INTRODUCAO

Refletir sobre a produgéo do espago em Belo Haozonidade que convive, desde
sua fundacao, com politicas urbanas que influencmradamente a organizagdo de seu
territorio - requer ndo apenas reconhecer a congaldg das relagdes socio-espaciais, mas
também tentar compreender como o planejamento oybamavés da legislacdo de
parcelamento, ocupacado e uso do solo, se insese pEsCesso.

Tradicionalmente, o planejamento urbano tem sidtfjcado por um discurso que
lhe salienta a isencdo e a racionalidade, alegaedoembasamento técnico-cientifico.
Desta forma, ora ele € visto como a panacéia panmales da cidade, que existiriam
justamente pela auséncia de planejamento (ou peejpmento incompetente), ora como
instrumento a servigo do Estado e do capital, sdovsimplesmente para a manutencéo e
reforco das relacbes de producdo e de reprodugéal seecessérias para a sociedade
capitalista contemporanea. Entretanto, ambos eafogoam limitados. O primeiro por
conferir ao planejamento uma capacidade taumatirgiomo se fosse possivel pensar em
politica urbana desconectada de um contexto s@cinéenico e politico mais amplo,
como se as questdes da cidade fossem de natutdt@rete técnica. E o segundo por
desconsiderar a possibilidade de construcdo deafommais criticas e democraticas de
gestédo e de planejamento urbanos, influenciadosrpebnhecimento das diferencas e pelo

envolvimento efetivo dos cidaddos. De acordo comckla Lopes de SOUZA:

Embora a légica da agdo do Estado em uma sociedaitalistatendaa
ser da reproducdo da ordem vigente, iSSO ndo preeis sempre uma
verdade; aquilo que é verdade “no atacado” ou testlmente, ndo é,
necessariamente, sempre verdade “no varejo”, oyjummalmente.
Contradi¢tes e conflitos, se bem explorados, potEmduzir a situagbes
bem diferentes de um simples reforco da dominapaopetuamente
renovado por parte do Estado. [énfases do orig(®&lJUZA, 2004, p.
29).

E necessario, portanto, avaliar criticamente o seosmum que dota de
neutralidade o planejamento urbano, pois ndo haromdidade. As politicas urbanas nao
sd0 neutras, nem em sua proposi¢cdo, muito menoseem resultados. Comumente, o
planejamento urbano tem sido praticado como umegsm fragmentado, formado por
etapas sucessivas e aparentemente independentegrifueiro momento seria conhecido
0 objeto a ser trabalhado (diagnostico), em seguiiilaa proposta de acao (planos, leis,

mapas) e, finalmente, chegaria 0 momento da exefmestao. Existe um certo consenso,



fruto de uma pratica fundamentada no urbanismoomatista-progressista, de que a
primeira fase primaria pela natureza cientificandee por isso, “naturalmente isenta”),
engquanto as etapas de proposicdo e execucao inmogpo um ingrediente politico até
entdo ndo explicitado. Entretanto, acfes politestiio presentes em todo o processo.
Sujeito e objeto de investigacdo estdo inevitavetmatrelados, a escolha de um enfoque
de pesquisa para o diagndéstico em detrimento desjdt demonstra uma preferéncia, uma
subjetividade original. A definicdo dos elementoseaem trabalhados, merecedores de
propostas de atuacdo, é diretamente influencialZagseala de valores daqueles que se
apresentam como técnicos, portadores do sabeffident

E esse processo de elaboragémduz um material que, por sua vez, servira de bas
para a proxima etapa: a promulgacao das leis pldoss urbanisticos, produto do embate
entre diversas forgas sociais que assumem distan@sjos ao longo do tempo. N&o
bastasse espelhar intrincada rede de acordos evelgéhcias, tal embate manifesta,
igualmente, uma realidade mais ampla, determinaltagontexto politico nacional e pelos
marcos juridicos vigentes. E nesse ambiente qirestsmentos de politica urbana obtém
seu formato - produto e reflexo de um momento higio

Seguindo por este caminho, pode-se considerarisideio urbanisticauma das
faces expostas do planejamento urbano. Em outiasras, a legislacdo explicita os
objetivos e as inten¢gBes que emergiram de uma dagantura em que atuaram, ndo de
forma proporcional e nem facilmente distinguivetrersi, os diversos agentes sociais
produtores do espaco urbano: Estado, proprietéwiodiarios, promotores imobiliérios,
cidadaos.

Mais além do que definir formas de apropriacéosfiaeo permitidas ou
proibidas, mais do que efetivamente regular a gr@auda cidade, a
legislacdo urbana age como marco delimitador dedn@as do poder. A
lei organiza, classifica e coleciona os territéricbanos, conferindo
significados e gerando nocdes de civilidade e ecidiad diretamente
correspondentes ao modo de vida e a micropolitiodliir dos grupos
gue estiveram mais envolvidos em sua formulagaacibna, portanto,
como referencial fortissimo na cidade, mesmo quardo é capaz de
determinar sua forma final. (ROLNIK, 1997, p. 13).

! As legislagdes urbanisticas abrangem um amplocespde atuacéo, incorporando Cédigos de Posturas,
Cédigos de Obras, Leis de Parcelamento, Ocupagdeoedo Solo (LPOUS), dentre outras normas. Na
presente dissertacdo, ao utilizarmos esta exprededislagdo urbanistica, estaremos nos referindo
especialmente a LPOUS.



Deste modo, a legislacé@o urbanistica ndo sometatbatsce as normas que dirigem
0 comportamento dos agentes que produzem o espa&oo, mas constitui-se, também,
num instrumento para a compreensdo dos paradiggcagcds adotados e do préprio
contexto sécio-econdmico de sua proposicdo. Postegnte, ao ser aplicada sobre o
territério da cidade, definindo os parametros pejosis o seu solo sera parcelado,
ocupado e utilizado, a legislacdo passa a fazée pgarvida do cidad&o. E esta € uma boa
ocasido para se aferir o comprometimento do apaadtainistrativo municipal na
implementacédo das politicas urbanas. Pois, algusmses, o Plano Diretor € uma bela peca
de retorica, tdo ampla que serve de abrigo e d#éigativa para as acdes mais dispares.
Outras, torna-se um volume encadernado, a sereaael® quando se pretende demonstrar
o atendimento das normas ou na solicitacdo de etitpes a organizacdes financeiras.
N&o se pode ignorar que o Plano Diretor tornouksigatorio pela Constituicdo Federal de
1988 para as cidades com mais de vinte mil hakaatque tal exigéncia foi reforcada
pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), cheganskr definido como parametro para o
cumprimento da funcdo social da propriedade urbana:

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil2#81

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano,oetada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fiza@m lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fusgbeiais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Mpalciobrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é ounstnto basico da
politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

8 2° -A propriedade urbana cumpre sua fungéo social qoaaténde as
exigéncias fundamentais de ordenac¢éo da cidadeeegas no plano
diretor. (grifo da autora)

Lei Federal 10.257/2001, Estatuto da Cidade:

Art. 41. O plano diretor € obrigatorio para cidades:

| - com mais de vinte mil habitantes;

Il - integrantes de regides metropolitanas e agtag@es urbanas;

Il - onde o Poder Publico municipal pretenda méifios instrumentos
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Rdyfer

IV - integrantes de areas de especial interesistitar,

V - inseridas na area de influéncia de empreendiseasu atividades
com significativo impacto ambiental de &mbito regibou nacional.

2 O paragrafo citado refere-se & possibilidade dieagiio de instrumentos que obriguem o proprietéio
solo urbano nédo edificado, subutilizado ou ndoizatilo a promover seu adequado aproveitamento:
parcelamento ou edificacdo compulsérios; Imposbyesa Propriedade Predial e Territorial Urbana UPT
progressivo no tempo; desapropriagdo mediante pagamom titulos da divida publica.



A forma como procede a administracdo municipal padagdo das politicas
determinadas pelo Plano Diretor e na aplicacdopdo&metros dispostos na legislacéo
urbanistica € de grande influéncia sobre o alcageeinstrumentos potencialmente
progressistas, no sentido de poderem contribua panelhoria da qualidade do ambiente
urbano e para a diminuicdo das desigualdades saxida excluséo territorial. Contudo,
instrumentos urbanisticos e instancias de partiéipala sociedade, porventura instituidos
em lei, ndo garantem, por si s6, avancos no debémemto sécio-espacidlA capacidade
de atuarem como catalisadores de mudancas sodaig@alificacdes ambientais depende
da maneira como a sociedade se articula e do nmado se explicita o conflito inerente ao
processo de producgéo e de apropriacdo do espagoourb

E partindo, portanto, dessas premissas que sewdgera presente pesquisa. A
hipétese norteadora € que a evolugdo dos instraselet regulacdo urbanistica presentes
nas leis de parcelamento, ocupacdo e uso do soloufyadas para Belo Horizonte
acompanhou a crescente complexidade dos processis-espaciais envolvidos na
producdo do espaco do municipio e que a capacidestas leis em contribuir para o
desenvolvimento s@cio-espacial € potencializgdas instancias de participacdo e
monitoramento afetas as politicas de controle wban

O objetivo € contribuir para a compreenséo da faramo o planejamento urbano,
através da legislacdo urbanistica, se insere nepso de producdo do espaco em Belo
Horizonte e também para a identificagdo de novasppetivas para a pratica do
planejamento. Para isso, tomou-se como objeto Wel@® processo de parcelamento do
solo do Bairro Buritis, localizado na Regido O&ste municipio, e como fio condutor da
pesquisa a analise das principais leis municipaipatcelamento, ocupacéo e uso do solo
urbano.

A escolha do Bairro Buritis deve-se ndo a sua eioaplidade, mas ao
reconhecimento de que a dindmica de sua ocupat@mssrida numa légica mais ampla,
parte do processo de estruturacdo do espagco emHBelmonte, das intrincadas relagdes

entre mercado imobiliario e legislacao urbanisti@a.mesma forma que participa e, de

% Cabe ressaltar que o termo, desenvolvimento ssgacial, é entendido como desenvolvimento urbaho e
utilizado na acepgédo de SOUZA (2004, p.61), conna goncordamos: “[...] se esta diante de um aigt&nt
processo de desenvolvimento sécio espacial quamdmrsstata umanelhoria da qualidade de vida um
aumento da justica socidlénfases do original].

* Por Regido Oeste entende-se a unidade denomimda mefeitura Municipal de Belo Horizonte (PBH)
como Regional Administrativa Oeste. Seguindo umétig® de gestdo descentralizada, o municipio &
dividido em nove &areas administrativas: Barreirent@-Sul, Nordeste, Noroeste, Norte, Oeste, Leste,
Pampulha e Venda Nova.



certo modo, reflete esse movimento, o Bairro Bu@fpresenta algumas particularidades

gue o tornam um rico objeto de estudo:

- localiza-se na Regido Oeste, mas € considerado extensdo da zona sul de
crescimento de Belo Horizonte tanto no que seeeaieua insercdo no mercado de

imoAveis quanto no perfil sécio-econdmico de seusadhares;

- € um bairro de ocupacédo intensa e relativamesdente - a partir da década de
1980 — que apresenta graves problemas de drenagetrgnsito e de articulacao
com o restante da cidade e, talvez por isso mesma, atuante associacdo de

bairro, a Associagdo de Moradores do Bairro BufAisB);

- sempre esteve sob a tutela de leis de parcelammaripacéao e uso do solo, tendo
passado por ajustes nos parametros urbanisticdadadopara seu territério em

resposta a solicitagcdo de seus moradores;

- excetuando uma pequena parcela de sua &rea, présemltou um processo
marcante de ocupacdo clandestirs de um modo geral, os projetos de
parcelamento tiveram que se adequar ndo apenasucesswas leis de
parcelamento, ocupacdo e uso do solo, mas tambéasae controle ambiental

que definiram diferentes pardmetros para a ut#i@adp solo do municipio;

- até recentemente, havia areas do bairro sololitegn que se expressavam as
tensbes entre alguns dos varios fatores e agengeifijuenciam a producéo do
espaco urbano: moradores, mercado imobiliario (eemmtedores, loteadores,
compradores), agentes reguladores (PBH, Promotétiblica, Conselhos

Municipais), normas (legislagédo urbanistica, lebentais).

Como os agentes sociais (técnicos dos setores cpsbliempreendedores e
moradores) se relacionam, como reagem a legislag@mistica e como interferem na
definicdo das diretrizes urbanisticas a serem ddstgpara o lugar sdo questbes que

merecem ser investigadas. Nao se pretende, ertretemnstruir modelos de analise

® No sentido de parcelamento do solo e ocupacéoegificacdes sem respeitar os devidos preambulos
burocraticos tais como alvaras de urbanizacaopustrmcéo, etc.



replicaveis ou generaliza¢des, mas entender conaonads diferentes atores produtores do
espaco num caso particular, buscando identificamaa articulagdo com uma conjuntura
sécio-espacial mais ampla.

Segundo BOURDIEU (1998), a dimensdo fisica do espegle ser vista como
uma traducdo da dimensdo social deste mesmo espasion sendo, uma sociedade
desigual e hierarquizada engendrara um espacarigangg desigual e hierarquizado e, na
medida que esta estrutura social toma materialidggermanéncia na vida cotidiana, ela
acaba por ser “naturalizada”. Essa naturalizac@oap&nas contribui para a reproducao
desse modelo de organizacdo espacial como tambiicnltdi a percepcdo clara dos
agentes e dos interesses que concorreram paraagfmde um determinado espaco num
dado tempo.

Neste sentido, um dos elementos mais estruturantgsor iSSO mesmo, mais
“naturalizados” da organizagdo fisica do espac@anobé o parcelamento do solo. A
reparticdo da terra em vias de circulagédo e ens lodividualizados e comercializaveis
pode ser vista como a materializacdo, no espacalivigio entre as esferas publica e
privada da vida urbana. A forma como as pesso@&neiam essa divisdo e se relacionam
com o espago coletivo também depende de como dagdarcelado. A definicdo prévia,
em projeto de parcelamento, da classificacédo viadaz a localizagdo das moradias, das
atividades econdmicas, dos grandes equipament@nasb Esse projeto define, dentre
outros elementos, a distribuicdo de ruas e quaewira localizacdo de equipamentos
coletivos, a articulagdo com o restante da cidadte fato, aliado as dimensbes das
guadras, a existéncia de barreiras fisicas (taisoextensas areas verdes fechadas, vias
interrompidas ou de grandes declividades), acabamirgluenciar a diversidade e a
simultaneidade dos eventos necessarios para &oc@r ou ndo - de um espaco criativo
e democrético (JACOBS, 2000).

Ndo existe uniformidade no territério da cidadelanestdo presentes tanto o
parcelamento dito clandestino (que ocorre de fofespontanea”, sem licenciamento
prévio e em precarias condicbes urbanisticas, sasdfavelas o seu exemplo mais
marcante) quanto aquele que segue todos os pacdnetprocedimentos previstos na
legislacé@o urbanistica (havendo, ainda, uma vastegle situa¢gdes intermediérias). Essas
realidades, apesar de distintas e as vezes opastascomplementares e mutuamente
explicativas, pois todas participam do processpraoeucdo do espaco urbano em paises
periféricos, como é o caso do Brasil. Na presemsqpisa, a énfase foi dada aos

parcelamentos projetados e executados conformegialagio urbanistica. Mesmo



reconhecendo que esta opcdo acaba por se ateruaivenso mais restrito, entendemos
gue, ao analisar o papel do planejamento urbaresdeis de parcelamento, ocupagéo e
uso do solo na estruturagcdo desses espacgos, assareomtribuindo, mesmo que
indiretamente, para a compreensdo dos demais. € bem salienta MARICATO
(2001, p. 39): “Legislacao urbana detalhista e dhuate, aplicacdo discriminatdria da lei,
gigantesca ilegalidade e predacdo ambiental coestitum circulo que se fecha em si
mesmo.”

Esta dissertacdo se insere, portanto, num cantkxinvestigacdo dos alcances e
das perspectivas do planejamento urbano praticadonunicipio de Belo Horizonte.
Dentre os muitos autores que ja estudaram essafigaepodem ser destacados COSTA
(1983), MATOS (1984), FREITAS (1996), FERREIRA (899MOL (2004) e FABIANO
(2005). COSTA analisou a produgéo do espaco daaBReletropolitana de Belo
Horizonte (RMBH) enfocando a producdo de loteanserpopulares nas periferias
(municipio de Ribeiréo das Neves, especialmentgndel a década de 1970, estudando o
comportamento dos empreendedores imobilidrios eEstado enquanto definidor de
politicas urbanas que reforcam as diferencas espain preco da terra e que contribuem
para a producdo de espacos segregados na regiddO®1A1984), por sua vez, investigou
0s impactos da primeira Lei de Uso e Ocupacdo do 8dJOS), Lei 2662/76, na
estruturagdo do espaco da RMBH com base em datios aexpanséo da ocupacéo de
Belo Horizonte para além de seus limites. Seu knabalentificou que esta LOUS, até
meados da década de 1980, favoreceu a ofertaadarientos voltados para os setores de
rendimentos médios em Belo Horizonte, contribuipdoa o processo de expulsdo das
camadas populares para 0os municipios mais peafda regiéo.

FREITAS (1996) analisou as perspectivas recentes @alanejamento urbano de
Belo Horizonte com base nas contribui¢cdes teérisenvolvidas por Henri Lefebvre.
Tomando como objeto de estudo o Bairro Carlos Pradeautora abordou aspectos
relacionados as multiplas relagdes espaco-tempguaipodem vir a propiciar abordagens
integradoras capazes de contribuir para o recomesto e qualificagdo das
especificidades intra-urbanas. FERREIRA (1999)iauatés projetos de Planos Diretores
propostos para Belo Horizonte nos anos de 1988) £92996, analisando a prética de
planejamento urbano no municipio. Este estudo agida importantes avangos no Plano
Diretor de 1996, especialmente relacionados a ag#mi da participacdo popular na
definicdo das politicas urbanas locais e ao rompicneom o zoneamento funcionalista até

entdo adotado.



Recentemente, ha o trabalho de COTA (2002) quendeb&u uma analise da
relacdo entre a Lei de Parcelamento, Ocupagédo eddsBolo (LPOUS) de 1996 e a
atuacdo do capital imobiliario na produgédo de miasagara setores de renda média-baixa
de Belo Horizonte. Estudando a atuacdo de uma fdenaonstrucao civil voltada para
esses segmentos sociais, a autora concluiu quarésetros urbanisticos instituidos pela
LPOUS favoreceram a atuacdo da empresa, contribuguin isso, para o atendimento a
demanda de moradia desses setores. MOL (2004) tidiscaaseada em dados de
licenciamento de edificacdes particulares em Betizdnte, a estreita relacdo entre
legislagcéo urbana e a produgéo do espaco. A aetdozou, especialmente, as alteragdes
na estruturagdo do espaco belohorizontino acaegtaelos novos parametros de controle
urbanistico dispostos na LPOUS de 1996, buscarhtifitar o papel desempenhado pelo
Estado nesse processo. FABIANO (2005) analisoalngente, os impactos da LPOUS de
1996 na organizacgédo espacial de Belo Horizontatieahdo as diferentes e contraditorias
l6gicas que atuam no processo de producdo do espsgecialmente manifestadas pela
acdo do Estado enquanto condutor de politicas asb@npelos atores hegemonicos,
identificados com a promog¢é&o imobiliaria.

Em termos formais, o presente trabalho se estrardrés capitulos, além desta
Introducdo, das Consideragbes Finais e de quatexds Buscando contribuir para a
compreensao dos conflitos inerentes aos processmdvielos na producdo do espago e
analisar a forma como o planejamento urbano, aral&s legislacdes urbanisticas, se
insere nesse processo € que se desenvolve o CARITUPara tanto, foram elaboradas
trés secoes:

1 - Inicialmente, foi desenvolvida uma reflexaortegh baseada nas contribuicdes de Henri
LEFEBVRE (1991) sobre a producdo do espaco, buscashehtificar a insercdo do
planejamento urbano nesse processo e contando €@néadises efetuadas por COSTA
(1999), GOTTDIENER (1997) e SOJA (1993). A énfaseeafoque tedrico adotado por
LEFEBVRE deve-se a natureza mdltipla e dialétic@ guautor concede ao espaco,
extrapolando o entendimento deste ser um mero fwadkterminado pelas relagbes de
producéo e reprodugéo sociais.

Ao inserir o conflito no conceito do espaco, coaesado forca social de producéo,
LEFEBVRE expde a possibilidade de ser, ele préfmie@spago urbano), um potencial
catalisador de mudancas sociais a partir da supa@cdo pela vida cotidiana. Seguindo

por este caminho, o autor elabora sua discussémmm das contradicdes geradas pelas



relacdes de apropriacdo e dominagdo, entre o espag, regido pelo valor de uso e o
espaco abstrato, regido pelo valor de troca.

De acordo com este autor, a atividade estatalateef@imento urbano pode ser vista
como uma das praticas socio-espaciais constituiltesspaco produzido segundo a légica
do sistema capitalista (espaco abstrato), aprewmmtaima importante funcdo na
manutencdo e reproducdo do mesmo ao operar pastealizacdo das contradicdes

intrinsecas a esse espago.

2 — Partindo da premissa de que as contradicOesnites ao espagco podem se apresentar
como catalisadoras de novas praticas e de novaga®lurbanas, na segunda secao foram
feitas duas andlises referentes ao planejameramairaticado no Brasil pds-Constituicao
Federal de 1988. A primeira refere-se as poteudedés e limitagbes das instancias de
participagdo em contribuir para o desenvolvimenitoicsespacial. E a segunda sobre o
papel dos instrumentos de controle urbanisticoon@lEcimento do principio da fungéo
social da propriedade em contraposicdo ao diregtqpebpriedade - conflito este que
manifesta com agudeza a contradi¢cdo entre o valarsd e valor de troca dos imoéveis.
Esta secao foi referendada nos textos de SANTORJ20SOUZA (2004).

3 - A fim de complementar a discussao desenvolwaaegunda sec¢do, a terceira e Ultima
parte do capitulo versa sobre os elementos datdarrenda da terra e a estruturacao dos
espacos urbanos, enfatizando o papel da legislagdanistica neste processo. Para
avancar na compreensao do comportamento dos agectas envolvidos na produgéo do
espaco foram utilizados os textos de COSTA (198BRRET (1985), HARVEY (1980),
MENDONCA (2003) e SINGER (1979).

No CAPITULO 2, pretende-se fazer um estudo da émitia da legislacio
urbanistica (considerada expressao dos modeloslatejamento urbano adotados no
municipio) na dindmica espacial de Belo Horizortbescando sua contextualizagéo
historica e sua conexdo com o mercado imobiliario.

A intencdo ndo é aprofundar na analise de tais lo®aem nos impactos das leis
na organizacdo do territério belorizontino, tendo wsta as discussdes ja efetuadas por
FABIANO (2005), FERREIRA (1999), FREITAS (1996), M®S (1984) e MOL (2004),
mas oferecer uma visdo abrangente do processamdagdio do espago no municipio bem

como uma analise da evolugdo das instancias decipa¢do e dos instrumentos
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urbanisticos instituidos. Este capitulo serd dedeit contando especialmente com as
andlises efetuadas pelos autores acima citados,0osofstudos Basicos elaborados pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (PBH) na siéa da elaboracéo do Plano Diretor
do municipio (BELO HORIZONTE, 1995), com os texties COSTA (1983, 1994, 2003),
COTA (2002), FERNANDES (1998, 2001), MARICATO (2002 MENDONGCA (2003).
O segundo capitulo conta, igualmente, com entesvisalizadas junto a técnicos da PBH
gue participaram dos processos de discussfes das l@as rotinas das instancias de
participacéo afetas ao controle urbanistico.

Serdo tomadas como linhas condutoras as leis rpamscide controle de
parcelamento, ocupacao e uso do sdlascando:

- localizar essas legislagbes num contexto maidampracterizado pelos modelos
de planejamento urbano adotados em ambitos lonak®nal, pelas conjunturas
sociais, politicas e econémicas (com destaque gpa@mportamento do mercado
imobiliario). Lembrando que:

A evolugdo da legislacdo urbana refletiu as cdigfees e tensdes
existentes nas relagfes entre Estado, os prowtérivados e a
populacdo como um todo, assim como as contradip@&esntes a cada
um de tais agentes sociais. (FERNANDES, 1998, §).20

- analisar os principais instrumentos de controlebanistico instituidos,
especialmente afetos a zoneamento, parcelamentpag@o e uso do solo e
identificar suas implicagdes na estruturacdo da@sgdo municipio. A evolucao de
tais instrumentos pode ser entendida como o reflexedrios movimentos: ela nao
apenas traduz as mudancas de paradigmas do plamgaarbano praticado em
Belo Horizonte, mas também a necessidade de aligaocessos sécio-espaciais
envolvidos na produgdo de seu espago. Da mesma folene-se considerar que a
incorporagdo e a efetiva aplicacdo de novos parémet novas abordagens a
regulacdo urbanistica somente € possivel medigfoigadecimento do principio da

funcédo social da propriedade urbana junto a sodesda

® Foram de fundamental auxilio as informacées piastpor Sra. Flavia M. P. AMARAL (2005), Sr. Carlos
Augusto A. DIAS (2005), Sr. Julio César de MARC(2), Sra. Jupira G. MENDONCGCA (2005), Sra.
Valéria Braga PENA (2005) e Sra. Maria Auxiliad®i&IRA (2005).

" Para o presente estudo, foram consideradas asipis legislacdes urbanisticas promulgadas para o
municipio de Belo Horizonte: Decreto-Lei 84/40 (@©adde Obras, que define parametros para a ocupagéo
ainda parcialmente em vigor), Lei 2662/76 e Lei#83 (Leis de Uso e Ocupacédo do Solo — LUOS), Lei
7166/96 e Lei 8137/00 (LPOUS - atualmente em vigso)longo do trabalho também seré tratado o Decret
54/35 que dispunha sobre parametros de parcelamesiao.
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- avaliar a evolucdo das instancias de monitoramente participacdo popular
voltadas para o monitoramento das leis de parceitonecupacéo e uso do solo,
entendidas como possiveis arenas para a manifestag@noma dos cidadaos e
também como desdobramentos tanto da conjunturdcpohiacional quanto da
atuacdo do Executivo Municipal enquanto 6rgéo neseel pela definicdo e pela

gestdo das politicas urbanas locais.

Objetivando contribuir para o entendimento da pasgao dos dispositivos legais
previstos nas legislagbes urbanisticas para aggs&dcio-espaciais, foi desenvolvido o
CAPITULO 3 que analisa a estruturacdo do Bairro itBuyrtendo como foco o
licenciamento do parcelamento do solo. Foram ifleatlos, inicialmente, quatro
perimetros que poderiam servir de delimitacdo patado: o bairro oficialmente aprovado
pela PBH, o bairro popul%ra Area de Diretrizes Especiais do Bufiisa Unidade de
Planejament§ (UP) denominada UP Estoril/Buritis/Pilar Oeste. daspeito das trés
Ultimas opc¢des apresentarem contribuicbes paraesepte estudo, foi considerada a
delimitagdo do bairro oficialmente aprovado vis&r & que possibilita uma melhor
identificagdo dos processos referentes ao parcatande solo e a sua posterior ocupagao.

O parcelamento do solo que deu origem ao atualrd&uritis foi analisado
considerando trés areas:

- Area 1, denominada® Etapa, foi implantada nos anos de 1979 a 198®sapta
uma ocupacdo consolidada e teve seus parametrosomteole urbanisticos

alterados em funcéo de solicitagdo dos propriofdwes;

- Area 2, correspondente & Rtapa, teve suas obras de implantagdo autorizadas

1979 e iniciadas em 1985. Essa area encontra-sa sitmacao intermediaria, com

® Esta delimitagdo é feita pela populacdo que ifiemtiareas da cidade pelos nomes tradicionalmente
adotados, ignorando a nomenclatura e os limitesadfi definidos pela aprovagéo de parcelamentm jant
PBH. No caso do bairro popularmente chamado déi®uné incorporacdo de trechos do bairro vizinho,
Estoril.

° As Areas de Diretrizes Especiais (ADE) foram caimd partir da LPOUS 7166/96 e referem-se a aress q
por suas peculiaridades, demandam parametros deoleoorbanistico diferenciados. A ADE do Buiritis,
criada em 2000 pela Lei 8137/00, incorpora varaisrts (Buritis, Estoril, das Manses e EstrelavBpl

%Apés a promulgacdo do Plano Diretor de Belo Hotizon Lei 7165/96 — a PBH definiu 81 unidades
espaciais com relativa homogeneidade interna, dieaolas Unidades de Planejamento — UP. Seus limites
foram definidos considerando as Administracfes &eis, os padrdes de ocupacdo e as grandes barreira
fisicas - naturais ou construidas (FABIANO, 200&)UP Estoril/Buritis/Pilar Oeste engloba os bairros
Buritis, Estoril, das Manses e parte do BairrarRil
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porcBes ainda sendo implantadas e outras j4 cdaslufom alguns lotes em
processo de ocupacéo. Parte dessa Etapa é objatocgelimento investigatorio do
Ministério Publico de Minas Gerais (MP-MG) deserezmdb por questdes afetas a
aplicagéo da legislagdo ambiental municipal quespa vez, acarretou constantes

alteragfes no processo de parcelamento do sola dess;

- Area 3, chamada de Ex-Chacara das Palmeiras.séqiee uma ocupacio mais
antiga e bastante distinta do restante do Buiesar de fazer parte do bairro
oficial essa terceira area ndo passou pelo proesdimde licenciamento de

parcelamento segundo as regras das LPOUS.

Considerando as caracteristicas da Area 3, a édfasstudo foi dada a8 & 7 Etapas
do Bairro Buritis (respectivamente Areas 1 e 2)ssdo aquelas que permitem a andlise
da aplicacéo das leis municipais de parcelamewtgqpagdo e uso do solo urbano. Assim
sendo, o CAPITULO 3 contém, de inicio, uma breveesgntacio do processo de

ocupacéo da Regido Oeste de Belo Horizonte e @rd@lvido em quatro sec¢des:

1 - Na primeira, visando a contextualizagdo do @seo de parcelamento do bairro, €
apresentado o mercado de terras em Belo Horizanperiodo imediatamente anterior ao
comeco do procesSo de loteamento (1972-1976fFsta secdo foi fundamentada,

especialmente, nos dados e nas andlises presemfeis”AdVIBEL (1987).

2 - A segunda secéo trata daEtapa do Buritis, enfocando o processo de ocupdado
mesma. Para isto, € analisado o comportamento doad® imobiliario frente aos
parametros de regulacdo urbanistica dispostosb@sle LPOUS e também a atuagéo da
associacado de moradores, especialmente junto amutx@ Municipal e as instancias de

participagdo instituidas pelo Plano Diretor de Bédwizonte (Lei 7165/96).

3 - A terceira sec¢do versa sobre®&Efapa. Nela, a énfase reside nas alteracdes efstua
no projeto de parcelamento ensejadas pela pronédgdg lei ambiental municipal (Lei

4253/85). Foram estudados os comportamentos dosesgeociais, especialmente o poder

™ O processo de requerimento de parcelamento dadedbairro foi protocolizado na PBH em novembro de
1976.
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publico local e os empreendedores, frente a incagdm de parametros de controle

ambiental & regulacéo urbanistica.

4 - A Ultima secdo analisa a relacdo entre os psosee agentes sociais envolvidos na
estruturacéo do bairro e as legislacdes urbandstiaaicipais, especialmente no tocante

aos instrumentos de regulagdo urbana e as inst&eiparticipagao.

Para subsidiar o estudo de caso foram consultaapiisas ja elaboradas sobre o
Bairro Buritis como PENIDOet al. (1996), TIBURCIO (2000), GOMES (2004)e
também processos de licenciamento e fiscalizacéi&dearetarias Municipais Adjuntas de
Regulagcdo Urbana e de Meio Ambiente (SMARU e SMAMA) expedientes
administrativos (procedimentos investigatorios) Mmistério Publico de Minas Gerais
(MP-MG). Igualmente de inestimavel contribuicdoaforas entrevistas efetuadas junto a
pessoas diretamente envolvidas nesses processwscot da PBH (engenheiros e
arquitetos dos setores de licenciamento ambieniaénciamento urbanistico e
planejamento urbano), representante do MP-MG {8ranotora de Justica da Habitag&o e
Urbanismo), representante dos moradores (presidintdssociacdo dos Moradores do
Bairro Buritis), representantes dos empreendedargsiiteto responsavel pelo projeto de

parcelamento da®Etapa e Diretor Técnico da empresa proprietafia).

Nas CONSIDERACOES FINAIS pretende-se avaliar os itdisn e as
potencialidades do planejamento urbano em contripaia o desenvolvimento sdcio-
espacial. Para tanto, é analisada a evolugéo dusrnmentos de controle de parcelamento,
ocupacao e uso do solo instituidos pelas legistagdi®anisticas bem como das instancias
de participacdo voltadas para o0 monitoramento desmas e para a definicdo de politicas
urbanas. No mesmo sentido, € avaliada, com bassstado da estruturacdo do Bairro
Buritis, a possibilidade de emergéncia de novaarestormadoras praticas socio-espaciais
fundadas nas contradi¢cdes inerentes ao espacozpodsegundo a l6gica do espaco

abstrato.

12 PENIDOet al. (1996) refere-se a um diagnéstico da Regido QisstRelo Horizonte, TIBURCIO (2000)
elaborou uma andlise formal da arquitetura produmim bairro e sua relagdo com a LPOUS, GOMES (2004)
tratou a formacéo e consolidagao do comércio nod@Buritis.

13 Foram entrevistados: os técnicos da PBH — Sro J0ésar de MARCO (2005), Sr. Jodo Vicente F.
MARIANO (2005), Sra. Flavia M. P. AMARAL (2005), S€arlos Augusto A. DIAS (2005); Sra. Promotora
de Justica Marta Alves LARCHER (2006); o presidetiée ABB, Sr. Marcelo de Abreu LIMA (2005); o
arquiteto responsavel pelo projeto de parcelamdat@ Etapa, Sr. Reynaldo CALVO (2005); o Diretor
Técnico da empresa proprietaria, Sr. Paulo GuallkBEIRO (2006).
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Como um desdobramento do segundo capitulo e adiauxgliliar no estudo de caso
proposto, foi desenvolvido o ANEXO 1 em que sae@s@ntados os principais parametros
de controle de parcelamento, ocupacdo e uso do isstduidos pelas legislagcfes
urbanisticas municipais e também quadros compagtiferentes a estes instrumentos e
as instancias de participacao voltadas para o oraniento dessas leis.

O ANEXO 2, por sua vez, cumpre uma funcgéo ilusteatpois contém as principais
plantas de parcelamento do solo aprovadas pela fB&io Bairro Buritis. O estudo da
formacao deste bairro propiciou também a idengficade duas importantes questdes que
subsidiaram a elaboragdo dos dois ultimos anexogrideira delas diz respeito a
utilizagc&o do discurso publicitario como elemengoaglor de renda da terra e € abordada
no ANEXO 3 que analisa algumas pecas de propagaottadas a promocao do
loteamento do Bairro Buritis. Tais pecas formam too objeto de estudo ja que
explicitam as estratégias de venda adotadas pelpseendedores.

A segunda questao refere-se ao estudo do perid-séonémico dos moradores do
Buritis, inserindo-o0 no contexto mais amplo do neiip. O conhecimento destas rela¢des
contribui para o entendimento do processo de esagéo do bairro e da forma de atuacéo
da associacdo de moradores. Esta analise € deddavalo ANEXO 4 e conta,
especialmente, com as discussfes presentes MAS3EX))( os dados do Anuario
Estatistico de Belo Horizonte elaborado pela PBH2808 (BELO HORIZONTE, 2005),
com exemplares do jornal do bairro chamado Folhd@tiB® com a pesquisa de opinido
realizada em GOMES (2004).
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CAPITULO 1

A LEGISLACAO URBANISTICA E A PRODUCAO DO
ESPACO URBANO.

Refletir sobre a producdo do espaco significa tiefeobre a sociedade e sua
prépria mutabilidade. Para nos auxiliar nesse camiserao tomados como referéncia os
conceitos tedricos desenvolvidos por Henri LEFEBVRResar de sua grande influéncia
em parte do movimento estudantil francés de 1968,anos 70, LEFEBVRE foi “[...]
considerado como puramente especulativo e portdaploravelmente ignorado pela
pesquisa urbana marxista [...]” (TOPALOV, 1988,)pMualmente, ha o reconhecimento
da importancia de sua obra para a analise dosgaoEsicio-espaciais, especialmente por
salientar a natureza multipla e dialética do espagfatizando a necessidade de se pensar a
espacialidad¥ de uma forma abrangente, evitando abordagens ém@tgutas e limitadoras,
tratando o espaco ndo somente como um produto,tanadsm como um dos fatores

determinantes das relagdes sociais de producéo.

1.1. O Espaco segundo Henri Lefebvre: a producédo despaco e o

planejamento urbano.

Coerente com sua formacao de filésofo, LEFEBVRE1)9oma como principio
norteador o método dialético e constréi seus ctoxer partir da andlise critica das
transformagdes que ocorreram, ao longo da histares concepgbes da relagédo
espacgo/tempo. Para tanto, percorre e entrelagadesricaminhos, indo de importantes
autores como Nietzche, Foucault, Marx e Hegel, rdeptitros, até diversos campos
disciplinares tais como Semiologia, Economia, Risidteratura, Matemética. Tal tessitura
tem como objetivo a construgdo de uma teoria uaitgue possibilite a apreensdo dos

processos e das préticas socio-espaciais. Nagaalde David HARVEY:

Space and time are neither absolute nor externglrdoesses but are
contingent and contained with them. There are pielspaces and times
(and space-time) implicated in different physidablogical, and social

processes. The latter @toduce— to use Lefebvre’s (1991) terminology

14 Espacialidade tal como definida por SOJA (199B0): “espaco socialmente produzido”.
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— their own forms of space and time. Processesaicoperatein but
activelyconstructspace and time and in so doing define distinctbades
for their developmen]t?’ [énfases do original] (HARVEY, 1996, p.53).

A possibilidade da existéncia de varios e simull@nespacos e tempos traz ainda
mais complexidade ao esforco de se compreendevcugio do espago urbano, pois 0s
lugares tornam-se ao mesmo tempo particularestmigloconectados a distintas l6gicas
econdmicas e politicas, como se estivessem imarsuaamenso campo de vetores que se
entrecruzam - ora se anulando, ora se reforcanon,movimento continuo de oposicao,
contradicdo e unidade.

De modo semelhante a Castells, LEFEBVRE consideesgaco um produto
material especifico determinado por uma igualmeaspecifica formacdo social.
Entretanto, enquanto para o primeiro uma teoriarbano - definido “como uma unidade
espacial dentro do sistema estrutural que prodamlmente construido” (GOTTDIENER,
1997, p.123¥ - guarda sua especificidade no processo de consofetivo e na crise

estrutural da sociedade contemporanea, para LEFEBVR

O espaco ndo pode ser reduzido apenas a uma &éalipu as relagbes
sociais da posse de propriedade — ele represerdamuttiplicidade de
preocupacdes sociomateriais. O espagco é uma lacatizfisica, uma
peca de bem imovel, e ao mesmo tempo uma liberebddEncial e uma
expressamental O espaco € amesmo tempo o local geografico da acao
e a possibilidade social de engajar-se na acgdo. dstnum plano
individual, por exemplo, ele ndo s6 representacallonde ocorrem 0s
eventos (a funcdo de receptaculo), mas tambémfisara permisséo
social de engajar-se nesses eventos (a funcdaddmeocial) [...] E ao
mesmo tempo um meio de produgéo como terra e gastéorcas sociais
de producdo como espaco. (GOTTDIENER, 1997, p.127).

A economia politica tradicional se aproxima tearieate do espaco a partir da
analise de trés dominios: producdo, consumo e.tileaseria, entdo, o receptaculo das
relacdes construidas nesses dominios e, na medidaese apresenta como epifendémeno
das mesmas, ndo existiia a necessidade de uma tpoz tratasse especialmente a

producéo do espacgo. Entretanto, para LEFEBVREpagesdeveria ser abordado de uma

15 Espaco e tempo n&o sdo nem absolutos nem ex@raqEocessos, mas sdo condicionados e contidos por
eles. Existem mdultiplos espacgos e tempos (e edpeagoes) envolvidos em diferentes processos fisicos,
biologicos e sociais. Estes ultimpsoduzem- para usar a terminologia de Lefebvre (1991) as quroprias
formas de espaco e tempo. Processos ndo operamasconstroem ativamentespaco e tempo e, fazendo
isso, definem distintas escalas para seu desemait. [traducdo da autora].

6 O texto de GOTTDIENER (1997) apresenta importamélise comparativa das contribuicdes tedricas de
Lefebvre e Castells ao conhecimento sdcio-espd@#h uma discussdo mais aprofundada acerca dos var
enfoques tedricos adotados para o estudo das gsestianas, especialmente a partir da década O \&d47
COSTA (1999), FAINSTEIN (1997) e TOPALQOV (1988).
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forma mais especifica, pois haveria um quarto dardrser considerado: a producao de
riqueza a partir dalesignespacial. Ou seja, a forma como o espaco é materite
organizado e o modo como é utilizado e apreendela pociedade contribui para a
producéo, ndo apenas como meio (no sentido dededi@abalho conforme entendido pela
economia politica), mas como efetiva for¢a proguti¥sto quer dizer que ela [a cidade]
ndo é um lugar passivo da producéo ou da concéwotdgs capitais, mas sim que o urbano
intervém como tal na producéo (nos meios de prajug& EFEBVRE, 2001, p. 57).
Deste modo, 0 espaco passa a incorporar o cdhfiiterente ao processo produtivo, pois
“[...] tanto as relacdes de posse quanto as deiextacdo material — isto €, a produgéo de
espaco — estdo unidas nas relacbes de propriededdogmam a esséncia do modo
capitalista de produgédo” (GOTTDIENER, 1997, p.129).

O espaco possui, portanto, multiplos aspectosicatativamente das relagdes de
producdo, apresenta-se como mercadoria e - j4 gem @arte por meio dele que a
sociedade se reproduz - contribui para a manuteda8aelagdes sociais de producéo.
Incorporando as contradicdes inerentes ao modo dedugdo capitalista e,
simultaneamente, participando do controle dessasna contradicbes, 0 espagco acaba
por assumir o papel de importante instrumento ipolipara o Estado que ira influenciar
decisivamente a sua organizacéo e adesign Nesse papel, o planejamento urbano ocupa
importante posi¢do, especialmente por ser legitinsdhveés do discurso que propala sua
suposta isenc¢do (fundada em sua natureza técnieayisp a producdo de um ambiente
eficiente para a reproducdo das relacdes socis,® nivel bioldgico, seja enquanto
forca de trabalho e de producéo.

Prosseguindo em sua elaboracgéo tedrica, LEFEBVRHtiftta a necessidade de
compreender as forgcas que atuam sobre o espace sagudefinidas como campos: 0
campo fisico (natural), o campo mental (abstratgicb e racional), e, finalmente, o campo
social que ndo apenas se distinguiria dos doisgmas como também os transcenderia.
Poderiamos interpretar tais campos como: campmpfisio mundo em sua materialidade
original, natureza primordigl campo mental — abstragées, as idéias do homene sob

mundo e sobre o préprio homem, a construgdo ndoaape um olhar sobre a natureza,

" Castells e Harvey, apesar de reconhecerem a laigfo de Lefebvre para a teoria sécio-espacial,
acusaram-no de tratar o espaco urbano de formeemdsgnente central e autdnoma, sucumbindo a um
“fetichismo do espaco” que tomaria o conflito pekpaco como forga motriz de transformacdes soa@is
invés do conflito entre as classes. Tais critigag, desconsideraram a producdo mais madura deviefeb
acarretaram um “padrdo de reacao [que] permeowa amwélise marxista do espaco desenvolvida nos anos
setenta, amortecendo significativamente seu imgaetdraquecendo suas realizagfes” (SOJA, 1993).p.9
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mas a incorporagdo de novas qualidadesatioral e ao homem; campo social — acdes do
homem sobre o mundo a partir das idéias, gerandosnoconceitos (novas abstracdes),
modificando o homem (sociedade) e o préprio murchimpo fisico). A acdo desses
campos ocorre, portanto, em um continuo processaudacdo, explicitando a qualidade
dialética do espaco. LEFEBVRE salienta a necessidaduma teoria de carater unitario

gue faria a unido de tais campos:

The theory we need, which fails to come togetheabse the necessary
critical moment® does not occur, and which therefore falls back the
state of mere bits and pieces of knowledge, migéll Wwe called, by
analogy, a ‘unitary theory: the aim is to discover construct a
theoretical unit between ‘fields’ which are appnethed separately, just as
molecular, electromagnetic and gravitational foraes in physics. The
fields we are concerned with are, first, gitg/sical— nature, the Cosmos;
secondly, themental including logical and formal abstractions; and,
thirdly, the social. In other words, we are concerned with logico-
epistemological space, the space of social pradtieespace occupied by
sensory phenomena, including products of imaginasiach as projects
and projections, symbols and utopids.[énfases do original]
(LEFEBVRE, 1991, p.11-12).

What term should be used to describe the divisidrichv keeps the
various types of space away from each other, sb ghgsical space,
mental space and social space do not overlap? [s.d matter of fact the
term used is far less important than the distahe¢ $eparates ‘ideal’
space, which has to do with mental (logical-math&al categories,
from ‘real’ space, which is the space of socialkcpca. In actuality each
of these two kinds of space involves, underpins presupposes the
other?® [énfases do original] (LEFEBVRE, 1991, p.14).

8o ponto critico seria aquele gerado pelo duplo mento que aconteceria no espaco e que influenciaria
decisivamente as relagfes sOcio-espaciais: congigéspersdo, explosdo/implosdo. Segundo LEFEBVRE
(1979, 1999, 2001) € ao redor desse ponto queeresfatoblematica atual da cidade e da realidadenarb
Acreditamos que o ponto critico j& se manifestalatante na forma denominada por MONTE-MOR (1994)
como urbanizag&o extensiva.

19 A teoria gue precisamos, que ndo consegue secanhifia pelo fato do necessario momento criticoaaind
ndo ter ocorrido, e que, portanto, acaba por retoap estado de meros fragmentosperlacos de
conhecimento, pode muito bem ser chamada, por giaalde teoria unitaria: o proposito é descobrir ou
construir uma unidade tedrica entre campos queagéeEendidos separadamente, como as forgas molecular
eletromagnética e gravitacional sdo na fisica. #&spos de nosso interesse séo, primeiro, o fisiw@tureza,

o Cosmos; segundo, o mental, incluindo abstragiigeds e formais e, terceiro, o social. Em outedayas,
estamos interessados no espaco logico-epistemo]jdmiespaco da pratica social, 0 espago preengieido
fendbmeno sensorial, incluindo produtos da imagioaeds como projetos e projecbes, simbolos e wopia
[traduc@o da autora]

0 Que termo poderia ser utilizado para descrevevisdg que mantém os varios tipos de espaco sepmarad
entre si, de tal forma que espago fisico, espagudahe espaco social ndo coincidam? [...] De fattermo
usado € bem menos importante que a distancia qagasespaco ‘ideal’, que tem a ver com categorias
mentais (I6gico-matematicas), do espacgo ‘real’, que espaco da pratica social. Na realidade, cada u
destes dois tipos de espaco envolve, confundgeeseupde o outro. [tradugdo da autora]
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No intuito de elaborar uma teoria unitaria do espa@vancar na compreensao do
mesmo enquanto produto social, LEFEBVRE decodificaenceitualmente em pratica

espacial, representacdes do espaco e espaco dsempcies:

1 Spatial practice which embraces production and reproduction, aed t
particular locations and spatial sets characterigit each social
formation. Spatial practice ensures continuity aswme degree of
cohesion. In terms of social space, and of eachaber of a given
society’s relationship to that space, this cohesdioplies a guaranteed
level of competencand a specific level ggerformance.

2 Representations of spaoghich are tied to the relations of production
and to the ‘order’ which those relations imposel hance to knowledge,
to signs, to codes, and to ‘frontal’ relations.

3 Representational spacesmbodying complex symbolisms, sometimes
coded, sometimes not, linked to the clandestinanalerground side of
social life, as also to art (which may come evehtua be defined less as
a code of space than a code of representationabspa [énfases do
original] (LEFEBVRE, 1991, p.33).

A pratica espacial existe a partir do espaco pétoelzonstruido pelo cotidiano,
pelos fluxos (rotas, redes, trocas) e pelos fixsse{fementos dotados de materialidade, as
caracteristicas fisicas do ambiente), permeadcs pdavencbes e praticas sociais que
garantem a coesdo necessaria a producdo e a repoodocial. Por seu turno, as
representacdes do espaco referem-se ao espachidmmo®nceituado (verbalizado) pelos
especialistas (cientistas, planejadores, urbajjstasrsas em conhecimento e em relacdes
de poder. Ja o espaco das representacoes é, peezsuaquele dificil de ser verbalizado,
construido pelo espacgo vivido através dos simbelosnagens, é o espagco que a
imaginacdo tenta se apropriar e modificar. Enttetagstes trés conceitos ndo devem ser
entendidos de maneira esquematica e rigida, pes s interpenetram num constante
processo de transformacédo. Sua elaboragéo, pariaséomais um melhor entendimento

das relagcBes sOcio-espaciais e menos um modelategocizacao.

“IEspaco de representacbes é uma traducdo da expsgEsfes of representatioredotada por alguns
autores, como Harvey e Soja, em substituicdo &egpoepresentational space€OSTA (1999).

%2 1- Pratica espacial que incorpora producédo e dejgém, as localizacdes particulares e os assert@snen
espaciais caracteristicos a cada formacgdo sodiatic® espacial assegura continuidade e algum deau
coesdo. Em termos de espaco social, e de cada mémlima dada sociedade e de sua relagdo com aquele
espaco, esta coesdo implica um determinado nivedmeeténcia e um especifico nivel de desempenho.

2- Representagfes do espago estéo relacionade®gles de producdo e a ordem imposta por taisieda

e, conseqiientemente, ao conhecimento, aos simholmespdigos e as relacdes explicitadas.

3- Espaco de representacfes, incorpora simbolissoogplexos, algumas vezes codificados, outras néo,
relacionado aos aspectos clandestinos ou de ressstéla vida social, assim como a arte (que pode,
eventualmente, ser definida menos como um cédigespaco do que como um cddigo dos espagos de
representacdes). [traducdo da autora].
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Neste sentido, LEFEBVRE conceitua diferentes espage interagem entre si.
Seguindo uma linha histérica, apresenta o espagolb cuja origem nos remete a
antiguidade e que incorpora — por mediagcdo simdolidragmentos da natureza. Tal
mediacdo preenche de significado mistico e poliicnatureza, primordialmente sem
conotagdo, “confiscada” pelo espago absoluto. “Aliscspace, religious and political in
character, was a product of the bonds of consaitgusoil and language, but out of it
evolved a space which was relativized isforical”?® [énfase do original] (LEFEBVRE,
1991, p. 48). Este espaco permanece ndo apenas ltaseodo processo historico de
transformacado das cidades, mas - como esta funeladelacbes simbdlicas, magicas e
politicas - influencia decisivamente a constru¢d® espacos de representacao.

Sobreposto ao espago absoluto surge o espagotapgtie emerge concomitante
ao novo modo de producgédo capitalista, exterioriaasuhs praticas econémicas e politicas
e, ainda, incorporando antigas contradigfes histérgue permeavam o espago anterior.
Este espaco torna-se abstrato da mesma forma akbatho - ao se descolar do processo
de reproducdo responsavel pela manutencdo da edal s torna-se uma abstragcdo. O
espaco abstrato pressupbe homogeneidade e hieragiundado no valor de troca, traz
consigo ndo apenas os novos conflitos inerentes@o capitalista de produgédo, mas
implica, igualmente, a existéncia de contratos@dis (ndo necessariamente explicitos)
gue regulam as relacdes sociais que send@ypelo espaco“Abstract space, the space of
the bourgeoisie and of capitalism, bound up as ith vexchange (of goods and
commodities, as of written and spoken words, etegends on consensus more than any
space before it* (LEFEBVRE, 1991, p.57)

O espaco abstrato segue a logica da eficiéncia dumi@onalidade para os
processos de produgdo e de reproducdo social, igsmabusca a uniformizacdo e a
neutralizacdo das diferencas. Entretanto, como éamlapresenta novas e antigas

contradi¢cdes, acaba por gerar, dentro de si, ura espago, o espaco diferencial:

| shall call that new space ‘differential spacegchuse, inasmuch as
abstract space tends towards homogeneity, towdiellimination of
existing differences or peculiarities, a new spa@mnot be born
(produced) unless it accentuates differences. lltalgo restore unity to

%3 Espago absoluto, religioso e politico em cardtérum produto com vinculos de consangiiinidadey sol
linguagem, porém dele se desenvolveu um espacimigueativizado e histérico. [tradugéo da autora]

24 Espaco abstrato, o espaco da burguesia e do lsapda ligado como est4d & troca (de bens e de
mercadorias, assim como de palavras escritas dafglatc) depende de consenso mais do que qualgwer
espaco anterior a ele. [traducdo da autora]
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what abstract space breaks up — to the functidesyemts and moments
of social practic@.5 [énfase do original] (LEFEBVRE, 1991, p. 52).

Segundo o autor, algumas destas contradi¢cOes, g@iteente transformadoras,
podem ser encontradas nas relagbes existenteqleBFEBVRE, 1991, p. 352-400):
- necessidades e desejeso espaco de consumo produzido segundo a ldgica
capitalista esta voltado para o suprimento de posdique devem atender
determinadas necessidades, mas esta mesma légamnsdielera a demanda gerada

por desejos cujo atendimento nem sempre se débjgEins ou por bens;

- guantidade e qualidade- o espago abstrato, na medida em que se apresenta
racionalmente organizado e funcionalmente hieraegla torna-se mensuravel,
passivel de quantificagdo e de manipulagfes dgtatis Entretanto, existem
atributos ndo mensuraveis (afetos a valores de dso,apropriagdo e de
identificagdo com os lugares) que se relacionans@edos significativos das

relagBes sbcio-espaciais e que ndo podem ser dpmra

- consumo produtivo e consumo ndo produtivo do espag@rimeiro € a forma de
consumo priorizada pelo espago abstrato, implitavestimento visando lucro e
esta relacionado ao sistema capitalista de prodegreproducdo. Ja o segundo
ndo gera lucro, pois implica investimentos sem rngtofinanceiro e esta

relacionado a fruicdo, a obtencéo de prazer e chedstar;

- valor de uso e valor de troca relacionados, respectivamente a processos de
apropriagdo e dominagdo. A despeito da supremasiavalores de troca imposta
pelo espaco abstrato, os valores de uso emergemvatésias formas de
apropriagdo do espaco cotidiano. Os valores dedasorrem, especialmente, de
relacdes afetivas, emocionais e culturais, distmptse daquelas originadas do

sistema capitalista de produgéo.

% Eu chamarei esse novo espaco diferencial, portgrjo em vista que espaco abstrato tende &
homogeneidade, a eliminacédo das diferengas ouipedables existentes, um novo espago ndo podernasce
(ser produzido) a nédo ser que ele acentue difeseifida ird também restituir integridade aquilo g@spaco
abstrato dissolveu — func¢des, elementos e momeatpsatica social. [traducdo da autora]
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A existéncia de conflitos é, portanto, inerentepaéprio espagco abstrato e ao
sistema capitalista. E sdo dessas contradicbesrgaggem as novas relagdes sociais e as
novas praticas espaciais que possibilitam a occia@o espaco diferencial. A subversao
do espago abstrato por esse movimento de singugénzgerado pelo espago diferencial,
denominado por LEFEBVRE de “explosdo de espacasirrata a possibilidade de se
resgatar um outro espaco, 0 espaco social. Esseméespaco potencialmente
transformador, na medida em que prioriza o valousie e que € fundado em praticas
cotidianas de apropriagdo. Os usuarios do espa¢onasn, deste modo, um papel central

neste processo de transformacao:

Em contraste com outros marxistas, [...] Lefebvrermde a problematica
concernente aos usuarios do espaco com algumalagéio complexa
entre forcas econdmicas, politicas e culturaissmaique como algo que
emerge unicamente do dominio politico. Os usuadosespaco de
Lefebvre, portanto, sdo usuarios da vida cotidiafapartir dessa
perspectiva, estd claro que todos somos candigaitenciais a luta
sécio-espacial.(GOTTIENER, 1997, p.157).

O espacgo € um valor de uso, mas ainda assim é tampoal ele esta,
em Ultima andlise, vinculado, porque tempo é aaneiska, nosso valor de
uso fundamental. LEFEBVR&uUdGOTTDIENER (1997, p. 132).

No entanto, em contraposi¢do a essa possivel @mlurbana, LEFEBVRE situa
o Estado, definindo-o como uma estrutura para océ&ie de poder que age, na maioria

das vezes, em consonancia com os interesses dal.capi

O papel do Estado nesse processo é contraditéeicqurd lado, precisa
intervir a fim de preservar as coeréncias do espaci@al em face de sua
destruicdo pelas transformacdes capitalistas ddsrega de uso em
valores de troca — isto €, de espaco social encesisstrato. De outro,
suas intervengBes sdo explicitadas pela relacaadaeinagdo. Por
conseguinte, as intervencfes do Estado ndo resgatmpaco social; ao
contrario, ele apenas ajuda a hegemonia do espst@ta, produzindo
alguns de seus proprios espagos através do plaemap.] Para
Lefebvre, o Estado esta aliado ndo s6 contra aelasbalhadora ou
mesmo fragBes do capital, ele € inimigo da progida cotidiana - pois
produz o espaco abstrato que nega 0 espago soeasuporta a vida
cotidiana e a reproducdo de suas relagfes so¢@TTDIENER
1997, p.148).

Neste ponto, reconhecendo que a analise de LEFEBW#&re-se a uma

determinada conjuntura marcada pela préatica de lanmeamento urbano pretensamente
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despolitizado, focado no aspecto fisico-territéfjalsurgem algumas questdes que
merecem ser analisadas: seria esta, entdo, a fumg&ravel do planejamento urbano,
capturar e controlar as contradicdes das relagdeis-espaciais de modo a garantir a
supremacia do espaco abstrato sobre o espago?s@riglanejamento urbano, ao ter que
lidar com os conflitos inerentes ao espaco absf{etjue atuam na construcado das novas
relacdes socio-espaciais fundadoras do espacoeniiiet) ndo estaria, em alguns
momentos, contribuindo para o resgate do espagal3oc

Se 0 espacgo tem uma relacdo simbidtica com a smBedue Ihe produz, esta
condicdo é compartilhada pelo planejamento urb&se este é entendido como um
instrumento para o desenvolvimento sdcio-espagialja potencialidade esta diretamente
ligada & sua capacidade de abarcar os multiplosi@t&neos processos envolvidos na
producédo do espaco urbano. Deste modo, as cortiesdé;os conflitos do espago abstrato
se apresentam para o planejamento urbano ndo apemes variaveis inelutaveis, mas
também como possibilidades para novas propostasas politicas urbanas.

Percebe-se, no momento atual, uma tendéncia dcejalaanto urbano em
incorporar 0s processos socio-espaciais bem comteagan as realidades locais de forma a
preservar e reforcar as caracteristicas que oartosingulares. Também neste sentido, ha
um entendimento de que a participacao autbnomaddao nos processos de deciséo e de
gestdo asseguraria a qualificacdo de seus espatidiamos e a explicitagdo dos conflitos
inerentes aos processos de apropriagdo e domirdggianesmos. E no intuito de
contribuir para a compreensao deste momento dsi¢éanque se desenvolve a proxima
secdo. Nela seréo analisadas as potencialidadtegagbes das instancias de participacao
e dos instrumentos de regulacdo urbanistica enmilcointpara o desenvolvimento urbano

e para o fortalecimento da funcdo social da prdade urbana.

%6 | efebvre faleceu em 1991 lea production de |'espacéoi originalmente publicado em 1974. Sendo
francés, acompanhou de perto os efeitos do plaeejmurbano originado do urbanismo racionalista-
progressista que grande influéncia exerceu em a&u Rsta corrente de urbanistas pretendia estésder
cidades a eficiéncia funcional do ambiente faRdfendendo o progresso industrial e a eficiéngitalsta,
preocupava-se mais com a representacdo de umaavipditetural da grande cidade moderna e menosacom
necessidade de se fazer uma andlise aprofundadalitade urbana. (CHOAY, 1979).
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1.2. Legislac&o urbanistica, instancias de particggao e a funcéo social
da propriedade: novas perspectivas a partir da Corduicéo
Federal de 1988.

Atualmente, vive-se um momento de transicdo nogpemento urbano brasileiro
que é marcado por duas abordagens fundamentadasdigintos conceitos: o
empresariamento urbano e a fungéo social da pdzatée O primeiro conceito considera a
cidade uma empresa e, como tal, esta deve apresdritaitos de competitividade e
produtividade. Nesse enfoque, o desenvolvimentangl# visto como o resultado de uma
estratégia que visa a inser¢do privilegiada dadeiganpresa no campo de forcas formado
pela reestruturagéo produtiva do capitalismo copteémeo. Essa abordagem ndo apenas
despolitiza a questéo urbana (pois gera uma netaigdb dos conflitos e contradi¢cdes que
ocorrem na producdo do espaco) como também enfatzéacdo de pseudo-consensos,
em que prepondera a criagcdo de uma imagem de odfimtnte, competitiva, conectada
as redes internacionais de negécios e de investisien

O segundo enfoque toma o principio da func@o sdeigiropriedade urbana como
um importante fator de transformacdo social, egf@einte quando inserido numa
sociedade como a brasileira, marcada por relagigsis assimétricas e pela producao de
espacos desiguais e excludentes. Interessa-ndanfmoro planejamento urbano baseado
em tal conceito, na medida que considera o desamahto urbano sob o prisma da
justica social e que direciona novas praticas dedftices de gestdo urbana, fortalecidas,
especialmente, pela promulgacéo da Constituicierede 1988 (CF/88Y.

Além de avancar na definicdo da funcdo social a@grpdade urbana, a CF/88

delineou uma nova institucionalidade que possihilitm rompimento com o paradigma

" para uma critica desse planejamento, denominad®jpmento estratégico, ver VAINER (2000). Para
uma andlise das estratégias de desenvolviment@dedotpelas cidades neste contexto marcado pelas
relacbes, ao mesmo tempo, locais e globais ver CANE?(1999).

28 0 Capitulo da Politica Urbana da CF/88 foi inflciado pela discusséo da Reforma Urbana e pela Eamend
Constitucional de Iniciativa Popular de Reforma aid (MARICATO, 2001). Esse processo, bem como o
alcance dessa redefinigdo do principio da funcémlisda propriedade urbana, serdo detalhados rdmista,

no decorrer do proximo capitulo quando se analisacgbntexto da proposicdo da Lei de Parcelamento,
Ocupacao e Uso do Solo de Belo Horizonte promulgatd996.
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centralizado e tecnocratico das politicas pubficasndo como eixo dessa mudanca o
fortalecimento da autonomia dos municipios e atatsede canais de participacdo que
possibilitam a incorporacao de diferentes segmestosis e a ampliagdo da representacao
dos interesses envolvidos na vida cotidiana dade! (SANTOS, 2002, p.13-14).

Se essas sao tendéncias de carater nacional, enagta-planejamento urbano
praticado em Belo Horizonte uma tentativa de alvasc@&rescente complexidade dos
processos sécio-espaciais envolvidos na estrutiracd espaco do municipid. Tal
movimento pode ser identificado em varios aspecatacionados a gestdo e a
implementacdo de politicas urbanas, sendo quemiit@ das legislagdes urbanisticas,
podem ser destacadas:

- uma ampliagdo das instancias de participacdo aitonamento de politicas
publicas relacionadas ao controle urbano tantougosg refere as suas atribuicdes
guanto a composicdo de seus membros;

- uma evolucéo dos instrumentos de regulacdo wstieai no sentido de incorporar
a parametros eminentemente funcionalistas e sktadas novas abordagens,
relacionadas a qualificacdo dos lugares e a insedg variaveis de carater
ambiental e social, bem como relacionadas a esgdaides locais (nem sempre
guantificaveis, tais como relagdes de identificagdde construgcdo de memorias

coletivas).

Breves reflex6es acerca das instancias de particg@&o e monitoramento de politicas
urbanas.

Segundo SANTOS (200%) a temética da institucionalizacdo da participatimé
recente:

A partir da crise do regime autoritrio e do plangnto tecnocratico,
bem como do ressurgimento dos movimentos sociaiinab dos anos
1970, operam-se diversas mudancas na relacdoksitido e sociedade,
em que a participagdo adquire centralidade no jlamnto e na
execucdo de programas e politicas publicas. Sudjeensos formatos

29 varios autores analisaram as tendéncias e padaibils de mudancas no planejamento urbano, detasren
da promulgacédo da CF/88, especialmente quantop gas governos locais como executores da politca
desenvolvimento urbano, dentre eles, pode-se @@#ENDONCA (2001) e CARDOSO (1997).

% Tal tendéncia é mais evidenciada a partir de 1886, da promulgagédo do Plano Diretor e da Lei de
Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo. Esses maesnéa ampliacdo (significando avangos, pelo menos
nos textos das leis urbanisticas, em direcdo aspage urbano socialmente mais justo e ambientadment
mais equilibrado) serdo tratados e contextualizadqz6ximo capitulo.

¥1 SANTOS (2002) faz uma detalhada avaliagdo do model participagdo institucional instaurado nos
municipios brasileiros apés a CF/88, tomando coljeto de estudo os Conselhos setoriais de politicas
publicas da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.
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participativos de gestéo, desde a intervencdo te&para mobilizar e
educar as comunidades para assumirem uma cultunaodarnidade; a
participacdo direta na execu¢do de programas péble instituicdo de
Conselhos Comunitérios a fim de processar as deasagmor bairros; a
organizacdo de Conselhos Populares de caratercantde de pressao
sobre o0 Estado; e as experiéncias mais recentess (4890), de
democratizacdo do orcamento, de criagcdo dos CarssMhnicipais e de
desenvolvimento de planejamentos estratégicos. T\ 2002, p.17).

Em termos de politicas urbanas, SOUZA (2004, p-38H salienta que ha varias
modalidades possiveis de participagdo, relacionadas diversos graus de
representatividade e de autonomia das mesmas eael&s questbes que podem atuar
como obstaculo a abrangéncia de suas atuacgdes:

- a problemética da implementagdo — que relacienaas dificuldades na
implementacédo de politicas progressistas, espesigérparticipativas, enfrentadas
pelas administragbes. Estas dificuldades podem psesentar na forma de
deficiéncias técnicas e organizacionais, boicoternos ou externos e implicam,
muitas vezes, a necessidade de negociacao pajitec@ode vir a desvirtuar o que
foi proposto inicialmente;

- a problematica da desigualdade — relacionadafiasidades para a participacéo
voluntaria inerentes a condicao de vida das popekenvolvidas e que explicitam
grandes contrastes tanto de recursos materiaisaqqdamecursos ndo quantificaveis
como capacidade de articulagdo na comunicacao.canftanca e desembaraco;

- a problemética da cooptacdo — trata-se de urfmndacdo da participagdo, que
pode se tornar uma ferramenta de instrumentalizdg&ociedade civil pelas forgas
politicas no poder do Estado. SOUZA identifica @i&tegorias referentes aos graus
de participagdo que vao da pura e simples coergdamdlividuos e grupos por
parte do Estado & autogestdo. As categorias qustitcem uma auténtica
participagdo sdo aquelas relacionadastagestapdelegacao de poderparceria
As categorias intermediarias referem-secaoptagcdo consulta e informacgéq
consideradas pelo autor exemplos de pseudopagémpaPor fim, identifica a
coergcdoe amanipulacdo “que nada mais sdo que manifestacdes evidergeme
retoques de heteronomia” (SOUZA, 2004, p.389).

Um dos fatores, portanto, que mais influenciam etieflade das instancias de
participacdo, enquanto espacos de manifestac@dnamtdde cidaddos, relaciona-se a sua

propria definicdo - se sdo instancias de caratesudtivo ou deliberativo:
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Enquanto o de atribuicdo consultiva concebe a gigagdo como
colaboracdo e assessoria a gestao, [...] o deuighth deliberativa a
concebe como constituicdes de espagos de podezesade interferir na
natureza da gestdo das politicas publicas. (SANPO&R, p.64-65).

Considerando as ressalvas levantadas acima, epegees limitacdes referentes a
operacionalidade, representatividade e, mesmdainedade das instancias de participagao,
elas configuram um inegavel avanco para o plarejonurbano, na medida que se
apresentam como espacos ampliados de gestao dasapalrbanas e que contribuem para
uma maior transparéncia das relacdes entre goeameresses privados e particulares. De
modo semelhante, estas instancias possibilitanplicgacéo de conflitos e demandas que
nem sempre a pratica de planejamento urbano (fumcdiacha nas etapas de diagnéstico,
proposicao e implementagéo) consegue abarcar. dNagas de SOUZA:

Sob o angulo autonomista, os instrumentos de @aregjto urbano, por
mais relevantes e criativos que sejam, s6 adquirerdadeira
importancia ao terem sua operacionalizacdo (regntagao) e a sua
implementagcédo influenciadas e monitoradas pelosadéids. Caso
contrario, corre-se o risco de atribuir aos insentns, em si mesmos, a
responsabilidade de instaurarem maior justica kdo@dependentemente
das relacBes de poder e de quem esteja decidiagwatica, sobre dis
do planejamento e da gestdo da cidade. [énfaseigioad] (SOUZA,
2004, p.321).

Instrumentos de regulacéo urbanistica e a funcao s@l da propriedade urbana.

De acordo com SOUZA (2004, p. 217-219), os instntoe de planejamento urbano
podem ser classificados em cinco grandes grupgginde sua relagdo com os atores
sociais envolvidos na estruturacdo do espac¢o urbd@mominados pelo autor agentes
modeladores:

- instrumentos informativos - referem-se a sisteraameios de divulgacdo de
informacgdes relevantes para os agentes modeladorespaco urbano (exemplo:
divulgacéo de &reas de investimentos prioritarmpater local);

- instrumentos estimuladores - que tém por olpetiduzir uma determinada agéo
de um ou mais agentes modeladores (exemplo: inosrfiscais);

- instrumentos inibidores - cuja aplicagéo limitataacdo dos agentes modeladores
(exemplos: parcelamento e edificagcbes compulsoriliTU progressivo,

desapropriacao);
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- instrumentos cujos objetivos vdo além de diremiom agdo dos agentes
modeladores, tais como aufericdo de recursos aadisio(exemplo: contribuicdo de
melhorias);

- instrumentos coercitivos - que expressam umabigém e estabelecem limites
legais para as atividades dos agentes modeladoresmhco urbano (exemplos:
proibicdes relativas ao uso do solo presentes meazoento, parametros de

ocupacdao e parcelamento).

Acompanhando a classificacdo efetuada por SOUZAnsisumentos de controle
urbano definidos pelas leis de parcelamento, oégacuso do solo (identificados como
coercitivos) sdo aqueles que explicitam com bastagtideza o conflito existente entre
dois principios intrinsecos aos imoveis urbanadire@ito de propriedade e a fung¢éo social
da propriedad& De um lado, o direito de usar, gozar e dispor eim b condicédo que
numa sociedade capitalista implica, dentre outmaspeténcias, a obtencdo de renda a
partir de seu estatuto de propriedade privada.Ub® ¢ado, a funcdo social do imével, um
principio que relativiza o primeiro ao tentar gadiran uso do espag¢o urbano de forma
socialmente justa e ambientalmente equilibradaumgsdo o risco da simplificacéo, pode-
se dizer que, ao criar parametros de controle deej@nento, ocupacdo e uso do solo, a
legislacdo passa a participar da contradicdo iteran imovel urbano que é aquela
existente entre o seu valor de troca e o0 seu dalarso, contradicdo que se manifesta nos
processos sociais que atuam na estruturacéo dasossprbanos.

No sistema capitalista, a terra urbana e os mainemios nela introduzidos séo
considerados mercadorias e, como todas mercadexpsssa um conjunto de relagbes
sociais historicamente constituidas. Entretant@ pbssui algumas peculiaridades

(COSTA, 1983, p.28; PLAMBEL, 1987, p.19):

%2 FERNANDES (1988, p. 6-9) ressalta que, no Brasitonflito inerente aos direitos de propriedade tem
sido objeto de trés paradigmas juridicos:

1 - o paradigma hegemonico € o proposto pelo Cddigb (o autor se refere ao Codigo Civil de 19&6)ue
explica, em parte, a predominancia dos interesseados na conducéo do processo de urbanizagaaiso p
Este paradigma trata a questdo da propriedaderih@ fdoeral e individualista e tem orientado a maiolas
decis@es judiciais bem como obstaculizado as feasatio Estado em controlar o uso e a ocupacaoldo s
urbano. Em que pese a promulgac¢éo do novo CodigbBEasileiro em 2002 acreditamos que, na pratica,
paradigma pouco se alterou;

2- o paradigma relacionado ao Direito Administratiyue contribui para o reconhecimento do papel do
Poder Publico, especialmente local, no controleatiédades urbanas, particularmente relacionadas as
edificacdes. Este paradigma é orientado pelo pimcio interesse publico;

3- o paradigma da funcdo social da propriedademd®r alcance social, estabelecido inicialmente pel
Constituicdo Federal de 1934 e refor¢ado pelo aiapiélativo a politica urbana na Constituigdo 888L



29

- é um bem imével que ndo pode ser transferidaansportado e que tem limites
para seu fracionamento;

- constitui-se no suporte fisico para as atividastmnbémicas;

- aterra por si s6 ndo gera renda, o que lhe toefgta capacidade é a sua condi¢éo
de propriedade privada - a possibilidade da tezraretirada pelo proprietario do
processo produtivo ja lhe confere um valor no naca

- é um recurso escasso e algumas qualidades $émnexdam determinados lugares, ou
seja, as qualidades locacionais interferem no \akar atribuido a ela;

- @ um bem néo fungivel que se apresenta como dalaso (atual e futuro) e como
valor de troca potencial.

Tentar compreender, portanto, o papel da legislagBanistica na producéo do
espaco da cidade, passa necessariamente por reepphesonstante conflito entre o valor
de uso e o valor de troca do imével urbano, bemocosdiferentes comportamentos dos
agentes sociais envolvidos neste processo. E winjeld avancar neste entendimento que

sera desenvolvida a proxima secao.

1.3. A estruturacdo dos espacos urbanos: o valor deo e o valor de troca
dos imQveis e a teoria da renda da terra.

De acordo com HARVEY (1980, p. 139-142), podemdestacados alguns grupos
cujas a¢Oes implicam nédo apenas o préprio funcienardo mercado de moradfasomo
também a determinacdo dos valores de troca e denuisotidos neste sistema:

I- os usuéarios das moradias — apesar da meta gmin@sidir no valor de uso do imadvel,
como proprietarios, também se interessam em p@senvaumentar o seu valor de troca;
II- os corretores de imdveis — operam como interéréxs no mercado, visam obter valor
de troca;

lll- os proprietarios — de modo geral, enfatizamador de troca - especialmente como
locatarios, entretanto, como usuarios a motivagéie ge dar também pelo valor de uso;
IV- os incorporadores e a industria da construgiendradias — atuam em dois sentidos,

criam novos valores de uso para outrem e pararedemos realizam valores de troca;

33 Apesar de HARVEY ter feito esta andlise para o nesidencial, ela pode ser estendida para as demais
atividades urbanas tais como comércio, servicoggstrias.
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V- as institui¢cdes financeiras — agem focadas ar ¢k troca, que é obtido por meio dos
financiamentos de oportunidades para a criaca@uoisigdo de valores de uso;

VI — as instituicdes governamentais — apresentais tgms de acdo: agdo direta, atraves
da provisdo da habitagdo - constru¢cdo de morad@s indireta, por meio do auxilio as
instituicdes financeiras e a industria da constiugdambém pela regulamentacdo do uso
do solo urbano. Com relacdo ao valor de uso, s@ia pgde ser identificada especialmente
na provisdo de servi¢os e infra-estrutura (que,sparvez, ira interferir no valor de troca
capturado pelo mercado de iméveis).

Seguindo esta analise, percebe-se que a legislaigaoistica possui um importante
papel na producdo dos espacos residenciais urleagos estes apresentam um forte peso
na cidade como um todo, pois a estruturacdo desgpacos reflete ndo apenas as
diferentes oportunidades de apropriacdo dos bede servicos pelos diversos atores
sociais, mas também implica beneficios de natuletata. Tais beneficios podem estar
relacionados a ganhos simbdlicos de distin¢céo, ssilpidade de se criar espacos que
mantenham a distancia ou excluam a intrusdo in@leseje, especialmente, a renda
auferida pela propriedade privada do solo (MENDON@®@03, p.129).

Segundo FARRET (198%) a economia politica de inspiracdo marxista camaid
habitacdo uma mercadoria especial, relacionadpeci#gos mecanismos de producao,
circulagdo e consumo. Considera, também, que at@stcdo do espacgo urbano é uma
guestdo de poder e que este espaco é o resultaléds destruturais e conjunturais que
regeriam tanto sua existéncia quanto sua transf@oabem como sua especifica

articulacdo com outros elementos da realidaderfdato

Assim, o mercado imobiliario seria dominado pelteresses de grupos
e classes, em vez dos consumidores individuaisstadB nao teria o

papel de um arbitro neutro e passivo, mas pela&ont seria um ativo

agente. Nessa perspectiva, portanto, 0 espaco jpeidgater passivo
diante dos processos sociais, de modo que a soprigggéo fica sujeita

aos conflitos e barreiras que caracterizam a aacdg produto social.

(FARRET, 1985, p.82).

% Em seu texto, FARRET analisa comparativamente rasipais vertentes teéricas que investigaram a
estruturacdo do espaco residencial urbano no SéeuldAssim sendo, sdo estudadas as escolas ea]dgic
da economia neoclassica e da economia politicarésantada, também, uma sucinta explanacdo de a®mo
teorias econdmicas classica e neoclassica abordaigumestdo da geracédo e apropriacdo da renda fiandia

O diferencial do enfoque tedrico da economia malitdeve-se a sua capacidade de analisar de forma
abrangente os processos sdcio-espaciais envolvidpsoducdo do espago urbano.
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Uma das principais questfes trabalhadas peloscotsonnarxistas quando se
debrucam sobre a estruturacdo do espaco urbanoedaaglativa a renda da terra. Isto
porque reconhecem a necessidade de se compreemd@eaanismos que atuam na
formacdo dos valores praticados e a sua importamaialocacdo e localizagcdo das
atividades urbanas bem como no processo de sefmegécio-espacial. De fato, a forma
como € entendida a geracdo e a apropriacdo da fanderia é determinante para o
enfoque a ser adotado para a analise da produc@&spdego urbano (FARRET, 1985).
Prosseguindo neste entendimento, sdo identificatks formas de renda da terra
(SINGER, 1979):

| - Renda Absoluta- intrinsecamente relacionada ao seu estatuto geipdade privada,

assegura ao proprietario uma renda ao ser tramsazipseja por venda, seja por aluguel.

Il - Renda Diferencial— refere-se ao lucro excedente propiciado por eBpasi

caracteristicas do solo. Podem estar relacionadagaminantes naturais como topografia,
gualidade geoldgica, vegetacao ou a atributosicglados a localizacéo, presenca de bens
de servigo, infra-estrutura, indice de aproveitameproporcionado pela legislagédo
urbanistica, dentre outros. A Renda Diferencialepsdr Renda Diferencial 1 ou Renda
Diferencial 2, a primeira resulta da aplicacdo gieai quantidade de recursos em terras
com caracteristicas diferenciadas (o Coeficienté\pl®veitamento Unico atribuido pela
legislacé@o urbanistica a lotes de caracteristisasa diferenciadas inseridos num mesmo
Zoneamento, por exemplo), a segunda ocorre quasdeaursos aplicados variam em
guantidade (exemplo: lotes localizados num mesnaotejsdo, com caracteristicas fisicas
semelhantes mas que foram inseridos em Zoneameliferenciados, ou seja, apresentam
distintos potenciais de aproveitamento).

Segundo COSTA (1983, p.38-39), dentre os elemeyquesatuam na definicdo e
diferenciacdo do preco da terra, o principal déles que envolve significados sociais e
ideoldgicos que identificam uma determinada arem aona classe social, processo
estreitamente relacionado a renda diferencial dm wdano. Outros elementos seriam a
construtibilidade, os limites impostos pela legifla urbanistica para o parcelamento,
ocupacédo e uso do solo urbano e os requisitoside$inigualmente, pela legislagéo
relativos a provisdo de infra-estrutura ou de ses/ipublicos pelo empreendedor

imobiliario quando da execucao de loteamentos.
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O Estado comparece, portanto, como importante agenformacédo dos atributos
de Renda Diferencial, pois atua na provisdo do®snée consumo coletivo e da infra-
estrutura e, ainda, institui normas de ordem usti@ai zoneamento, codigo de obras,
niveis de densidade, dentre outros. Finalizando,reada diferencial apresenta
peculiaridades conforme o tipo de consumidor:

A renda diferencial é paga pelas empresas tendweisien 0 superlucro
que cada localizagdo especifica Ihe proporcionaerda paga pelos
individuos depende da sua quantidade, da repardigdenda pessoal e
de necessidades miticas que a prépria promocéo iliénizb cria.
(SINGER, 1979, p. 28).

lIl - Renda de Monopdlie- esté ligada a idéia de raridade, em outros t&reterra possui

caracteristicas Unicas que lhe conferem o monopegtio relacdo a elas. Pode estar
relacionada a sua localizacdo ou a atributos esigeddepende dos niveis de concorréncia
do mercado imobiliario, da qualidade da mercaderida capacidade de pagamento dos
consumidores.

O preco da terra incorpora, desta forma, as retagGendmicas historicamente
construidas e os valores culturais adotados petéedame num dado momento. Ao
participar do processo de produgdo do espaco urkématua na singularizagéo de espagos
no contexto mais amplo do municipio e, simultanedmena uniformizacdo desses
mesmos espacos num contexto mais localizado.

As disputas pela apropriacdo das rendas imobgi&igterminam, em
grande parte, os destinos da cidade e seu desengnte. Trata-se de
uma luta surda, praticamente ignorada pela quéasiderde da populacao
embora ela participe ordinariamente dela. [...kt@usde proprietario
privado, mesmo que de um lote e uma pequena egsas] € a expressao
ideolégica de um processo que também é social enbetoo.
(MARICATO, 2001, p.83-84).

O mercado imobiliario trabalha justamente com esnehtos que podem propiciar

0 maior lucro possivel a partir das rendas diféeesae de monopdlio e, deste modo, ndo
se pode ignorar o importante papel do Estado,®eje catalisador, seja como repressor
de tal comportamento. Cabe ressaltar ainda queaapleste mercado seguir uma logica
econbmica mais ampla, ele se adapta as condicdgmuarais, e “Como resultado desse
processo tem-se uma producdo imobiliaria identificpor ‘safras’ que correspondem a
diferentes momentos caracteristicos do comportarog agentes e do mercado” [énfase
do original] (BELO HORIZONTE, 1995, p.41).
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Assim sendo, a formacao e a expansao da Regiaopdétana de Belo Horizonte
foram caracterizadas, dentre outros fatores, p#dae“ presenca do Estado e [pella
estruturagdo espacial socialmente segregada” MENDORRO003, p. 120). No intuito de
se contribuir para a compreenséo desse procesdaesenvolvido o préximo capitulo em
gue se pretende analisar a influéncia da legislagdanistica (considerada expressédo dos
modelos de planejamento urbano adotados no mumjiaigi dinAmica espacial de Belo
Horizonte, buscando sua contextualizacdo histbdacgua conexdo com o0 mercado
imobiliario. Objetiva-se, também, analisar as mugdan ocorridas nos instrumentos
urbanisticos e nas instancias de participacaotuidais, buscando identificar possiveis

avancgos em direcdo a um maior desenvolvimento sspacial.
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CAPITULO 2

A INFLUENCIA DA LEGISLACAO URBANISTICA NA
DINAMICA SOCIO-ESPACIAL DE BELO HORIZONTE:
UM ESTUDO DA EVOLUCAO DOS INSTRUMENTOS DE

CONTROLE URBANO E DAS INSTANCIAS DE
PARTICIPACAO E MONITORAMENTO.

Como dito anteriormente, 0 presente capitulo temopgetivo analisar a insercéo
da legislacdo urbanistica nos processos envolvidogstruturacdo do espaco de Belo
Horizonte. Pretende-se efetuar este estudo coasidercomo eixos a contextualizagédo
destas leis, a evolugéo dos instrumentos de cend®lparcelamento, ocupagéo e uso do
solo e das instancias de participagdo focadas finigd® de politicas urbanas e no
monitoramento das legisla¢des urbanisticas indéitupara o municipio. O capitulo seguira
uma linha histérica dividida em trés momentos: diadhcdo até 1976, de 1976 a 1996
(vigéncia das Leis 2662/76 e 4034/85), e a pagil€96 (vigéncia da Lei 7166/96). O
agrupamento das legislac6es foi baseado nos parasligdotados em suas formulagoes -
reconhecendo que toda delimitagdo temporal ofaisces, pois ha maioria das vezes, ndo
h&d o momento de ruptura que diferencie inequivocdnama fase da outra. O que se
observa € um processo continuo de mudancas e paEToias em que um periodo
manifesta caracteristicas do que lhe precede enesmo tempo, apresenta sendo 0s

prendncios, mas algumas das proprias particulae&ldd periodo que ainda esta por vir.

2 . 1. Dafundacéo até a primeira Lei de Uso e OQgacao do Solo -
de 1897 a 1976.

Nos anos iniciais da Republica Federativa do Bmagomou-se a idéia de se
construir uma nova capital para o estado de Mirasi€° Esta cidade deveria sanar as
limitacbes apresentadas pela antiga capital, OustoPresponder as demandas que
emergiam do rearranjo das forcas politicas e ecma®mdo Estado e, ndo menos

importante, expressar o novo Brasil que se anuaciBeste modo, foi instituida, em

% O debate de transferéncia da capital de Minasi§&deaOuro Preto para uma outra cidade era rederren
entre os mineiros. Alegava-se a incapacidade decimlagle do século XVIII de suportar as fungdesaties
do governo estadual e de representar condignamentios principais estados brasileiros.
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marcgo de 1894, a Comissao Construtora da Nova &aglitefiada pelo engenheiro Aardo
Reis (GOMES; LIMA, 1999, p. 222-225). O plano pda elaborado era pautado pelos
preceitos do urbanismo técnico-setdfialanto sanitario quanto estético-viario (CAMPOS
F°., 1989, p.11). Belo Horizonte nascia com areas defidas: Zona Urbana, Zona
Suburbana e Zona Rural. A Zona Urbana, correspaeaderarea interna a Av. 17 de
Dezembro, atual Av. do Contorno, apresentava t@gatbgonal de vias, era dotada de
melhor infra-estrutura e foi planejada para recedferprincipais atividades urbanas:
comeércio, servigos, moradias, parques, etc. A Butaurbana ocupava porgdes adjacentes
a Zona Urbana e tinha como funcdo basica servirocamea de expansdo, pois 0
entendimento era que a cidade cresceria num motantemtrifugo e organico. A Zona
Rural, por sua vez, “abragdvaas duas primeiras e deveria abrigar colénias dgsdco
responsaveis pelo abastecimento da capital, contkisho cinturdo verde da nova cidade
(Fig. 1).

Entretanto, o que se observou no processo de caoipaicial de Belo Horizonte
foi uma subversédo da ordem preceituada, a cidaskngelveu-se de fora para dentro: os
lotes internos a Av. do Contorno além de mais caram sujeitos a regras mais rigidas de
ocupacgdo, enquanto as areas das demais zonas; dpesarentes em infra-estrutura e
servicos eram mais acessiveis a populagdo de menda. De fato, o plano inicial ndo
previa locais de habitacdo para estas populacdesquando instaladas em areas mais

centrais, eram constantemente forcadas a se deplealocais mais distantes, seja pela

% Nos paises desenvolvidos, a industrializacdo miixeé apenas transformacdes tecnolégicas e ecom$mic
ela também alterou a distribuicdo espacial da pqg#@al, acelerando o processo de urbanizagdo. Adegran
cidades desse periodo apresentavam sérios probtEnssmieamento e de habitagcdo, especialmenteasas ar
onde viviam os operérios e suas familias. E corapasta a tal contexto, o urbanismo preconizaveoedad

de uma nova ordenacdo espacial. Seguindo esselieméiho, surgiram varias vertentes dessa novadirea
conhecimento. Dentre elas, destacou-se o denomindsmismo técnico-setorial que se desenvolveu na
Europa e nos Estados Unidos no final do século Xljue tinha como preocupacédo bésica as condi¢Bes
sanitarias dos bairros e das habitacdes. Um dosipeis efeitos dessa corrente foi a producdo da um
legislagédo urbanistica que dispunha sobre a abedmmpulsoria de vias (arruamentos, que por sua vez
definiam quadras), a reparticdo das quadras (ohaiizando lotes); o distanciamento entre as edifies e
entre elas e os limites dos lotes (afastamenttE;ae tanto de carater sanitario quanto de demEwoagtre

0s espacos publico/privado e privado/privado)matdicdo do nimero de pavimentos de uma edificagime
altura (gabarito de construcdo, assegurava ndoaspaspectos sanitarios como também uniformidade
estética e controle de adensamento). Os regulam@népostos eram permeados pela preocupacdo em se
controlar a densidade maxima permitida em cada dptadra e bairro, com o intuito de se garantitidade
ambiental para a vida urbana. Para tanto, devieseitar trés propor¢fes: a primeira referia-selagao
entre o nimero de metros quadrados de areas ablemas de edificacdo e o espaco urbano horizontal
correspondente a essas areas; a segunda era acpoogotre areas verdes ou ndo construidas e areas
construidas; a terceira era a proporgdo entre agespario/modos de transportes utilizados e o marde
transeuntes/volume de mercadorias a serem tramdpsr{gerados, por sua vez, pelas atividades dbdga
pelas edificacbes vizinhas a esse espaco viarior&smectivo sistema de transportes). Posteriormente
estudo das relagdes dessas proporcdes influensicddigos de edificagcdes, os cédigos de uso, odopag
parcelamento do solo e também as politicas depwates urbanos. (BENEVOLO, 1981; CAMPOS,F
1989; CHOAY, 1979)
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propria dindmica do mercado de terras, seja pdtiqas publicas de remo¢dbComo
consequéncia desse processo, a Zona Urbana peeunaragrande parte vazia e ociosa, e
as coldnias agricolas foram rapidamente ocupadasextando-se como uma extensdo da
Zona Suburbana (COSTA, H., 1994).

Desde o inicio, portanto, Belo Horizonte convivarca complexa e nem sempre
convergente relacdo entre o planejamento urbamataést 0 mercado imobiliario. Apesar
deste ultimo ser estruturado por uma légica ecoc@piopria, ele se adapta as condigdes
conjunturais e, nesse sentido, a atuacdo do pagdicp tem um papel fundamental,
especialmente através da determinacdo de paranddrantrole da ocupacdo e da
expansao urbanas.

Em termos de regulagéo urbanistica, o primeiro @bde Posturas da cidade data
de 1898, um ano apos a sua fundagéo, e estabelitéréos de urbanizagéo diferenciados
entre a Zona Urbana e as demais. Somente em 19%digéncias foram uniformizadas,
com a extensao dos parametros de ocupacgéo da Zband para as demais zonas e com a
incorporagdo de parte da Zona Rural & Zona Subarldamretanto, apesar de definidos
para toda a area urbana do municipio, tais parémeifo eram respeitados pelos
loteadores, nem fiscalizados pelo poder publico djpecionava o seu foco de atencao
somente para a area central, desde sempre pensadaatea nobre. Consolidava-se o
padrdo: a Zona Urbana, elitizada e esvaziada, datadnfra-estrutura e servicos, a Zona
Suburbana, carente desses beneficios, em plenesgmde ocupacéo pela populacdo de
menor poder aquisitivo.

Seguindo um comportamento caracterizado por “safmsnercado imobiliario
viveu um periodo de expansdo no final da décadd 99, com o surgimento de
Companhias Imobilidrias que comercializavam edifies e terrenos, especialmente os
segundos. Marcados pela crise econémica de 192%9aenstabilidade politica, os anos
trinta do século passado foram caracterizados peénsa especulagdo imobiliaria:
“Planejada para abrigar 200 mil habitantes e jéldestingido esta populacéo, a cidade
dispunha de um estoque de lotes suficientes pamgpadar 500 mil pessoas]...]"(BELO
HORIZONTE, 1995, p. 41)

Em 1935, pelo Decreto Municipal 54/35, os loteadgrassaram a ser obrigados a
realizar obras de urbanizac&o, entretanto, talumsnto se mostrou insuficiente para

garantir a qualidade dos loteamentos que continuarager produzidos sem a obediéncia

%" para uma anélise da relagéo histérica entre segfiegsdcio-espacial e politicas publicas de remdeso
aglomerados e favelas no municipio de Belo Horizorer GODINHO (2003).
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as normas urbanisticas, configurando os chamatienh@ntos clandestinos. Este Decreto
foi uma tentativa de atuar no controle do “[.. §gesso de loteamento [que] era gerador de
grandes fortunas particulares com transferénciacdst®s de seus servigos urbanos para o
Poder Publico” (PLAMBEL, 1987, p. 48) e definia mjagbes para o loteador, tais como:
- obrigatoriedade de obras de terraplenagem e pavagdo, de obras
complementares das ruas e pragas;
- obrigatoriedade de constar nas plantas de pamneel® a distribuicdo de agua
potavel, sistema de esgotamento de aguas pluplais) de iluminagéo, etc;

- obras de drenagem em areas alagadicas ou inus@ées do seu parcelamento.

No inicio da década de 1940 foi promulgado o CédigdObras do municipio —
Decreto Lei 84/40 - que definia a regulamenta¢cé® efdificacdes particulares: taxa de
ocupacéo, altura, gabarito, dimensionamento de déme aberturas, dentre outros. Em
seu glossario, fazia distincao entre lote e teraangado, um indicativo da necessidade de
se tratar diferentes situagfes de regularidade:

Lote — Porgcédo de terreno situada ao lado de um logradpudblico,
descrita e assegurada por titulo de propriedade.

Terreno arruado — Terreno que tem uma das suas divisas coincidindo
com o alinhamento do logradouro publico, ou deddguro projetado e
aprovado pela Prefeitura.

Outro indicativo do tratamento diferenciado podta sncontrado no paragraf8 2
do seu artigo 11:

§ 2 - Em regra, s6 serdo consideradas de carateitilefias construgdes
cujos planos tenham sido aprovados pela Prefeitura.

Tais parametros, que expressavam diferentes paddies ocupagdo e,
consequentemente, distintas formas de tratamed® reconhecimento dos mesmos por
parte do poder publico, aliados a possibilidade nthor aproveitamento dos lotes
localizados na zona central denominada Zona Coalgexabavam por demarcar, ainda
mais, a antiga Zona Urbana como a depositariardégdis mais valorizados. Entretanto,
nos anos 40:

[...] a cidade foi irreversivelmente guiada paranarte, através da
implantacdo da Avenida Antbnio Carlos e do compldadPampulha, e
para oeste, através da continuidade da Avenida émaaze criacdo da
Cidade Industrial com seus 4 ke terrenos e todo aparato institucional
para favorecer a implantacdo industrial. (COSTA, 1994, p.56).
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Na década de 1950, o Brasil assistiu a rapidas ngadatanto na sua economia -
consequéncia da politica desenvolvimentista e centivo & industrializagdo adotada pelo
governo federal - quanto em seus indices de urbgdiiz A migragdo de origem rural foi
intensificada: se em 1950, 36,16% da populacéaléirasvivia em cidades, em 1960 este
nimero chega a 45,08% (DURHAM, 1983 Nesse periodo, 0 mercado imobiliario em
Belo Horizonte foi caracterizado “por um intensogqasso especulativo, onde a disputa
por lotes urbanizados e dotados de infra-estryitgasionava a valorizacdo de lotes com
situacao privilegiada e determinava a retencéouti®®, a espera de valorizacao futura”
(FREITAS, 1996, p. 49).

Entre o final dos anos 40 até 1955, houve a alzedemovas frentes de expansao
configuradas pelo loteamento de extensas areasidrimdesses loteamentos era irregular
quanto a legislacdo urbanistica municipal - osadtees ndo implantavam qualquer
servigo de infra-estrutura, sendo os trabalhosnderharia resumidos a abertura de vias.
O crescimento urbano dava-se, entdo, pela expahsdperiferias, muitas vezes néo
respeitando os limites do municipio, iniciando ogesso de conurbacdo, especialmente
nas areas diretamente influenciadas pela Cidadestal. O planejamento urbano era
entdo, e continuaria sendo até 1964, consideradogpgerno federal um “[...] ‘artigo de
luxo’, reservado aos grandes projetos politicosieom carater nobre do empreendimento
exigia um toque artistico e uma funcionalidade it&crcompativeis com a grandeza da
obra” [énfases do original] (MONTE-MOR, 1980, p.)2®ode-se depreender que o
governo municipal compartilhava esse entendimeatdda sua inoperancia em garantir as
minimas condicdes de infra-estrutura e servicoa paande parte da populacdo de Belo

Horizonte®®

% No século XX, o Brasil assistiu a um movimentotomm de transferéncia de populacdo do campo para a
cidades. Segundo DURHAM (1984), se em 1940 o npioicle Belo Horizonte apresentava uma populacéo
de 211.377 habitantes, em 1950 ja era de 352.7Bdahtes, consistindo num aumento populacional de
141.347 habitantes (66,9%) que seguiu a seguirdpopgdo: 29,62% - crescimento natural, 70,38% -
migracao. Ainda segundo a autora, a expansao daléspo industrial trouxe consigo um movimento de
urbanizacdo cuja tendéncia foi a concentracdo aedgs parcelas da populacdo em metrépoles indsistria
Assim sendo, industrializacdo e urbanizagdo séoénienos tao interligados que os indices de urbaimzag
muitas vezes sdo usados como indicadores de désemmo econdémico dos paises. “Embora esta visdo
constitua uma simplificacdo, ndo resta davida aueBrasil, o desenvolvimento econdmico resultarste d
industrializacdo esta associado a dois fendmenaosplementares e concomitantes: o incremento das
desigualdades regionais e a constituicdo de graméé®poles. Tanto um quanto outro fendmeno implica
na formagdo de grandes correntes de migracdo antatravés das quais se processa uma macica
redistribuicdo de populacdo” (DURHAM, 1984, p. 20).

%9Segundo FREITAS (1999, p. 50), estudo da SAGMACS384 indicava que, em 1959, 47% da populacéo
belorizontina encontrava-se em condi¢des considsradb-humanas. A autora salienta que, coerenteocom
entendimento da época, este mesmo estudo idewsificamo a principal causa desta situacdo a expanséo
urbana descontrolada.



39

Deve-se ressaltar, entretanto, o trabalho elabopada Belo Horizonte (final da
década de 1950 e inicio dos anos 60) pela Sociegade a Andlise Gréfica e
Mecanografica Aplicada aos Complexos Sociais (SA@SA Este trabalho continha um
amplo diagndstico do municipio, cujas conclusddssisiaram uma proposta de plano
diretor que focava, principalmente, o reordenaméisioo do espacgo urbano. Apesar de
néo ter sido aprovado e aplicado, tal plano repteseémportante avanco no planejamento
de Belo Horizonte e muitas de suas diretrizes émftiaram a Lei de Uso e Ocupacédo do
Solo (LUOS) proposta posteriormente (FREITAS, 19960-54).

No inicio dos anos 60, hd uma retracdo do meraadbiliario em fungdo da alta
rentabilidade do mercado financeiro frente as igealte altas taxas inflacionarias. Como
os compradores desses loteamentos, em sua maisaaam a construgdo da moradia
propria, a ocupacgdo dava-se de maneira mais régsgacialmente nas regides Noroeste e
Nordeste de Belo Horizonte, para além do Anel R@dm Os loteamentos eram em
menor nimero e ocorriam geralmente em terrenos beais localizados, nos intersticios
de areas ja loteadas, dando seqiéncia aquelasgadas. Eram prenunciados dois tipos
de loteamentos:

[...] os dos intersticios, onde se implantava heautura de melhor
qualidade (luz, &gua, calcamento etc) e aqueles rgpeesentavam
expansao vegetativa das frentes de expansédo papglae continuaram
reproduzindo o0 modelo de loteamento de 1950 emoterde infra-

estrutura — oferecia-se no maximo luz e calcameatoua de acesso
principal. (BELO HORIZONTE, 1995, p. 45).

O ano de 1964 foi de grave crise econdmica e palitiem margo instaurou-se o
regime militar. Esta conjuntura refletiu no mercaobiliario de Belo Horizonte através
da queda real dos pregos dos terrenos, da redodangamento de novos loteamentos, da
paralisac@o da construgdo de novos edificios. Asigas publicas, incluidas as politicas
urbanas, foram deslocadas da competéncia locabpestera federal. Numa tentativa de se
consolidar um sistema de planejamento nacionalnfocaiados, nesse ano, o Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), o Sistema FinanceroHabitacdo (SFH) e o Servico
Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU). Doigsadepois, em 1966, foram
instituidos o SNPLI (Sistema Nacional de Planejamémcal Integrado) e o FIPLAN
(Fundo de Desenvolvimento de Planos de Desenvohtorieocal Integrado). Tais 6rgaos
passaram a integrar, em 1967, o Ministério do imtgiMINTER). Dava-se inicio, no
Brasil, ao processo de institucionalizagdo do pémento urbano, visto como componente

de uma politica de &mbito nacional, fundada navetedo na estrutura de urbanizacéo do
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pais. Porém, apesar dos frequentes planos de atégrada e de desenvolvimento
propostos pelo governo federal nos anos subsegijedélo o contexto politithe
econdmico brasileiro, “[...] o planejamento intetpapara o desenvolvimento sécio-
econdmico € mera figura de retorica e a promoc¢aaekenvolvimento municipal se
submete inteiramente as necessidades de cresciggamoémico do pais” (MONTE-MOR,
1980, p. 38).

A despeito de suas limitacdes, tal modelo de péemepto trouxe algum alento para
0 mercado imobiliario na medida que priorizava, nommeiro momento, a questao da
moradia, especialmente através da acdo do BNH.RIFBBU, por seu turno, enfatizava a
necessidade de inserir a politica habitacional mamtexto mais amplo, reforcando a
necessidade de regulamentacdo do processo degoaeced de terrenos urbanos. Embora
ndo tenham alcangado integralmente o pretendidoedgdas de controle de parcelamento
adotadas, entdo, reduziram os loteamentos sem uguaigfra-estrutura. Em Belo
Horizonte, a partir do final da década de 1960p@neeraram os parcelamentos dotados
de alguma infra-estrutura que foram ocupados cdetiva rapidez. Como exemplo desse
novo momento, em 1966 foi langcado o Bairro Cidadedd, na regido nordeste da cidade,
tendo sido “[...] a primeira grande iniciativa dergelamento de solo em grande escala para
a classe média” (BELO HORIZONTE, 1995, p. 46).

Se os planos propostos na década de 1960 pelo SEREtdontribuiram para a
adocdo de um enfoque multi-disciplinar em subgiitoia exclusividade da abordagem

progressista-funcionalisth nos anos 70 reforcou-se no planejamento brasileir

40 Contexto marcado pelo protagonismo do poder deanadetrimento da autonomia do poder local. Belo
Horizonte, como capital de estado, deixa de téc@edireta para prefeito, pratica que so retoanam 1985.

1 Este parcelamento, executado pela empresa CONY&kRbém responsével pela implantacdo do Bairro
Buritis), era destinado aos setores de renda nuEdiaunicipio. No inicio, a intencdo dessa empreaaae
construgdo de edificios utilizando recursos do BMldmo esse 6rgdo demorou em definir suas linhas de
atuacdo, a firma acabou comercializando apenastess Urbanizados. E importante notar que, paraliziat

o empreendimento, ela chegou a financiar e consemi convénio com a Prefeitura, parte da Av. {anst
Machado, via que liga o bairro ao centro da cid&#.O HORIZONTE, 1995, p. 46).

“2 Em 1969, o MINTER através do SERFHAU criou o PAG®lano de Desenvolvimento Integrado que
definia as cidades prioritarias para a atuacédo a@eergo e niveis de planejamento. As cidades eram
classificadas segundo o nimero de habitantes. Dasten, havia os Relatorios Preliminares (RP) ma
cidades pequenas; os Plano de Acdo Imediata (RAd) gidades com até 50.000 habitantes e os Planos d
Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) para as de&amaiores, grupo no qual se incluia Belo Horizont
(FREITAS, 1996).

3 0 urbanismo brasileiro foi fortemente influenciguiglo urbanismo denominado progressista-funcidmaalis
Partindo da premissa da eficiéncia funcional, estarente propunha um espaco urbano acabado,
desagregando o conceito classico de cidade-agloamnaa medida em que fragmentava e especializava
porcdes do espacgo a partir das fungdes estrutardrdbitacdo, recreio, trabalho e circulacéo. Réotdesse
fundamento, as fun¢des urbanas eram, entdo, pensaatadas isoladamente. O principal instrumdeto
politica urbana era o zoneamento rigido, onde iri@e especializagdo funcional de cada espagtralda
cidade. A circulagdo, por sua vez, era tratada con®io de ligacdo sem interpenetrar 0s espagos
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entendimento de se tratar as questfes urbanas gamgintegrante do desenvolvimento
econdmico nacional, nas palavras de MONTE- MOR:

As cidades brasileiras, e principalmente as mete§pgpassaram a se
apresentar como focos de problemas e surgiu a siéads de

instrumentos de controle social e econdmico, paisaglomeracdes
urbanas se tornavam ao mesmo tempo atores prisicigai modelo

politico-econdmico que se tentava implantar. [iaflr-se ao ano de
1964] (MONTE-MOR, 1980, p. 29).

Assumia-se finalmente que a importancia econdmasa aeas urbanas
transcendia os interesses municipais, transformaadem matéria da
‘seguranca e desenvolvimento’ nacionais. [énfases datiginal]
(MONTE-MOR, 1980, p. 45-46).

Em 1970, o Censo do IBGE indicou a inflexdo da ga@ba populacdo
rural/populacdo urbana no pais. Naquele momenta, dds 93.204.379 brasileiros viviam
nas cidades, explicitando o processo irreversieelutbanizacdo do pais, fortemente
influenciado pela politica desenvolvimentista adatgelos governos militares que se
esforcava em reestruturar tecnologicamente a pé&wdwagricola e ampliar o parque
industrial nacional - as cidades eram consideraglasides unidades de producéo,
incapazes, entretanto, de absorver toda forcaatallho que a elas afluia (MARTINE,
1990). O aumento das discussfes em torno das gqaestropolitanas junto & instituicdo
do | PND (Plano de Nacional de Desenvolvimento),18ml, reforcaram a necessidade de
se institucionalizar as primeiras Regides Metrapols, o que € feito pela Lei
Complementar n.14/7%. Como desdobramento da politica desenvolvimenéstmmo
resposta aos problemas socio-econdmicos da cidestendia-se ao urbano a politica
centralizadora e tecnocratica do regime militarlBHORE, 1988, p.119).

Segundo COSTA (2003, p.162), na década de 197@dotado pelo governo
federal e, por extensdo, pelas outras esferas der,pam estilo de planejamento
compreensivo, cujo foco era o controle sobre ceug@cupacédo do solo bem como sobre a
expansao urbana. Foram criadas estruturas de aiaerjo responsaveis pela elaboragéo

de estudos e propostas que influenciaram decisivime produgdo e organizagcdo do

especializados. As ruas deixavam de ser consideingtincias de convivéncia, ficando limitadas rigéio

de vias de circulacdo. Este urbanismo procuravirammor as estruturas urbanas ditas espontaneasaaa
ordem, pautada pela I6gica racional-arquitetdmaoma clara negacéo da cidade que existia até éSsa
visdo, nada melhor que se criar uma nova cidadengueaso brasileiro se constituiu em Brasiliayinuaada
em 21/04/1960), sem davida o coroamento, no Bedsa influéncia. (CAMPOS F1989; CHOAY, 1979;
MONTE-MOR, 1980)

4 Através dela foram instituidas as Regides Metromudis de S&o Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre,
Belém, Recife, Fortaleza, Curitiba e Salvador. AgiRe Metropolitana do Rio de Janeiro s6 seria
institucionalizada em 1974, ap6s a unificacéo dtsdes do Rio de Janeiro e da Guanabara.
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espaco metropolitano. No caso de Belo Horizonte¢ri@ado um 6rgéo de planejamento
metropolitano denominado PLAMBEL (Superintendérde@aDesenvolvimento da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte), sendo instituidm 1976, o Plano de Uso e Ocupagéo
do Solo da Aglomeragcdo Metropolitana (POS). Tatrimsento foi desenvolvido pela
PLAMBEL baseado em “[...] um diagndstico extensilaodindmica urbana, do potencial
de recursos naturais e das tendéncias de expamsdartir do qual foram entédo
estabelecidas diretrizes de intervencdo” (COSTA320.165). Estas diretrizes tinham um
carater geral e deveriam ser adaptadas ao corgepicifico a cada municipalidade da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH).
A regulamentacdo da RMBH afetou ndo apenas a qalitie controle do

parcelamento, ocupacdo e uso do solo urbano, mfgeriniou decisivamente o

comportamento do mercado imobiliario e a dindmajaeial da regiéo.

2.2 .As Leis de Uso e Ocupacéo do Solo de Belaridonte.
2.2.1.Lei2662/76 —de 1976 a 1985.

Em 8 de dezembro de 1976, o Brasil era governatio @eneral Ernesto Geisel,
guarto presidente militar apos o golpe de 64, defi,enomeado de Belo Horizonte era
Luiz Verano e entrava em vigor a Lei 2662f7&.ei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS)
do municipio, aprovada pela Camara Municipal. Gs gdmeiros artigos apresentavam a

lei e seu objeto de sua atuagao:

Art. 1° — Esta Lei estabelece as normas de uso e ocuplac&olo do
Municipio, de acordo com as recomendacdes do Plaleo
Desenvolvimento Integrado Econdmico e Social da&elgletropolitana
de Belo Horizonte e do Plano de Ocupac¢do do Solédglameracéo
Metropolitana.

Art. 2° — Para efeitos do artigo anterior, esta Lei regutaneamento do
territério do municipio, disciplina o parcelamento solo, estabelece as
categorias de uso e modelos de assentamentos srba®imita areas a
reservar para as vias publicas e projetos especiais

O fato dessa lei fazer referéncia, em seu primardgo, ao Plano de

Desenvolvimento Integrado EconGmico e Social dai&edVetropolitana de Belo

5 Nao se pretende fazer uma anélise detalhada egsiacdo (bem como das que a seguiram), a imehca
apresentar seus principais instrumentos de regulagBanistica e suas instancias de monitoramento e
participagdo. Para um estudo aprofundado dos immpadh Lei 2662/76 na estrutura urbana de Belo
Horizonte, ver MATOS (1984).
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Horizonte e ao Plano de Ocupacdo do Solo da Aglagder Metropolitana ja indicava a
tentativa de se aplicar uma concepgdo mais ampéajrgeria a regulacdo urbanistica do
municipio num planejamento metropolitano. Da me$omma, 0 seu artigo segundo ja
explicitava os principais instrumentos urbanistieo®tado®: zoneamento, modelos de
parcelamento e ocupacdo, categorias de uso. Iresttos que serdo apresentados,

sucintamente, a seguir:

Zoneamento

A é&rea interna ao perimetro urbano do municipiodivada em area urbana e area de
expansdo urbana (as areas néo incluidas nesseeprerimnam classificadas como Zona
Rural). A area urbana deveria possuir pelo mends dos seguintes equipamentos
mantidos pelo poder publicaneio-fio ou pavimentacdo (com ou sem canalizaighéguas
pluviais), abastecimento de agua, sistema de esgwiitério, rede de iluminagdo publica
para distribuicdo domiciliar (com ou sem posteamgrscola priméaria ou posto de saude
a uma distancia de 3 km da parte considerada. $®detar que ndo se exigia muito para
classificar uma &rea como urbana. Por outro lasi@reas de expansdo eram aquelas ndo
urbanizadas que estivessem dentro do perimetroairtma seja, poderiam existir areas
ocupadas, divididas em lotes e apresentando vasgoe por ndo possuirem os requisitos
minimos como exposto acima estavam excluidas dauit@na. De uma certa forma, tal
distingdo servia para demarcar areas de parcelameéb aprovado, sujeitas a
regularizacad’

A Lei 2662/76 adotava um zoneamento de carateridoatista. Tais zonas
utilizavam especificas combinac¢des de parametresaleocupacédo e parcelamento, tendo
sido criados cinco grandes grupos, que podiam apt@ssubdivisbes:

- Zonas Residenciais — ZR — de ZR1 a ZR6;

- Zonas Comerciais — ZC — de ZC1 a ZCE6;

- Zona Industrial — ZI;

- Zonas de Expanséo Urbana — ZEU — de ZEU1 a ZEU4;

- Zona de Uso Especial —ZUE (trata-se da zona,rarah residual compreendida entre o

perimetro urbano e os limites do municipio);

6 pPara um painel comparativo entre os instrumenttmnisticos e instancias de monitoramento e
participacdo das legislagBes urbanisticas trataelsta dissertacéo ver Anexo 1.

" Facilitando a aplicacdo da Lei Federal 6766/73tqsmrmente promulgada, que trata dos parcelamento
de solo urbano, conforme informagdo prestada emewsta por Sr. Julio César de MARCO (2005),

arquiteto da PBH, Diretor do Departamento de Pansehto do Solo no periodo de 1997 a 2002.
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- Setores Especiais - SE — de SE1 a SE3. Os Sdispeiais eram divididos em SE1
referente aos espagos sujeitos a preservacdo eoleomspecifico (incluia areas de
preservacdo ambiental, paisagistica, histérica easarestratégicas para a seguranca
publica); SE2 relativo a espagos sujeitos a conmtrel destinados a grandes usos
institucionais (parques, universidades, hospitargas de lazer, cemitério, etc); SE3
correspondia aos espac¢os destinados ao desenvotuimie projetos especiais tais como
implantagéo de sistema viario e programas habitago Um aspecto digno de nota, dado
0 contexto autoritario em que vivia o pais, é gasta Ultimo, a lei ndo usa a palavra
controle, e que de uma certa maneira, entendiaSE-®» como area de aglomeracéo de
pessoas e, portanto, passiveis de monitoraments. S&bores Especiais muitas vezes
correspondiam as favelas existentes, especialmsenteanchas de SE1, justamente aquelas

definidas como areas de preservacao e que apresentastricdes a ocupacao.

Parcelamento, ocupacéo e uso do solo.

Os parametros de parcelamento, ocupacéo e usolalerson objeto da seguinte
normatizacao:
Parcelamente- os parcelamentos deveriam obedecer as direfikastas pela PLAMBEL
e eram utilizados os Modelos de Parcelamento — ¢, variavam de MP1 a MP4,
definindo as areas e frentes minimas de lotes, Gomapto das quadras, percentuais de
areas verdes, de equipamentos e de vias, localizigéias de pedestres. Aos MPl a MP4
correspondiam respectivamente as ZEU1 a ZEU4. & dob logradouro publico eram
assim definidos pelo glossario da Lei 2662/76:

LOTE — Porcdo de terreno com frente para logradouro puibken
condicdes de receber edificacdo.

LOGRADOURO PUBLICO - Toda superficie destinada ao transito
publico, oficialmente reconhecida.

Aparentemente ndo havia a distincdo entre lotesvagos e ndo aprovados como
fazia o Decreto-Lei 84/40, entretanto, ao vincoléwte ao logradouro publico retornava-se
a necessidade de um reconhecimento oficial. Paaaleis o lote para receber edificacdo
deveria atender a uma das seguintes condi¢cbes:. fmzte de parcelamento do solo
aprovado pela PBH ou ter sido vendido ou negocixtilodata anterior a vigéncia do
Decreto-Lei 84/40, comprovado por documento halilmaioria das vezes, do Cartério do
Registro de Imoéveis. Mantinha-se, portanto, a peEr@e de haver distintas situagdes

guanto a regularidade dos terrenos em Belo Hoezdsto ficou ainda mais explicito em
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1979, com a promulgacgéo da Lei Federal 6766/79 l(ebmann): “Através dessa lei ndo
SO se estabelecem exigéncias quanto aos loteameoitos também puni¢des severas para
agueles que a descumprissem, o que significouig@ssr para a acdo especulativa do
pequeno capital imobiliario” (BELO HORIZONTE, 199p, 50). Como a Lei 6766/79
levou dez anos para ser aprovada, muitos de sep®sitivos jA constavam na Lei
2662/76, que acabou tendo seu alcance reforcad@pehulgacéo da legislacéo fedéfal.
Ocupacac- eram utilizados Modelos de Assentamento (MAE padiam ser de MA1 a
MA19. Estes modelos eram estabelecidos a fim dangaruma certa flexibilidade e
heterogeneidade quanto as formas de ocupagdoaaseankiderando a atividade que iriam
abrigar e em funcdo da area e frente minima des.ld€ondicionavam as Taxas de
Ocupacdo (TO), Coeficientes de Aproveitamento (CAJastamentos e areas de
estacionamento.

Uso — eram utilizadas as seguintes categorias de resalencial, comercial, servi¢os,
industrial e institucional. A localizagdo das atiMiles era definida a partir da combinagéo

de Zoneamento, Modelos de Assentamento e porterdpseendimentos.

Instancia de monitoramento e participacao

A Lei 2662/76 criava, em seu artigo 49, a ComissddJso e Ocupacao do Solo
composta por cinco membros: dois representantd2Bithy um representante da Camara
Municipal de Belo Horizonte, um representante deiedade Mineira dos Engenheiros e
um representante da PLAMBEL. Tal comisséo tinha @amribuicdo acompanhar a
implementacéo da LUOS e recolher subsidios paraesiséio e modificagdo. A instancia
prevista para o0 acompanhamento da aplicacéo dddedo urbanistica tinha a maioria dos
seus representantes originada de érgdos goverraig)engissaltando que os membros da
comissdo podiam ser exonerados pelo prefeito (mempeesentando entidade néo
subordinada a ele). Segundo MATOS (1984), estassditratou principalmente aspectos
relacionados a parametros de ocupacgdo e foi justemmeesse aspecto que residiu sua
importancia. A Lei 2662/76 foi praticamente desdvida pela PLAMBEL (pois foi
diretamente influenciada pelo POS) restando a PBhipementacdo e aplicacdo dos
parametros por ela definidos. A LUOS era uma gramoMidade, ndo apenas para oS
técnicos do Executivo Municipal, mas também paraaa@giitetos e engenheiros que

deveriam desenvolver seus projetos e obras de@cord as novas normas. A transcricao

“8 De acordo com entrevista realizada com Sr. J&iBIARCO (2005).
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dos conceitos e das férmulas previstas na lei patica profissional era conduzida pela
comissdo que fazia, desta forma, o papel de pamie @ PLAMBEL, a PBH e as

comunidades técnica e empresatial.

A Lei 2662/76 e a dindmica sécio-espacial de Belmtizonte

Os parametros da LOUS de 1976 induziam uma estrepacial que consolidava
0 padrédo existente, baseando-se no modelo radw®nbito: as maiores possibilidades de
ocupacdo e de variedade de usos se concentravaentro, diminuindo gradativamente
em direcdo as periferias. Nos principais eixosie$aera admitida uma maior variedade de
comeércio e servi¢os, que acompanhava o nivel lgieico que tais vias desempenhavam
na malha viaria do municipié combinacdo de categorias de uso, zonas de ocugaca
Modelos de Assentamento definia as possiveis agifies de uma &rea e acabava por gerar
uma certa especializagéo dos espacos urbanosnddldiretamente no valor agregado aos
terrenos.

Quanto mais permissivo mais alto o preco do lote, quais tarde, era
incorporado ao valor do imével construido, tornasednacessiveis [sic]
as camadas mais pobres da populagdo e expulsapdosas periferia ou
para a favela. Esse aumento no preco dos imoverseaclogo que a lei
foi aplicada e ocorreu, sobretudo, nas regides eandso comercial era
mais permissivo e 0 uso multifamiliar vertical &keerado. (FABIANO,
2005, p. 73).

No periodo de 1972 a 1978 foi licenciado e condtruim grande volume de
apartamentos destinados a setores de rendimentd®gfié como exemplos desse
movimento podem ser identificados os bairros SAnténio, Sdo Pedro, parte de Lourdes
- localizados na Regido Centro-Sul - e Cidade Nevaa Regido Nordeste (BELO
HORIZONTE, 1995, p. 48). Importante salientar qaegxcecdo do bairro de Lourdes
(classificado em grande parte como ZR5 e interdw.ado Contorno), os demais foram
classificados pela Lei 2662/76 predominantementeccdR4. E, de acordo com MATOS
(1984, p. 174), a ZR4 introduziu uma importanteratdo na estrutura urbana de Belo
Horizonte. Este zoneamento constituiu uma faixaeqrédvaleciam as edificagdes verticais
(com predominancia do MAS5, modelo residencial mdacaente verticalizado),

consistindo no principal espago de construgcédo dadel, contornando as areas internas a

49 Conforme entrevista realizada com a Sra. Valérag® PENA (2005), arquiteta da PBH que participou
das Comissbes de Uso e Ocupacao do Solo institpédas LUOS de 1976 e 1985.

%0 0 desenvolvimento econémico desse periodo pdssibd expanséo da classe média e o aumento de seus
rendimentos, tal fato aliado ao grande volume darses disponibilizado pelo BNH para o financiarede
moradia para esses setores impulsionou 0 mercadmdieis para essa faixa de consumidores. (Belo
Horizonte, 1995).
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Av. do Contorno (antiga Zona Urbana do plano deaddreis, onde ja era permitida uma
verticalidade ainda mais acentuada).

FABIANO sintetiza o impacto da Lei 2662/76 na cgofacdo territorial do
municipio de Belo Horizonte:

- uma superficie delimitada pela Avenida do Campronde estdo o
centro tradiciondf e um novo centro de comércio mais sofisticado - a
Savassi - bastante verticalizada;

- uma superficie envolvente a Avenida do Contowmwn prédios de
apartamentos de cerca de 12 andares, ocupadogu@s segmentos da
classe média;

- uma estrutura tentacular-linear, definida pelmjaoto das zonas
comerciais, que penetra em todos os bairros do aimimj ligando o
centro principal aos centros de bairro e aos cenlooais: sdo 0s
corredores de atividade;

- a ocupacao horizontal externa a area verticalizad

(FABIANO, 2005, p.83).

Com relacéo aos parcelamentos do solo, 0 mercatirds belorizontino teve seu
foco no atendimento as demandas das camadas dea maid alta. As obrigacdes
instituidas pela Lei 2662/76 acabaram por enca&teamentos na area do municipio e
direcionaram os loteamentos para a populagdo diarerais baixa para municipios da
RMBH onde né&o havia o controle tdo rigoroso do dscsolo.Mantinha-se, portanto, a
tendéncia a periferizagdo dessa populéfBaRQUES, 2001).

De um modo geral, a aprovagdo da Lei 2662/76 paiteoou as regras
de funcionamento seja do mercado imobiliario ou demais agentes
urbanos, principalmente devido ao fato de ser taiatcamente muito
permissiva. Assim, esta lei, revestida inicialmemte um carater
temporario, cuja revisdo deveria ocorrer ap0s caros a partir de sua
implantacdo, estabeleceu normas que ganharam gpamdenéncia no
tempo e o forte apoio dos agentes imobiliariosHARS, 1996, p. 57).

2.2.2.Lei4035/85 — de 1985 a 1996.

Na década de 1980, o pais conviveu com uma grese econémica e com a
continuidade do processo, a principio “lento e gadigl de abertura politica. Tendo poucos
recursos e com dificuldade em captar financiamerterno, o governo federal deixou de

investir nas regides metropolitanas e, como desdodnto dessa situagdo, houve o

®1 para uma anélise do processo de reestruturagaoiasg simbélica do centro tradicional a partirstia
verticalizagdo bem como dos instrumentos legais ppssibilitaram a substituicdo dos edificios dexdai
volumetria pelos arranha-céus, ver NORONHA (1999).



48

esvaziamento e, posteriormente, o desmonte dedgiplanejamento metropolita’foO
processo de redemocratizagao, por seu turno, jassilo fortalecimento de atores sociais
até entdo relegados a uma posicao secundariavesngs locais e 0s movimentos sociais
urbanos.

Com a crise financeira dos anos 80 e o inicio docgsso de

redemocratiza¢do, as brechas institucionais eaagliffades do sistema
de planejamento metropolitano sédo explicitadds(. poder publico, nas

suas diversas esferas, reordena sua atuacao:noeglavestimentos sdo
substituidos por projetos mais modestos e ‘progsaaitarnativos’ e, no

ambito da politica social surge o apelo a partg@pgpopular. [énfases do
original] (AZEVEDO; MARES GUIA, 2003, p. 210).

Apesar das modificagBes sociais em curso, a nd@s, promulgada em marco de
1985, consistia exatamente naquilo a que se prepwmha revisao da Lei 2662/76 que até
entdo definira os parametros de uso, ocupagdocelparento do solo do municipio de
Belo Horizonte. A nova legislacdo, Lei 403485mantinha a pratica do zoneamento
funcionalista estruturado nos trés eixos normativ@ategoria de Uso, Modelos de

Assentamento e Modelos de Parcelamento.

Zoneamento

O territério de Belo Horizonte foi dividido em ZorRural (area compreendida
entre 0 perimetro urbano e os limites do municjpho@a urbana (definida como a area
parcelada dentro do perimetro urbano) e area denefip urbana (definida como a parte
ndo parcelada do perimetro urbano). A distingda pafirea urbana e a area de expanséo
urbana deixava de ser, portanto, 0s servicos pl@stpelo poder publico e passava a
privilegiar a configuracéo fisica dos espacos. Eutilizados seis grupos de zoneamento:
Zona Rural (em substituicdo a antiga ZUE), ZR, ZCZEU e SE (Fig. 2).

A Lei 4034/85 trazia um novo Setor Especial - o SEatravés dele eram
oficialmente identificadas as areas ocupadas pal@tas que, apesar de fazerem parte da
histéria do municipio, tinham sido ignoradas pdl¥0S anterior. Uma outra novidade era
o fracionamento da antiga ZR4 em ZR4, ZR4A, ZR4Bcracdo destas zonas foi

2.0 processo de esvaziamento da PLAMBEL iniciouas primeiros anos de 1980 (na ocasido, a autarquia
deixou de ser responsavel pelo repasse, para dsipios da RMBH, dos recursos federais e estaduais)
culminou com sua extingdo em 1996, quando teve fuges distribuidas entre a Secretaria Estadeial d
Planejamento e a Fundagdo Jodo Pinheiro (AZEVEDRRES GUIA, 2003, p. 216-217).

%3 para uma andlise da trajetéria do planejamentanorlem Belo Horizonte, especialmente até meados da
década de 1990, considerando suas fundamentagifésase suas perspectivas e seus desdobramentos na
organizacao espacial do municipio, ver FREITAS €)99FERREIRA (1999).
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justificada como uma adequacgdo das densidades weagio considerando critérios
relacionados a infra-estrutura, condi¢cdes de duédade e funcdo desempenhada em
relacdo a estrutura urbana municipal. O fato dejusstamente a ZR4 o objeto dessa
adequacdo j4 era um indicativo da sua importAn@a estruturacdo do espaco

belorizontino.

Parcelamento, ocupacéo e uso do solo.

Parcelamente- os loteamentos deveriam obedecer as diretrixadas pela PBH e pela
PLAMBEL, sendo que a aprovacéo definitiva deveeamecedida da anuéncia do 6rgédo
de planejamento metropolitano. Os MP eram mantidos) algumas alteracdes em seus
parametros. As definic6es de lote e logradoura gklssério, sofreram adaptacdes:

LOTE — Porcdo de terreno com frente para via de circulggémica
destinada a receber edificacéo.

LOGRADOURO - espacos publicos de uso comum, tais como: vias,
pragas, jardins, parques, locais de reunides cateti

A nova LUOS tratava o logradouro de uma forma rahimngente e ja incorporava
a definicdo do lote a possibilidade de haver pargiee terreno ndo passiveis de receber
edificacbes (areas ndo edificantes conforme prewiatLei 6766/79, por exempla,que
pode ser considerado um avango no sentido de $ieiexpuma certa limitagéo ao direito
de propriedade. De forma gradual, se incorporapeopriedade urbana a nogéo de que o
direito de usar, dispor e gozar do bem poderiaedativizado.

Por outro lado, a Lei 4034/85 era mais permissivantp as condi¢cdes necessarias
para o assentamento de uma edificacdo: o terreveridefazer parte de parcelamento
aprovado ou obedecer ao disposto no artigo 264 elvelio-Lei 84/467 Em principio,
dava-se condicdes de regularizar e/ou aprovarcegiies em terrenos cujos parcelamentos
nao estivessem em conformidade com as respectivatan (especialmente em partes de

lotes), mantinha-se, porém, a exigéncia do docunraatitularidade.

** Este artigo definia as condi¢des (ndo excludemias) que o lote pudesse receber edificacéo: sevaajn
pela PBH; fazer frente para logradouro publico e gelo, comprovadamente, vendido ou ficado sob
promessa de compra e venda antes de dezembro @eek®dr localizado na Zona Comercial, onde seriam
aceitas as dimensdes que tivessem (Zona Comermaidibrme definido pelo Decreto-Lei 84/40 - esta
condigdo foi aplicada na ZC6 da Lei 4034/85, |la=ala principalmente no hipercentro do municipiey; s
na promulgacao do Decreto-Lei 84/40, terreno dédidu - seja construido, seja com edificagdo desafzup
ou demolida (para tanto seria considerado, posteeioste, 0 acurado levantamento cadastral de 1942
realizado na gestéo do Sr. Juscelino KubitschdkBtd — 1940/1945).
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Ocupacdo— continuava baseada em Modelos de Assentament), (fbm algumas
alteracBes. A despeito de ter detalhado e ampladxigéncia de areas minimas de
estacionamento, de um modo geral, a legislacdouesa mais permissiva em relagdo aos
parametros urbanisticos de ocupagdo. Alguns models simultaneamente) tiveram
aumentados a Taxa de Ocupacao e o Coeficiente wdifamento maximos admitidos e
diminuidas as exigéncias minimas de area de latastamentos.

Uso - era classificado segundo as categorias: resalenomercial, servigos, industrial e
servico de uso coletivo. Numa tentativa de adaptagécomplexidade crescente das
atividades econdmicas foram definidos 837 tiposatieidades diferentes, um nimero
expressivo se considerarmos que a Lei 2662/76uéestigp um total de 281. A nova LUOS
também modificou as possiveis combina¢gbes de us®szonas, no intuito de se obter
espacos urbanos com atividades variadas e compi@resnEntretanto, neste aspecto, a
legislagdo continuava a apresentar limitagOes: éBMasse que a rigidez e a falta de
flexibilidade impostas pelas listas de atividades)forme estabelecido na Lei 2662/76 e
ampliado pela Lei 4034/85, dificultam a incorpomagh dindmica urbana.” (FREITAS,
1996, p. 61).

Instancia de monitoramento e participagao.

A Lei 4034/85 instituia a Comissdo de Uso e Ocupaid Solo que, apesar de
possuir o0 mesmo nome da comissao criada pela 162/26, apresentava novidades tanto
em suas atribuicdes quanto na constituicdo demsensros. A nova comissao tinha como
atribuicbes propor medidas para o aprimoramentbl@S em vigor, opinar sobre casos
omissos, estabelecer - apdés homologacdo pelo forefenormas interpretativas da
aplicagdo da LUOS. Ela deveria ser composta pe seimbros, com mandato de dois
anos: dois representantes da PBH, um representint€amara Municipal de Belo
Horizonte, um representante da PLAMBEL, um reprizsega de 6rgdo de classe (tais
como Associacdo Comercial de Belo Horizonte, Satdicla Industria da Construgéo Civil
e Sindicato dos Corretores), um representante tidaee profissional (por exemplo:
Instituto dos Arquitetos do Brasil e Sociedade Mmedos Engenheiros) e um
representante da comunidade. Apesar de ter siddiaamlmpo numero de membros,
permanecia a possibilidade de exoneragéo peloifgrefecontinuava a predominancia de
representantes de érgaos governamentais, de esgid@dchicas e de entidades ligadas ao

mercado — mantinha esta comissao, portanto, dgmigido olhar especialista.
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Esta comissdo apresentava, ainda, uma outra edstica que vale ressaltar: um
de seus objetivos era tentar se constituir numlcdmaliscussao e negociagcdo entre o
Executivo Municipal e os atores envolvidos na pgdadu de espaco, especialmente
proprietarios fundiarios, loteadores e empresat&osonstrucao civil. A intengéo era, com
isso, reforcar o peso da analise técnica do plarejto urbano em decisdes de carater
urbanistico que se davam quase sempre limitada@dito da negociacdo politica no
legislativo municipal, negociacdo que era, porarm marcada por tradicionais praticas de
clientelismo e paroquialisnTs.

A Lei 4034/85 e o contexto da discussdo de uma ndwva de Parcelamento, Ocupacao
e Uso do Solo para Belo Horizonte.

Como consequiéncia da crise econdmica, especialragadir de 1983, o mercado
imobiliario de Belo Horizonte apresentou um sigrafivo desaquecimento. Ocorreram
apenas alguns poucos loteamentos, destinados xes fdé rendas mais altas e com
completa infra-estrutura. O mercado de imoveis ttoitos apresentou também retracao,
com oferta de iméveis sem comercializacdo, seja fentdo do decréscimo dos

rendimentos familiares, seja em decorréncia dasuttifhides em se obter financiamentos.

O fechamento do Banco Nacional de Habitgi:étrouxe como
conseqléncia a restricdo do financiamento quedaaléa crise que se
instala no Pais com taxas inflacionarias altaseglgwo poder aquisitivo
da populagéo, provocou mudancas no setor. Houvdagona venda de
imoveis, devido as altas dificuldades de financisiog prestacbes altas
e falta de dinheiro, como também transferénciaplieagdo do capital
imobiliario para o mercado em virtude das altaggaste juros. (BELO
HORIZONTE, 1995, p. 51).

Nessa conjuntura, as empresas de construcdo orefatn que se adaptar,
geralmente partindo para uma maior profissionafima¢adotando a préatica de
financiamento proprio, direcionando seus produtrs @s camadas de renda média alta.
Outro aspecto desta adaptacao podia ser identificagtrescente importancia de 6rgéos de
representacdo e de defesa de interesses tais c@NDQSCON (Sindicato da Indastria
da Construgédo Civil de Minas Gerais) e a CMI (Céamao Mercado Imobiliario) que

passaram a ser 0s principais interlocutores juotpagler publico - a constituicdo da nova

%5 De acordo com entrevista realizada com Sra. \éaraga PENA (2005), arquiteta da PBH que presidiu
esta Comisséo de Uso e Ocupacao do Solo.

°% O BNH foi extinto em 1986 e tanto suas atribuicgeanto sua estrutura funcional transferidas para a
Caixa Econdmica Federal.
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Comissédo de Uso e Ocupacgéo do Solo ja era um thaiatesta tendéncia. Aos setores de
renda mais baixa restaram o0s conjuntos habitacpmaim financiamento do governo
federal, altamente subsidiados pelo poder publiaatiizados num explicito jogo de
negociacdo politica. Tais conjuntos, apesar de anuiezes apresentarem localizacao
favoravel, eram construidos precariamente e, emnalgleles, houve a invasao de suas
areas residuais ndo ocupadas, criando, com iss@snmlsdes de pobreza dentro da
cidade (BELO HORIZONTE, 1995, p. 51-52).

De um modo geral, as LUOS 2662/76 e 4034/85 foramdytos de uma mesma
linha de planejamento urbano e, j& que a segundma adaptagcdo da primeira, ndo
acarretou significativas mudancas no processo deit@scdo do espago em Belo
Horizonte. De fato, as tendéncias existentes famfiorcadas. Entretanto, se até 1975 a
cidade vivia um processo de expansdo fisica, & pardécada de 1980 o que ocorre é um
processo de adensamento e a reproducdo, pelo mencabiliario, de padrbes ja
estabelecidos, seja no tocante aos publicos abeja,na identificacdo e no reforgo dos
espacos tradicionalmente ligados a tais publiced BHORIZONTE, 1995).

Se as LUOS mantiveram uma mesma ldgica paraaaeigor duas décadas (1976-
1996), isso nao significa que o debate quanto exsgmas urbanos estivesse adormecido.
Com efeito, o Brasil convivia com uma importantscdissao relativa a questao urbana que
merece ser apresentada. JA em 1963, foi realimaddptel Quitandinha em Petropolis —
estado do Rio de Janeiro - 0 Seminario de HabitacReforma Urbart4 o contexto da
época era marcado por:

[...] intensa mobilizacdo da sociedade civil [conxpressiva
predominancia de liderancas intelectuais] e de tdebdas grandes
reformas sociais nacionais: agraria, da saude,ddaagdo, da cultura
entre outras. Debatia-se a tecnologia mais adequ@ada recursos
nacionais e as necessidades sociais. (MARICATOL,20097).

Entretanto, tal movimento foi abruptamente irempido com a instauragdo do
governo militar em 1964. E o modelo de planejamestatal adotado a partir éatéo
mostrou-se ineficaz, tanto no que se referia acbadenas desigualdades sdcio-espaciais,
guanto na sua capacidade de conduzir, de modo aralrente equilibrado, a expanséo
das grandes cidades brasileiras.

A partir de meados da década de 1970, o debateartessurge no cenario

nacional, contando com a significativa contribuicda corrente da Igreja Catdlica

" 0 documento gerado por este seminario serviu de para a criagdo do SERFHAU no ano posterior.
(MARICATO, 2001).
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denominada Teologia da Libertacdo: movimento comir&arestia, movimento pela
regularizagdo dos loteamentos clandestinos, movonee moradores de favela por
melhores condi¢des de habitacéo e outros. Em ¥odiyulgado pela CNBB (Conferéncia
Nacional dosBispos do Brasil) o documento intitulado “Uso dddS® Agéo Pastoral”’ que,
dentre outros assuntos, criticava a especulacdulir@a e reivindicava a fungéo social da
propriedade. Quatro anos depois, 0 Congresso Nalcigmovou a Lei 6766/79 que, como
ja visto, iria contribuir para o controle dos lateentos urbanos. Na medida que o regime
autoritario sedistendia (tomando emprestado o jargdo utilizado, entdop meiverno
federal), tomava corpo um debate social mais ampim exemplo deste momento foi o
movimento pelas elei¢cdes diretas para presidenRegablica que mobilizou algumas das

grandes cidades brasileiras em 1984. Segundo MARCCA

A maior conquista social resultante das mobilizagge marcaram os
anos 80, no que se refere a politica urbana fwser¢ao dos artigos 182 e
183 na Constituicdo Federal de 1988. Alguns instnins ou mesmo
conceitos previstos na Emenda Constitucional dealiiva Popular de
Reforma Urbana (subscritos por mais de 130.00Goebs) lograram
fazer parte do texto da carta nacional. O antigal®lDesenvolvimento
Urbano também inspirou parte do texto do capital@dlitica Urbana. A
vitoria no entanto ndo foi completa. O tratamerdadala implementacéo
da fungcdo social da propriedade dificultou muitoa saplicacéo.
(MARICATO, 2001, p.100-101).

Neste sentido, ao relacionar a fungéo social dprigdade urbana aos preceitos de
um Plano Diretor e ao condicionar a aplicacdo dé&rumentos urbanisticos a definicdo
prévia por este plarm3,a Constituicio de 1988 (CF/88) definia um certatmde dos
possiveis alcances sociais de tais instrumentogrifipio, parece existir neste fato uma
inversao de valores, uma vez que um instrumentplamo, deveria ditar as regras para um
principio — a prevaléncia da funcdo social da pealade” (COSTA, G., 1994, p. 520).

Outro aspecto importante da CF/88 € a definicdonaasicipios como principais
responsdaveis pela conducéo e controle do procesatbdnizagcdo - mesmo estabelecendo

gue a politica urbana deveria ser tratada por todagveis da federacdo. O fortalecimento

% 5 paragrafo #do artigo 182 da Constituicdo Federal de 19885disp

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipagdiante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do propriet&td solo urbano nédo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitoneob pena, sucessivamente, de: [grifo da
autora]

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e terigtarrbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titdlasdivida pulblica de emissédo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de redga#é dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizaggiquros legais.
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desta competéncia do poder local veio junto aont®cimento da autonomia politica,

administrativa e financeira dos municipios no sistdederativo brasileiro. Contudo, esta
Carta Magna nao enfrentou de forma apropriada stgoenetropolitana, deixando a cargo
das constituicfes estaduais a definicdo das regpeqioliticas a serem adotadas. Com
isso,

[...] a falta de um tratamento constitucional adelpupara a questdo tem
implicado na busca de solu¢des precérias tais caniostalacdo de

assembléias metropolitanas ou a criagdo de consdneinicipais, que,

em que pesem [sic] suas inten¢gBes politicas, nimncmecanismos

decisérios sisteméticos e nem se prestam a resofvgroblemas de
representatividade e legalidade decorrentes do Imode gestao

metropolitana em vigor entre 1973 e 1988. (FERNAISDEO01, p. 43).

Em consonancia com a legislagéo federal, em maech980 foi instituida a Lei
Organica de Belo Horizonte e proposto, no mesmo, amo Plano Diretor para o
municipio, denominado BH 20F9.Como explicitado pelo préprio nome, tal plano — a
partir da nogdo de uma cidade ideal - pretendigepre direcionar o crescimento urbano
municipal nos vinte anos seguintes. A despeito ule 13580 aprovacdo pela Céamara
Municipal e de sua formulacdo ter seguido uma Bgiinda muito segmentada e
setorizada, o BH 2010 constituiu-se numa primeraativa de se incorporar, na legislacéo
municipal, os instrumentos de politica urbana tegi na CF/88.

Em 1993, retomou-se idéia de se elaborar um Plareidd para o municipio. O
prefeito de entdo, Sr. Patrus Ananias de Souzaa haonduzido, como vereador, o
processo de elaboracédo da Lei Organica e compeeegn@ uma nova proposta de Plano
Diretor deveria ndo apenas contribuir para o dedemento socio-espacial, mas também
deveria ser politicamente viavel, ou seja, ser ipakgle aprovacdo pelo legislativo
municipal. Para assegurar seu carater progressista efetividade, o projeto de Plano
Diretor incorporou as diretrizes do capitulo daitia Urbana da CF/88 e foi elaborado
em conjunto a uma proposta de uma nova Lei de Rareato, Ocupacédo e Uso do Solo
(LPOUS).

Um outro objetivo da elaboracdo simultanea dessais thstrumentos era
possibilitar uma visdo global da politica urbana ga pretendia adotar no municipio. Este
procedimento facilitaria a compreensdo das propostadesta forma, incentivaria a
inser¢cdo e o comprometimento dos varios atoreshddwes no processo de discussao:

O0rgdos governamentais, representantes do legeslativnicipal, da comunidade, de

%9 Para uma anélise mais detalhada do Projeto d® Pimetor denominado BH 2010, ver COSTA (1991) e
FERREIRA (1999).
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entidades de classe e de setores empresariais.bi@raende debates foi marcado por
negociagodes e articulagdes, buscando uma solugiermrsual para os conflitos e questdes
polémicas a fim de garantir a viabilidade polititaprojeto. Naqueles pontos em que isto
ndo foi possivel, optou-se ora pela manutencdo iddrides j4 existentes, ora pela
regulamentacdo posterior. De modo geral, notours® maior participacdo de setores da
construgdo civil enquanto que a participacdo dawe® populares foi menos expressiva.
MOL (2004)%° lista algumas explicacdes para a baixa particippoalar: dificuldade em
compreender o0s termos técnicos utilizados nos dsbat incorporagdo de suas
reivindicagcbes no momento inicial das discusso¢mv@s da realizacdo do Férum da
Cidade, quando as propostas foram apresentadasidaaiios); o entendimento de que
seus interesses seriam defendidos pela PrefeRanafim, em agosto de 1996, foram
sancionadas pela Camara Municipal de Belo Horizageleis 7165/96 e 7166/96,

respectivamente o Plano Diretor e a nova LPOUSgédat mineira.

2. 3. ALeide Parcelamento, Ocupacao e Uso dol&de Belo Horizonte
- a partir de 1996.

O Plano Diretor e a Lei 7166/96.

Definidos pela Lei Organica do Municipio de Beloridonte como instrumentos
de planejamento urbatfp o Plano Diretor (PD) e a nova LPOUS foram elatbosacom o
intuito de se reforgarem mutuamente. A Lei 7165Féno Diretor de Belo Horizonte, foi
marcantemente influenciada pelo processo mais adgpthscussao da questdo urbana que
culminou com o capitulo da Politica Urbana da CEH83&mbém pela proposta de Plano
Diretor para a cidade de Sao Paulo apresentadeestdaogda Sra. Luiza Erundina de
Souza®® Coerente com tal origem, esta lei é apresentanaees primeiros artigos, como

instrumento basico da politica de desenvolvimenmtiano que objetiva, por sua vez, o

%0 O texto de MOL (2004) além de analisar o context processo de discussdo e implementacdo do Plano
Diretor e da nova LPOUS, faz um detalhado estuddrdpactos da Lei 7166/96 na organizacao terrltdea
Belo Horizonte.

1 Os demais instrumentos definidos pela Lei Orgamida: legislacdo de edificagdes e de posturas;
legislagéo financeira e tributaria (especialmeni@mosto predial e territorial progressivo e a dbuoicdo de
melhoria); transferéncia do direito de construiargelamento ou edificacdo compulsérios; concessdo d
direito real de uso; serviddo administrativa; tombato; desapropriacdo por interesse social, heleeissiou
atividade publica; fundos destinados ao desenvelrtmurbano.

%2 Conforme entrevistas realizadas com a Sra. FMvia. AMARAL (2005) e com a Profa. Jupira G. de
MENDONCGCA (2005).



56

ordenamento do municipio, o cumprimento da fungimas da propriedadd e o bem-
estar dos cidaddos. Cobrindo um amplo espectrongmgdes e objetivos (definindo
diretrizes para as politicas de seguranca pubiaagamento, saude, esportes, dentre
outras) esta lei constituiu um avango no sentidmderporar ao seu texto os instrumentos
urbanisticos de Transferéncia do Direito de Coir&fruOperacdo Urbafia, Convénio
Urbanistico de Interesse Soffak IPTU Progressivd. Da mesma forma, definia as
instancias de participagdo popular na gestdo urlsendestacando a criagcdo do Conselho
Municipal de Politica Urbana (COMPUR) e a Confer@idunicipal de Politica Urbana.
Por seu turno, a nova LPOUS - Lei 7166/96 - trammla mais novidades em relac@o as
LUOS anteriores, sua propria denominagdo ja demsssta vontade de se determinar
novas abordagens a regulagéo urbanistica: se@osespreponderava, agora pretendia-se,

ao menos nominalmente, tratar de forma integrgolrcelamento, a ocupacao e o uso.

Zoneamento

O territorio da cidade foi totalmente consideradmo area urbana e dividido em
macro zonas, cuja classificacdo era balizada par fsagilidade ambiental e pelas
possibilidades de adensamento, considerando tan#®memandas de preservacao e
protecdo ambiental, histérica, cultural, arqueadégbu paisagistica. A intencdo era
redirecionar o processo de adensamento que ocamrieidade, estimulando o melhor
aproveitamento de areas sub-utilizadas e restdoganocupagdo em areas consideradas
saturadas. Alguns avangos em relacdo as LUOS amterpodem ser identificados: o
rompimento com a tradicdo do zoneamento funcidiaalesidentificacdo de zoneamentos

especificos para areas de interesse ambiental (ZEAMR) e de interesse social (ZEIS);

83 O Plano Diretor tem o Capitulo Il dedicado as fiex;sociais da propriedade, para tanto condicicseuo
cumprimento ao atendimento dos critérios de ordem&mterritorial e das diretrizes de desenvolviment
urbano dispostos em lei.

% O direito de transferéncia de construir possébiikercer em outro local o potencial construtivevisto na
LPOUS que ndo possa ser exercido no imével de rorigeas limitagbes podem ser originadas por
necessidade de preservagdo paisagistica, ambienlialal ou por destinagdo a implantagdo de progra
habitacional de interesse social. Este instrumeftgprevisto na Lei Orgéanica, foi regulamentadoopel
Decreto Municipal 9616/98. Entretanto, sua aplicag@ntinuava sujeita a uma regulamentacéo fedegako
somente ocorreu em 2001, com o Estatuto da Cidade.

85 Leji 7165/96, artigo 65: “Operacdo urbana é um wupj integrado de intervengdes, com prazo
determinado, coordenadas pelo executivo, com &ipatao de entidades da iniciativa privada, obgetilo
viabilizar projetos urbanisticos especiais em apea@giamente delimitadas.”

% Definido como acordo de cooperacéo entre 0 muni& iniciativa privada para execucdo de progsama
habitacionais de interesse social.

%7 O Municipio fica autorizado a utilizar o ImposteeBial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo eoipo

a fim de obrigar o proprietario a promover o adelguaproveitamento de terreno nao edificado, suizadio

ou ndo utilizado. Contudo, ao definir 5.000 m2 @aaminima para os lotes passiveis de serem objeto d
IPTU progressivo, a Lei 7165/96 acabou limitandpregsivamente o alcance deste instrumento.
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diferente das LUOS que distribuiam os zoneamergofna fragmentada (um mesmo
quarteirdo podia apresentar mais de um zoneamant®OUS definia os zoneamentos

respeitando os limites dos quarteirdes facilitamdo) isso, a sua aplicagao.

Os novos zoneamentos eram (Fig. 3):
- Zona de Protecdo Ambiental — ZPAM,;
- Zona de Prote¢do — ZP — subdividida em ZP1, ZBP3
- Zona de Adensamento Restrito — ZAR — subdividiceZAR1 e ZAR2;
- Zona Adensada - ZA;
- Zona de Adensamento Preferencial — ZAP;
- Zona Central — ZC — subdividida em ZHIP (Zonaetigentral), ZCBH (Zona Central de
Belo Horizonte), ZCBA (Zona Central do Barreiro)C¥N (Zona Central de Venda
Nova);
- Zona de Grandes Equipamentos — ZE;
- Zona Especial de Interesse Social — ZEIS — subdaiem ZEIS1, ZEIS2, ZEIS3. As
ZEIS eram assim definidas: ZEIS1 — regides ocupdéasrdenadamente por populagao
de baixa renda (favelas) nas quais ha interesde@@m realizar programas habitacionais
de urbanizacéo e regularizacdo fundiaria; ZEIS2gides nao utilizadas, néo edificadas ou
subutilizadas nas quais ha interesse publico emmgarer programas habitacionais; ZEIS3
— regibes onde o Executivo Municipal tenha impldataonjuntos habitacionais de

interesse social.

Cabe notar que deixa de existir Zona de Expans@&arad; substituida, de certa
forma, pelas ZAPs que séo definidas como areadvpassle adensamento urbano em
func@o de condicdes favoraveis de topografia enfl@a-estrutura. Além deste macro-
zoneamento, a nova LPOUS criava as Areas de DieetEspecia?§— ADEs — definidas
como areas que, por suas peculiaridades, exigemplamentacao de politicas especificas
(permanentes ou ndo) e que demandam parametrassiitas diferenciados que devem
ser sobrepostos aos do macro zoneamento e que elelr@reponderam. Essas ADEs

traduziam um esforco do planejamento urbano mualiogon tratar as especificidades

%8oram instituidas dezoito ADESs, sdo elas: SerrajsBda Pampulha, Residencial Central, Vale do Axsud
Estoril, Mangabeiras, Belvedere, Sdo Bento, Ciddalelim, Santa Tereza, Savassi, Hospitalar, Interess
Ambiental, Venda Nova, Lagoinha, Belvedere Ill, Patha e Trevo.
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locais, mas também funcionaram como instrumentmelgralizacdo de impasses que
poderiam impedir a aprovagéo da LPOUS na Camaradiah®

Parcelamento, ocupacéo e uso do solo.

Parcelamente deixam de existir os MPs. A nova LPOUS definépaatros diferenciados
conforme a natureza do parcelamento: loteamentsmel®mbramento, parcelamento
destinado a condominios, modificacdo de parcelamenteparcelamentd. Para os
loteamentos séo definidas varias exigéncias dastrpiais pode ser destacada a de se doar
ao municipio o minimo de 35% da gleba a ser pategtara a instalagdo de equipamentos
urbanos e comunitarios, sistema de circulacdo acesplivres para uso publico. Vale
salientar que, pela primeira vez na legislagéo oipal, se explicitava a possibilidade do
Executivo, mediante parecer técnico, definir aliaegdo dessas areas. Até entéo, isto era
definido pelo loteador, que escolhia, na maioria dezes, os terrenos de pior topografia
ou localizacdo para os equipamentos coletivos (gudentemente, apresentavam menor
valor de mercado).

A LPOUS, em seu glosséario, definia o lote comooesgo do terreno parcelado,
com frente para via publica e destinado a recetiicacdo. Coerente com seu esforco em
integrar as instancias de parcelamento, ocupac¢&o,ea Lei 7166/96 incluiu no conceito
do lote a condigdo de ter passado por um procesguactelamento. Do mesmo modo,
numa tentativa de inserir na legalidade terrendssticomo irregulares, considerou
aprovados os lotes ou partes de lotes inequivodamaentificados na planta cadastral de
Belo Horizonte de 1942 (Fig. 4) e ainda que:

®9Como exemplos deste duplo processo podemos elen@dDE da Santa Tereza que foi criada como
resposta a uma demanda dos moradores do bairrgeqoeganizaram neste sentido e a ADE da Cidade
Jardim que foi utilizada para aplacar e protelaagrande polémica que surgiu na ocasido da disculssa

lei e que se relacionava a flexibilizagdo de uses@ebairro. De acordo com entrevista concedidata Sr
Natalia Mol por Sr. Teodomiro D. CAMARGOS (2003;jeresidente do SINDUSCON.

“Conforme Lei 7166/96: loteamento - subdivisdo ddaglem lotes passiveis de ocupagéo com a abettura o
modificac@o de vias e logradouros publicos; desmameénto - subdivisdo de gleba em lotes passiveis de
ocupagcdo com aproveitamento do sistema viario eskist parcelamento destinado a condominios —
parcelamento destinado a abrigar conjunto de egibies, dispondo de espacos de uso comum caragéeriza
como bens em condominio; modificagdo de parcelamerdlteracdo das dimensdes de lotes ja aprovados
sem implicar modificacdo do sistema viario; replmmento — redivisdo de parte ou de todo parcelament
que implica a alteracdo do sistema viario ou dgm@ss livres de uso publico ou das areas destirmdas
equipamentos coletivos.
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Os loteamentos correspondentes a vilas e bairretemham existéncia
anterior a 1979 comprovada por meio de registracarorio, escrituras,
contrato de compra e venda, levantamento aerofmtugrico ou
documento similar podem ser regularizados desde agadam a
legislacdo em vigor na época de sua instalacacagRdo 3, Artigo 109
da Lei 7166/96).

Tamanho reduzido do mapa original

Figura 4 — Planta Cadastral de Belo Horizonte d&19
Fonte:www.pbh.gov.bracesso em 23/04/2006.

Ocupacao— a nova LPOUS néo se baseia em Modelos de Assenta, a forma da
ocupacéao é definida pela combinacédo de varios marés o zoneamento em que o lote se
insere; a classificacéo viaria do logradouro linol@io lote; a destinacéo da edificagéo; as
dimensbes e caracteristicas fisicas do lote (empemite area/frente e topografia); os
afastamentos minimos; Coeficiente de Aproveitamég@#); Taxa de Ocupagdo (TO);
Quota de Terreno por Unidade Habitacional (QTUH3x& de Permeabilizagdo (TP);
ndimero minimo de vagas de estacionaméhto.

A despeito da LPOUS ter, de uma forma geral, difidimuos CA praticados no
municipio, este fato deve ser relativizado peloresgivo aumento na relagdo de areas
construidas ndo computadas no calculo do CA. Pwo ¢ado, foram criados dois novos
parametros que interferem diretamente sobre o pialete aproveitamento do terreno:

- Quota de Terreno por Unidade Habitacional (QTUWH)Ym instrumento de controle

de adensamento que pode ser sinteticamente definido a relacdo entre a area

do terreno e o nimero de unidades residenciaistigdmio mesmo. Apesar do seu

"L Para uma anélise detalhada da aplicagéo de t@imetios, ver COTA (2002) e MOL (2004).
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valor ser, na maioria dos casos, muito abaixo @essrio para se constituir num

parametro efetivo, a sua presenca no texto da ledffigura um avancgo. Pois ndo

apenas significou a introdugdo de um novo conagit@nistico como também a

possibilidade de se efetuar futuras corregcdes esnsdores;

- Taxa de Permeabilizacédo (TP): refere-se a arseoblerta, permeavel e dotada de
vegetacdo do terreno que visa contribuir para dibga climatico e para o alivio
do sistema publico de drenagem urbana. A despeitéeidpermitir, em alguns
casos, a substituicdo da area permeavel por cabaptacdo, a definicdo da TP
serviu para inserir um parametro de cunho ambigpialatua, muitas vezes, como
definidor e delimitador da forma como se dara gacéo do terrent.

Uso- as atividades urbanas foram divididas em residka néo residencial que, por seu
turno, subdivide-se em servigos, servigos de ubaico, industria, comércio. Houve uma
significativa flexibilizac&o para a localizagéo @dividades econdmicas. Diferente das leis
anteriores que focavam principalmente no porte dgreendimento (e nos MA e
Zoneamentos), a nova LPOUS trabalha também conmpacitos negativos porventura
causados por ele. Portanto, a andlise sobre ebpiokssie de instalagdo de um determinado
uso num dado local deve considerar tais impactas devidas agfes mitigadoras e/ou
compensatérias. A operacionalizagdo destes novamsegimentos implicou uma maior
interface entre as equipes técnicas de licenciameambanistico e ambiental da PBH e a
necessidade de licenciamento ambiental, seja paletaria Municipal Adjunta do Meio
Ambiente (SMAMA), seja pelo Conselho Municipal deid Ambiente (COMAM).

Um aspecto a ser destacado € que, com a flexitilizaa localizacdo dos usos,
pretendia-se incentivar a criacdo de novas ceddiddis, assegurando a multiplicidade de
atividades em locais fora dos centros tradicion&sta medida visava uma melhor
distribuicdo dos servigos, desonerando a populdeigrandes deslocamentos e acabou

gerando novos espacos para atuacao do capitalliénibi

A énfase dada & ocupacéo do solo urbano é umditarde promover a
redistribuicdo socialmente mais justa da populagiobuscar o
cumprimento da funcdo social da propriedade. Pasa, i0 macro
zoneamento da cidade, bem como os parametros stibagiadotados
teriam importante funcdo no sentido de direcionatuacdo do capital
imobiliario, um dos principais agentes responséayeia producdo do
espaco urbano. (COTA, 2002, p. 77).

2 Como exemplo deste mecanismo, temos os terresesidns nas ZPs e na ADE da Bacia da Pampulha
(ADE que tem a TP de 30% sem possibilidade deatiio de caixa de captacao).
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Instancias de monitoramento e participagédo

Segundo o Plano Diretor (Lei 7165/96, artigo 7§)racesso de gestdo urbana deve
ser desenvolvido pelo Executivo e pela Camara Mpalic com a colaboragdo dos
municipes. Assim sendo, foram criadas duas insénde participacdo popular que
deveriam se constituir nos principais espacos décjpacao relacionados as politicas
urbanas: o Conselho Municipal de Politica Urbam@NIPUR) e a Conferéncia Municipal
de Politica Urbana.

O COMPUR foi instituido com o seguinte formato:

- Composicao: oito representantes do Executives tepresentantes da Camara Municipal,
dois representantes do setor técnico (universidade8dades profissionais liberais,
organizagbes nédo governamentais); dois represestaot setor popular (organizagbes de
moradores; entidades de movimentos reivindicatse®riais especificos vinculados a
questdo urbana); dois representantes do setor sanjae(entidades patronais da industria
e do comércio ligadas ao setor imobiliario).

- Atribuicbes: realizar quadrienalmente a Confei@ndunicipal de Politica Urbana;
monitorar a aplicagdo da Lei 7166/96, podendo sugerdificacfes em seus dispositivos;
sugerir alteracbes no zoneamento e, quando sdiicitaopinar sobre propostas
apresentadas; sugerir atualizagédo na listagemate apinar sobre a compatibilidade das
propostas de obras contidas nos planos pluriareiai®s orcamentos anuais com as
diretrizes do Plano Diretor (PD); opinar sobre sasmissos do PD e da LPOUS,
indicando solucdes para os mesmos,; deliberar, eml mie recurso, nos processos
administrativos de casos decorrentes do PD e daUSP(analisar as propostas
apresentadas segundo a manifestacdo e a participagdlaf®; elaborar seu regimento
interno.

Apesar de ser um Conselho especialmente criaddnadaa das politicas urbanas, o
seu papel na conducdo das mesmas € limitado. Biged® Conselho Municipal do Meio
Ambiente e do Conselho Deliberativo do Patriméniglt@al do Municipio de Belo
Horizonte (respectivamente COMAM e CDPCMBH) que sastancias deliberativas
capazes de atuar de forma decisiva na estruturdgdespaco urbano, o COMPUR é

essencialmente consultivo (0 seu papel deliberaté/timita aos casos de recursos a ele

3 Desde que seja assunto afeto as atribuicdes doRLMRyIqualquer cidaddo pode propor ou solicitarsa es
Conselho alteragdes de parametros urbanisticasqraguanto a aplicacdo das normas, etc.
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encaminhados), ndo tendo, portanto, a mesma farca mesma visibilidade junto a
opinido publica (se comparado aos outros dois Qloose

Em que pese a restrita atuacdo do COMPUR, ele ggdeonsiderado um grande
avanco em relacdo a antiga Comisséo de Uso e CaupacSolo tanto no que se refere a
abrangéncia de suas atribuicbes quanto a uma car@pode membros mais ampla e
variada. Percebe-se, igualmente, um aumento dienpeatancia na definicdo das politicas
urbanas para 0 municipio na ocasido da realizagdothferéncia Municipal de Politica
Urbana, pois cabe ao COMPUR discutir e consolidamp@postas nela elaboradas e
encaminhar o documento final ao Executivo - queedgvpor seu turno, enviar o
respectivo projeto de lei para a Camara Municipal.

A Conferéncia Municipal de Politica Urbana deversatizada no primeiro ano de
gestéo do Executivo, constituindo-se numa impoetastera de avaliacdo da LPOUS. Esta
Conferéncia tem como objetivos: avaliar a condug@®s impactos da implementagéo das
normas contidas no PD e na LPOUS; sugerir, a sevaga por lei, alteracdes no PD e na
LPOUS; sugerir alteragdo no cronograma de investioseprioritarios em obras.

O PD define que poderdo participar da Conferéndebatendo e votando,
representantes do executivo, de orgdos técnicoamaara Municipal e de entidades
culturais, comunitarias, religiosas, empresariaissagiais. Foram promovidas duas
Conferéncias de Politica Urbana, a primeira delesreu em 1998 e acarretou uma
alteracéo do PD e da LPOUS, consubstanciada pefautgacdo da Lei 8137/00. Naquele
momento, considerando que a nova LPOUS tinha apeo&és anos de vigéncia,
estabeleceu-se um consenso de se discutir priantante 0s ajustes no seu
funcionamento do que propriamente seus result&¥ss conferéncia foi caracterizada por
uma ativa participacao dos delegados que representa Executivo e o setor empresarial
- a participacdo popular foi menos expressiva poesentar interesses difusos e menos
concatenados (MOL, 2005).

A Segunda Conferéncia foi realizada no final del2i@@cio de 2002 e contou com
uma atuacao limitada por parte do Executivo - aités da PBH atuaram como
consultores e ndo como delegados. Essa ConferBnamarcada por um amplo debate
afeto ao controle de adensamento e verticalizagdmuhicipio. De uma forma geral,
foram propostas altera¢des tanto no PD quanto QUIS? Com relacdo ao Plano Diretor

destacou-se a proposi¢cdo de incorporar os dispasipresentes no Estatuto da Cidade,
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tais como o Direito de PreempcBoQuanto & LPOUS, as modificacdes indicadas
referiam-se, especialmente, ao controle da ocupdg@am propostos a diminuicdo de
Coeficientes de Aproveitamento e o aumento das d&3uoke Terreno por Unidade
Habitacional, alteragbes que implicariam uma e)gwesredugdo no adensamento de
algumas areas da cidade. Segundo Maria Auxilia®EARA (2005),® nessa segunda
Conferéncia emergiram especialmente dois embatessg manifestaram nas questbes
afetas as politicas publicas e aos parametros mteot® de ocupacéo do solo. No tocante
as politicas publicas de investimentos prioritAgode transporte, o embate ocorreu entre
0s setores publico e popular. Com relacdo ao dendimadensamento e da verticalizacéo,
0 embate se deu entre os setores publico e tédeiaon lado e o setor empresarial de
outro.

O resultado dessa Conferéncia foi consolidado @EIMPUR e encaminhado, pelo
Executivo, para discussdo na Camara dos Vereadargslho de 2005. E esta pode ser
uma das explicagdes para ainda néo haver ocorridocaira Conferéncia, prevista pelo
PD para acontecer no primeiro ano de gestéo dan&dracdo municipal, no caso, 2005. A
demord® em se aprovar o documento gerado pela principsthnicia de participagéo
popular afeta as politicas urbanas acaba por aodmnacheque a sua efetividade enquanto

espaco de negociacdo e possivel manifestacéo auwatohos cidadaos.

A Lei 8137/00 e as alteracdes na Lei 7166/96.

Em dezembro de 2000, como um dos efeitos da Ren@onferéncia de Politica
Urbana de Belo Horizonte, foi promulgada a Lei 8087 Esta nova Lei alterava
pontualmente o PD e, mantendo os eixos normatiadsed7166/96, modificava, também
de forma bem delimitada, alguns parametros de [semesmto, ocupacdo e uso.
Sinteticamente, pode-se destacar algumas das céiésraafetas a LPOUS e suas
implicacgodes:

- criacdo de 17 novas ZEs, incorporando especidégn@njetos ligados ao transporte
coletivo (das 17, 12 foram destinadas a implantalgiiestacdes de integragéo de

transporte coletivo que visam uma melhor articudagiétre o centro e as periferias,

"0 direito de preempcédo confere ao Poder Publicoigipath preferéncia para aquisigdo de imovel urbano,
objeto de alienacdo onerosa entre particularesuiB#my a orientacdo da CF/88, as areas sujeitase es
instrumento devem ser previamente delimitadas Pleloo Diretor.
5 Arquiteta da PBH que participou da coordenagéoddas Conferéncias de Politica Urbana, em enteevist
concedida em novembro de 2005.
76 L . .

Essa demora pode ser computada tanto ao Exedutivicipal (que enviou a proposta de lei para o
legislativo somente em julho de 2005) quanto & Camdas Vereadores que ainda discute o projeto.
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bem como auxiliar na consolidacdo de novas cedé@dis no municipio);
adaptacdo e definicAo de regras para a aplicdgdparametros urbanisticos
relacionados a parcelamento, ocupacdo e uso,tdacib a operacionalizacdo da
Lei 7166/96;

a regulamentacdo da ADE de Santa Tereza e &oridg duas novas ADEs — a
ADE do Primeiro de Maio e a ADE do Buritis. O fata Lei 8137/00 reforgar este
instrumento é um indicativo da sua importancias p@indo ha a necessidade de se
alterar o macro-zoneamento para se tratar espdaifies locais, tornando a
regulacdo urbanistica mais agil e flexivel,

regulamentacdo do funcionamento e classificagicatividades causadoras de
repercussdes negativas. Esta regulamentacéo efanfiental para consolidar uma
base de analise para o licenciamento e a locabzagdn maior flexibilidade, das
atividades econdmicas;

instituicdo da Operacédo Urbana do Isidoro (cujfetivo é promover a ocupacao
ordenada da regido do Isidoro, localizada ao ndaemunicipio e até entdo
desocupada);

definicAo dos parametros para a regularizacdanisbica das areas inseridas em
ZEIS1 e ZEISS, significando um esfor¢o no sentidosd incrementar o processo
de insercéo socio-espacial destas areas.

Dentre os varios aspectos que demonstram a impa@téa Lei 8137/00 podem ser

salientados dois: o primeiro refere-se ao reforgaisposto na Lei 7165/96 (ao utilizar

instrumentos de politica urbana nela previstos,ccamperacdo urbana) e na 7166/96 (ao

contribuir para a sua aplicabilidade). O segundmeet® esta relacionado ao que a Lei

8137/00 significa: em que pese as limitacdes ndvafparticipacao dos cidadaos, esta lei

foi o resultado de um processo inédito no planejamerbano de Belo Horizonte, que

envolveu as duas novas instancias de participaci&oneonitoramento — a Conferéncia de

Politica Urbana e o COMPUR - e que, de uma certaeima reflete e incentiva um

movimento bem mais amplo de discussao de politidz@nas no municipio.

A dindmica socio-espacial recente de Belo Horizont® processo de planejamento

urbano e a legislag&o urbanistica.

Como visto anteriormente, durante as décadas de 494980 (primeira metade),

houve um expressivo processo de verticalizacdo aress tradicionalmente mais

valorizadas do municipio. Este processo foi prattupiela conjuncéo de varios fatores dos
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guais podemos destacar. o aumento das camadassmé&benas (produto do intenso
processo de urbanizagdo brasileiro e da politicardscimento econémico adotado pelo
governo federal); o financiamento, via BNH, dedésicias para estes setores (propiciando
a construgdo subsidiada de prédios de apartamgrdosiefinicdo pelas LOUS de
parametros urbanisticos mais permissivos paraeas &entral e pericentral.

A partir da segunda metade de 1980, ocorre umandigdio na intensidade deste
processo: com a extingdo do BNH, séo cortados iogipais canais de financiamento
estatal e as construtoras passam a depender dosagcaptados junto aos compradores,
reestruturando o setor (0os empreendimentos de grpade sdo substituidos pelos de
médio porte) e elitizando ainda mais o mercado &whe moradias, pois apenas 0s setores
com renda mais alta eram capazes de arcar constusae aquisicédo dos apartamerifos.

Esta situacdo somente se alteraria na segunda engséadécada de 1990, com o
reaquecimento do mercado imobiliario induzido pelabertura de créditbdirecionado
para a construcdo e a compra de unidades resigeaqgielo fato do imovel se constituir,
tradicionalmente, numa opcao segura de poupancpeeimdos turbulentos da economia
capitalista. O reflexo desta conjuntura é um esgiv® aumento de oferta de imoveis para
os setores de renda média-baixa nas Regifes OPstmulha, e para os setores de renda
média-alta na Regido Centro-Sul (COTA, 2002, p. B@ntinha-se, também, a tendéncia
de se produzir espacgos diferenciados em Belo HuBze as camadas de média e alta
rendas se expandiam a partir do centro tradiciopata as dareas pericentrais,
acompanhando muitas vezes a abertura de novos ei&nss, enquanto as camadas
populares se dirigiam para os loteamentos localgaths periferias mais distantes da
RMBH:

O quadro de segregacao apresentado tem sua orgypndpria fundacao
da cidade, e sua evolucdo e consolidacdo tém emidtado de fatores
diversos, desde o0 espectro mais amplo dos modetosbmicos
adotados, que tém gerado uma cada vez mais perdessgualdade
social no pais, até os aspectos mais especifitasiomados com a
dinamica imobiliaria e a mobilidade residencialaml. Nesse contexto, a
legislac@o urbanistica que vem sendo adotada nicipimtem exercido
papel fundamental (MENDONCApudMOL, 2004, p. 24).

A influéncia da LPOUS na estruturacdo do espacorizehtino foi o objeto de

estudo de MOL (2004). Partindo da énfase dada gtarlei ao controle de adensamento e

" Como bem nota MARICATO (2001, p.43): “Ha [...] umarrelacéo entre financiamento e imével legal
que termina por excluir grandes partes da populagdacesso a empréstimos destinados a aquisi¢cdo ou
construcdo da moradia.”

"8 pela Caixa Econémica Federal.
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tomando por base os projetos aprovados pela PBHopaso residencial, a autora analisou
0s impactos da aplicacdo da Lei 7166/96 especiaémemn areas classificadas como ZA,
ZAR e ZAP.

As andlises efetuadas com relagdo as areas insend&A° mostraram que este
zoneamento foi proposto para bairros localizadogpoigdo pericentral do municipio,
tradicionalmente valorizados pelo mercado imohdiadotados de boa infraestrutura e de
ocupacdao ja consolidada, mas em processo de sauragnaior parte desses bairros era
classificada pela LOUS 4034/85 como ZR4B (CA d¢ 8,8 LPOUS 7166/96 definiu para
as ZAs o CA de 1,5 podendo chegar a®,0A mudanca nos parametros urbanisticos
resultou na desaceleragdo (mas ndo na reversgoddesso de substituicdo de residéncias
unifamiliares por residéncias multifamilares veisce no reforgo do carater elitizado dos
empreendimentos, pois as novas exigéncias pratideameestringiram a produgéo
imobiliaria a prédios com amplos apartamentos deattos (devido a conjuncédo de CA,
afastamentos minimos e Quota de Terreno por Uniddalgitacional - QTUH - de
40mf/unidade).

A respeito das areas inseridas em ZARoneamento gue abrange grande parte do
territério de Belo Horizonte (especialmente ao eala area central), MOL salienta que a
pouca dindmica construtiva dessas &reas ndo sddignificativas mudancis
identificando a ZAR1 com bairros ocupados por segosede renda média-alta e a ZAR-2
com bairros ocupados por segmentos de renda qizarwde média para baixa. Os novos
parametros urbanisticos instituidos pela LPOUS in&arferiram nesta caracterizagéo,
pois, de certa forma, a referendou. Entretantommentendo o adensamento, ao permitir
a verticalizacédo e a flexibilidade de usos, a LH}6/96 torna possivel a introducédo de

novos elementos a estruturacdo destes bairros.

"9 Zona Adensada: areas nas quais o adensamentosdeveontido, por apresentarem alta densidade
demogréafica e intensa utilizagdo da infra-estrutumaana, acarretando problemas de fluidez do tafeg
notadamente nos principais corredores viarios (BEHMRIZONTE, 1996a).

80 No caso de terrenos com area superior a 808 testada igual ou maior que 20 m.

81 ZAR: 4reas em que a ocupacdo é desestimuladajodavauséncia ou deficiéncia de infra-estrutura de
abastecimento de agua ou de esgotamento sanitirigprecariedade ou saturacdo da articulacéo viaria
interna ou externa ou de adversidade das condigpegraficas (BELO HORIZONTE, 1996a).

82 A excecdo dos Bairros Santa Licia (ZAR1) e Cans(gdAR2) que tiveram um aumento na dinamica
construtiva e do Bairro Estoril (ZAR1/ZAR2) que epentou decréscimo. MOL (2004) computa o acréscimo
a possibilidade de verticalizacdo, Bairro Santaid,ue a propria dinAmica do mercado imobiliaristwique

ndo houve, para o Bairro Camargos, significativaslancas de parametros de controle urbanistico. Com
relacdo ao Bairro Estoril, a autora salienta quevéauim decréscimo relativo, visto a significativadsnica
construtiva apresentada por este bairro na vigéteclaei 4034/85.
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As areas inseridas na Z&Rabrangem uma expressiva porcéo de Belo Horizonte e
se distribuem de forma dispersa por seu territéissas areas, consideradas relativamente
ociosas e localizadas fora dos espacos tradici@mérmmais valorizados do municifio
favorecem a atuagdo de empresas da construcaalcadgionadas aos setores de renda
média da sociedade. Tal cenario pode ser explipatocombinagéo de precos de terreno
relativamente mais baixos com alto potencial cotisty (CA de 1,7) e baixa Quota de
Terreno por Unidade Habitacional (QTUH de 28umidade).

MOL pontua que a dinamica construtiva das ZAPsetefl de modo geral, a
mudanca de parametros urbanisticos promovida pelauS: nos bairros onde o CA
aumentou houve expressivo acréscimo na dinamicstraina, nos bairros onde o CA foi
reduzido houve crescimento negativo ou baixo.

De uma maneira geral, a comparacdo entre os psogimvados nos
periodos pré e pés PD e LPOUS/96, mostrou queagaudo mercado
parece ocorrer em relacdo direta com as possitdglague as leis
permitem. Isto porque, 0s bairros que tiveram atone potencial
construtivo decorrente da aprovacdo da LPOUS/98&nfoaqueles que
apresentaram, também, os maiores incrementos @b det area de
construcao aprovada.

Quando analisado o tamanho médio das edificacGesaas, verificou-
se também uma correlagdo entre a ocupacao reahgigh e a ocupacao
permitida nos parédmetros urbanisticos da LPOUZ{¥halise dos dados
mostrou que os bairros que tiveram os projetos dermtamanho, em
média, situavam-se em zoneamentos mais permissiwosCA maiores,
principalmente. (MOL, 2004, p. 135).

Percebe-se, nestas andlises, que a promulgacad®@a3. contribuiu para uma
maior dispersdo do adensamento construtivo em Betizonte, refletindo a expanséao das
camadas de rendas média e média-alta a partirrdoodeadicional, concorrendo para o
alivio de areas que se encontravam em franco moads saturacdo bem como para o
fortalecimento de novas centralidades. Entretamteua capacidade de promover o uso
socialmente mais justo do solo urbano e um maiailibgo ambiental permanece como
guestdo a ser investigada. Pois, apesar dos avarmgosentido de constar em lei
instrumentos de regularizagdo urbanistica de favelade provisdo de habitacdo de
interesse social (diretamente relacionados a rewntacdo das ZEIS), mantém-se a
tendéncia de localizagdo dos setores populareperderias mais carentes da RMBH.

Como outro lado da mesma moeda, identifica-se tamigna forte tendéncia de

83 ZAP: areas passiveis de adensamento, em fungéxisiancia de condices favoraveis de infra-egtmutu

de topografia (BELO HORIZONTE, 1996a).

8 Nao ha ocorréncia de ZAP na Regido Centro-Sul #e atuacdo das empresas direcionadas para a
construcdo de moradia para segmentos de alta renda.
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deslocamento (e auto-segregacdo) de setores deasreslth e média-alta para os
condominios fechados localizados no eixo sul decomento de BH, em direcdo ao
municipio de Nova Lima (COSTA, 2003; MENDONCA, 2003

Com relagdo a evolucao dos instrumentos de contirbi@nistico e das instancias
de participagdo, esta pode ser considerada pra@dutombinagcdo de uma série de fatores
gue se influenciam mutuamente e dos quais poderatientar: o processo de
redemocratizacdo do pais; a crescente e constaniplexidade e simultaneidade dos
processos envolvidos na producgéo do espago urbamudanca de paradigmas adotados
por aqueles que estéo profissionalmente envolndgslanejamento urbano. Dentro deste

contexto, dois movimentos merecem ser destacados:

- 0s instrumentos de controle urbanistico foramstamtemente adaptados numa
tentativa de se abarcar a multiplicidade dos egesoio-espaciais que ocorrem na
cidade. A criacdo de novos parametros e novosegnomentos tem um duplo
significado — ao mesmo tempo em que podem sersvggimo um desdobramento
pratico do principio da funcao social da propriegades também atuam no sentido

de contribuir para o seu fortalecimento junto destede;

- em que pese questbes afetas a representaca@imitigle e alcance social, as
instancias de monitoramento e participagéo forautapaamente ampliadas, tanto
no que se refere as suas atribuicdes, quanto aosstituicdo - num importante
processo que se iniciou com a predominéancia de eoemes oriundos do Estado,
passando pela incorporagdo dos setores técnicgoeesamial até uma expressiva

abertura para outros setores da sociedade.

Neste ponto, retoma-se a discusséo afeta a tragd&pp$i0 espaco urbano, dos
principios definidos pela legislagéo urbanistigaisRBe o planejamento urbano é entendido
como um processo, € na aplicagédo da lei que seialai® na vida cotidiana, alguns dos
conceitos e propositos adotados por ele. Entretan@im sempre tal processo ocorre de
forma concatenada, seja por ser fragmentado hdairoente (por abranger politicas
setoriais de transporte, saneamento, habitacatrotmnle atividades urbanas, para listar
algumas) seja por sua fragmentacdo vertical (muiexes, os setores também se

apresentam internamente desarticulados).
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Tomando como exemplo a regulacdo urbana nota-seemesempre a aplicacao da
legislacé@o urbanistica através de rotinas de liaemento e fiscaliza¢@o ocorre de modo a
refletir os principios norteadores da mesma. Hiiagio pode ser explicada pela falta de
uma coordenacdo efetiva das equipes técnicas éda@slgue seja capaz de propiciar ndo
apenas a integracao entre elas, mas também acdefimequivoca das politicas urbanas a
serem implementadas. Mas pode também estar redatz@icano fato de que o planejamento
urbano nas suas etapas de diagnodstico e propasai#aha predominantemente com o
principio da funcéo social da propriedade e asastde licenciamento e fiscalizacdo, por
lidarem diretamente com o cidaddo, tém que tratatineiramente, com o conflito
existente entre este principio e o direito de pealade. Em suma, nestas rotinas torna-se
mais aparente um dos principais conflitos inereateprocesso de produ¢éo do espacgo da
cidade.

E no intuito de contribuir para a compreenséo desieesso de transposi¢do dos
dispositivos previstos na legislagdo urbanisticea pgs praticas socio-espaciais que se
desenvolve o proximo capitulo que analisard a é@mitia das LOUS e LPOUS na

estruturagcéo do Bairro Buritis.
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CAPITULO 3

ESTUDO DO BAIRRO BURITIS: N
AS LEGISLACOES URBANISTICAS E A PRODUCAO DO
ESPACO URBANO.

Refletindo as relagbes de producdo e reproducéd@m enesmo tempo, reagindo
sobre elas, o espacgo urbano é produto de um conjienforcas que estdo em constante
movimento, assumindo distintos arranjos ao longopte Fruto da acdo conjunta de
diversos agentes sociais, ele se apresenta comoeatidade fisica, base material para a
vida humana e como uma construgdo social, impregead as relagbes de producéo,
carregada de simbolismos, projecdes e utopias.

Em Belo Horizonte, um dos fatores que contribuiram contribuem - para a
producdo de seu espaco foram as sucessivas légslagbanisticas de parcelamento,
ocupacgdo e uso do solo. Mais do que apenas noéuisds que participam do processo
de singularizacdo e hierarquizagdo de territoggsas leis representam uma concepg¢éo de
cidade idealizada e acabam por se constituir ueree€ial de civilidade e de cidadania -
servindo como difusores dos valores dos gruposaisodiretamente envolvidos em suas
formulagbes (ROLNIK, 1997, p. 13). Entretanto, s& pm lado, a influéncia das
legislagBes urbanisticas na forma como o espagbjétvamente percebido nem sempre é
facilmente identificada, 0 mesmo ndo se pode direespaco fisicamente organizado,
especialmente nas areas de maior interesse dalcapabiliario. Neste sentido, o Bairro
Buritis, localizado na Regido Oeste de Belo Hotiedfig. 5), é um rico objeto de estudo,
visto ter se estruturado em estreita relacdo comswaessivas LUOS e LPOUS
promulgadas para o municipio. A fim de contextwlia estudo de caso proposto, serdo
desenvolvidos, a seguir: breve apresentacdo daa®dgeste de BH, histérico de sua
ocupacgdo, identificacdo e caracterizacdo de suadades de Planejamento (UP);

apresentacao introdutéria do processo de parcetardersolo do Bairro Buritis.
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Breve apresentagdo da Regido Oeste de Belo Horizent

A ocupacdo de um municipio ndo ocorre de forma ly&mea, ha toda uma
dindmica diferenciada e historicamente produzidatré outros fatores, pelas estratégias
dos atores sociais envolvidos, pelas regras definfklas legislacdes urbanisticas, pela
estruturagdo do mercado imobiliario e pelas atdlédaecondmicas desenvolvidas em seu
territério. Neste contexto, a Regido Oeste de Be&l, dsstaca por uma expressiva
diversidade sécio-espacial.

A ocupacdo inicial desta regido remonta ao inic sEculo XX e tem
acompanhado de perto a dindmica de crescimentoatteamrbana da cidade. Tomando
como referéncia os periodos tratados na Fig. &-s®tque entre 1918 e 1935, a regional
desenvolveu-se seguindo o processo de expansadzadta pela regido central. O
municipio se consolidava como capital do estadtradaaindustrias que se instalavam no
centro e ao longo do vale do Ribeirdo Arrudas. Belguo movimento centripeto de
expansdo das periferias, foram instaladas vilasaops nos bairros Calafate e Carlos
Prates (respectivamente localizados nas Regidete @edlordeste do municipio). Em
1950, Belo Horizonte apresentava uma expressivaansgm urbana e, em 1977,
consolidava-se na Regido Oeste uma faixa de ocoppgiligava as regides Centro-Sul e
Barreiro - o centro tradicional e o novo nucleousitial (com a criagdo da Cidade
Industrial na Regido do Barreiro na década de 1940jndustrias sairam do centro,
gerando um novo eixo de crescimento). Em 1995, vimento de expansdo da Regido
Oeste é caracterizado pelo Bairro Pilar (Que cresoeo area de grandes equipamentos
seguindo a influéncia da implantagcdo de uma sideai’ na regido do Barreiro e da
tipologia de ocupacdo do Bairro Olhos D’agua, bawizinho, também localizado no
Barreiro) e pelos Bairros Estoril e Buritis, reatados com a expansdo da Zona Sul em
direcdo a Serra do Curral. Vale notar que, apesaButitis se localizar na divisa das
Regides Oeste e do Barreiro, a pouca influéncitadéima pode ser explicada, dentre
outros motivos, pelo fato de que a sua por¢cdo Wairmo bairro era, entéo,
predominantemente desocupada.

Coerente com o seu diversificado processo de oéopax; Regido Oeste abriga

favelas, areas de ocupacdao recente, areas comsdjdzmirros cujas edificagbes de até dois

% Trata-se da Siderirgica Mannesmann, instaladaaneio na primeira metade dos anos 1950. Para um
painel do Vetor Oeste de expansdo da RMBH, margedio crescimento industrial e pela urbanizacédo
desordenada ver BRITO; SOUZA (2006, p. 84-85).
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pavimentos estdo sendo substituidas por prédiospdetamentos, areas de grandes
equipamentos tais como industrias, parques e \giilates. Nela convivem populacdes
com distintas caracteristicas sécio-econbmicas gpesar de muitas vezes vizinhas,
sequer se reconhecem como tal, tamanha a difetengaas vidas e espagos cotidianos.
No intuito de abarcar esta diversidade, presentdoglm o municipio, a PBH dividiu o

territério da cidade em Unidades de PlanejamentiPs (Fig. 7). As UPs da Regional

Oeste serdo apresentadas no Quadro 1 e a andisadios sécio-econdémicos da UP onde

se localiza o Buritis sera efetuada no ANEX& 4.

Regional Oeste

Convengdes:

—— Limite da Regional

—— Limite dos Bairros (popular)
= Limite Bairro Buritis {oficial)

Wilal Fawvelal Conjunto
Habitacionalf Aglomeradao

Novembro [ 2001

Figura 8 — Bairros da Regido Administrativa Oeste.

Fonte: FABIANO (2005, p. 43) com modificagdo daoaat

8 No ANEXO 4 serdo apresentados o perfil sécio-eanod dos moradores do Buritis e uma andlise da
atuacdo da Associacao dos Moradores do Bairroi8(#ABB).



Quadro 1- Relag&o dos bairros por Unidades de jalaeato da Regido Oeste de Belo Horizonte — 2003.
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upP

Bairros*

Ocupacao predominante

Cabana

Glalija, Jardinopolis, Madre Gertrudes (Maga), Cabang
Vista Alegre, Nova Cintra, Patrocinio, Nova Gantelg
Gameleira, Sport Club I, 1I, Il e IV (parte), Oes{Nova|
Gameleira), Nova Gameleira I, Cabana Pai
Imbalbas

aPopulacdo predominante de baixa renda, expressivtenno de
eivilas e favelas. Os bairros apresentam um prockssolensamen
sem verticalizagdo. Pequeno estoque de lotes vagos.

Tomas,

to

Jardim América

Calafate (oeste da Av. Silva Loképva Suica, Salgad
Filho, Jardim América, Havai, Nova Barroca, N
Granada, Teresa Cristina | e Il, Guarata, VentBssdio H.
de Melo

d\presenta vilas, favelas e conjuntos habitacioraipulares|

nBairros com relativa proximidade ao centro, mas cprecem d
uma melhor articulacdo viaria com 0 mesmo.

4]

Barroca

Calafate (leste da Av. Silva Lobo), PraBarroca, Altg
Barroca, Gutierrez, Grajad.

Bairros eminentemente residenciais, de classe média altg
densidade habitacional, considerados uma exten&sioa fe
tipologica da Regido Centro-Sul. Pequeno estoquelotis.
Apresenta areas de ocupacao antiga em processeErtamlizacad
e com mudanca de usos com substituicdo de resi&par micrg
industrias ou servigos — especialmente os bairaedaf&e, Prado
Barroca.

Morro das Pedras

]

Morro das Pedras, Conjunto SarasiaMAglomerad
Morro das Pedras: Antena/Chacara Leonina, Staa/Séfo
Jorge |, Il e Il

pArea de predominio de favelas, populacdo de baixda. (Mais d

11

um terco da populagdo da Regido Oeste vive em afgivel

distribuidas por suas UPSs)

Betania

Betania, Marajo6, Palmeiras, Estrela DaBetania I, I, llI,
IV eV, Vila Nova Paraiso

Area de influéncia da Regido do Barreiro, com topfig razoave
e com baixo preco da terra. Predominio de populagfolass
média baixa.

137

Estoril / Buritis /
Pilar Oeste**

Estoril, Bairro das Mansées, Buritis, Area da Mata
Cercadinho, Pilar (norte do anel)

Trata-se da Ultima reserva de area da regido, camdg estoqu
de lotes vagos. Apresenta padréo sdcio-econdminelkante a d
UP Barroca (a excecdo do Bairro Pilar). Os pre@setra sa
maiores em relacdo as UPs vizinhas localizadasegif®es Oeste

Barreiro.

Fontes: BELO HORIZONTE (1995, 2005), PENIRDalli (1996) e FABIANO (2005).
Notas: *Para visualizagéo dos principais bairresindtacao popular, ver Fig. 8.

**|nicialmente, foram definidas 7 UPs para a Redi@aste, mas a partir de 2003, este numero foaalbecom a fusdo de duas delas —

Estoril/Buritis e Pilar Oeste.
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O Bairro Buritis

A area atualmente ocupada pelo Bairro Buritis a®&,meados da década de 1970,
integrante da Zona Rural do municipio, sendo a dedebaidas de propriedade do Sr.
Aggeo Pio Sobrinho. Por volta de 1973, esta fazemmaecou a ser desmembride
alguns terrenos foram vendidos. Entretanto, conawesso era muito precario (dava-se
apenas pela R. Dom Joéo VI, no extremo oeste @b ladirro, via Bairro Betania) a regido
permaneceu predominantemente desocupada (PENgDQalli, 1996). A situagéo
comecaria a se alterar logo depois, com a implaotag importantes eixos viarios que
facilitariam a integragédo do local ao restante Wide — especialmente com a Regido
Centro-Sul - e a classificacdo da area como ZEU& bei 2662/76, em dezembro de
1976.

Para a andlise do processo de formagdo do BairriiisBtoram identificados,
inicialmente, quatro perimetros: o bairro oficiabiiforme aprovado pela PBH); o bairro
popular (que incorpora uma parcela do Bairro Btariimite da ADE do Buritis, Area de
Diretrizes Especiais promulgada em 2000 pela L8781 (que abrange areas de varios
bairros vizinhos — Estrela d’Alva, das Mansdes il e a UP Estoril/Buritis/Pilar Oeste
(que como explicitado pelo proprio nome, englob&r@s bairros e o Bairro das Mansdes).
Apesar de todas as areas definidas por estes per$nagresentarem caracteristicas que
podem contribuir para o presente estudo, optolekelipite do bairro oficial, visto ser o
gue possibilita uma melhor identificacdo dos preosde licenciamento de parcelamento
do solo. Entretanto, sempre que necessario, apuigreossa analise em dados oriundos

das demais delimitagcfes, tomando o devido cuidadssdlarecer a alteragdo de referéncia
(Fig. 9).

87 Deve-se salientar que, como estava inserido na Zaal do municipio, o parcelamento ficava sob a
jurisprudéncia do INCRA (Instituto Nacional de Qulkacao e Reforma Agraria).
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Para o presente estudo, o Bairro Buritis podeesgpiematicamente, dividido em

trés areas (Fig. 10):

- Area 1- area que ocupa as porc¢des central, leste esterde bairrd® Trata-se da®
Etapa do Buritis, aprovada em junho de 1985. Oscimais Cadastros de Plarftas
(CP) séo: 273-1-M, 273-2-M, 273-3-M (para visuag@a dos principais CPs
referentes ao Bairro Buritis, vide ANEXO 2);

- Area 2- area que ocupa as porgoes oeste, sul e suaebtdrth. Consiste na’ Etapa
do Buritis, parte desta area é objeto de procedmmadministrativo do Ministério
Pdblico de Minas Gerais (MP-MG). Até novembro dé®2@s principais CPs eram:
273-9-M, 273-10-M, 273-11-M, 273-14-D, 273-15-AR79-M, 273-22-A;

- Area 3- pequena area a noroeste. Trata-se da primeitatite de loteamento do
bairro, de acordo com entrevista realizada com Fawlo G. RIBEIRO (2006).
Inicialmente, era destinada a chécaras de recogioacdenominagdo de Chéacara das
Palmeiras. Esta area foi regularizada pelos CPs52W3e 273-4-H e apresenta
caracteristicas bem distintas do restante do hdaando no que se refere as tipologias
de ocupacdo quanto ao perfil socio-econdmico de babitantes. Nestes aspectos,

assemelha-se ao bairro vizinho, Bairro Palmeiras.

A Area 3 foi regularizada pelo Decreto MunicipaBS#B5 e se deu conforme Lei
Municipal 1212/65 e Decreto Municipal 4055/81Segundo entrevista junto ao Sr. Julio
C. de MARCO (2005), a tarefa de regularizar estaasifoi facilitada pelo fato de que o

padrdo definido pela legislacdo urbanistica muaicgra tdo marcante e presente no

8 Por apresentarem uma ocupacgdo mais antiga, fordnidas nesta®lEtapa as areas correspondentes ao
CP 273-20-M e érea indivisa localizada no quanteBa (ocupada pela Escola Americana). Entretarsto, a
mesmas ndo serdo especificamente tratadas nesti,eat primeira por ter sido aprovada originalmente
como parte do Bairro Estoril (antigo CP 255-3-M) segunda por permanecer sem parcelamento aprovado.
8 As plantas de projetos de parcelamento do solvagas pela PBH recebem a denominacdo de Cadastro
de Planta (CP), e sé@o arquivadas de acordo comuwsuaracdo seqgiencial. Neste sistema, a numeragéo qu
identifica o Bairro Buritis é a 273. No presentéuds serdo considerados somente os principais 6Ps d
bairro, isto porque a cada alteracdo de parcelam@mtido de dois lotes formando um novo lote, por
exemplo) é gerado um novo CP, ocasionando um votlentados que extrapola os objetivos desta pesquisa
% A lei de 1965 autorizava o prefeito a aprovarroaire vilas existentes de fato e que n&o possuiejetqs

de parcelamento anteriormente aprovados. Defireembém, que a aprovacdo ndo importava em
reconhecimento dos direitos quanto a posse e domgimr pela PBH, quer entre as partes interessaas
aquisicéo de terrenos ou edificagfes no local. @etie de 1981, por seu turno, reorganizava o dispesta

lei, considerando as promulgacdes da Lei FedeG#/6% e da primeira LUOS do municipio. Deste modo,
colocava como condicdo para aplicagdo da Lei 131@/6onstatacdo da existéncia destes loteamen$os no
mapas anexos a LUOS 2662/76. Assim sendo, a regagéo da Area 3 do Bairro Buritis deu-se atrawés d
processos 42337/76 e 56341/76 em nome de AggeddBiinho e Osmario Souto Ribeiro, respectivamente.
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municipio que acabava por ser aplicado em pratingertedo seu territério, independente
do licenciamento prévio.

Os instrumentos legais que possibilitaram a regalgfio da Area 3, configuravam
uma tentativa do poder publico de incluir na ladgdie inUmeras porgdes de seu territorio
gue se enquadravam na condicdo de loteamentosestamubs. Entretanto, esta incluséo,
em muitos casos, ndo era completa na medida queesatvia de modo definitivo a
guestdo da titularidade da terra e isto acabavaeimfiando o padrdo da ocupagéo
praticado nestes locais.

Observando o Levantamento Aerofotogramétrico doidMpio de Belo Horizonte
de 1989 (BELO HORIZONTE, 1992), constata-se quejuek ocasido, a Area 3
apresentava poucas edificagdes, poucos lotes dadusre as vias encontravam-se abertas,
com meio-fio, mas sem pavimentagéo o que denotazecerta precariedade na ocupagao.
Outros indicadores de sua singularidade em relagioestante do bairro podem ser
encontrados nas delimita¢cées das UPs, bairros aigsué ADE do Buritis - em todas elas,
esta area encontra-se mais relacionada ao BaitroePas do que ao Bairro Buritis,
consistindo praticamente num transbordamento dwodbeizinho. Levando em conta tal
fato e ainda que esta Area 3 ndo passou por umcla®ento de acordo com as LUOS e
LPOUS, a énfase deste capitulo sera dada as Aeasrespectivamenté & 7' Etapas do
processo de parcelamento de solo que deu origeatuabBairro Buritis.

Sendo assim, o presente capitulo sera desenvawidguatro se¢cdes. Na primeira sera
apresentado o mercado de terras em Belo Horizanperiodo imediatamente anterior ao
inicio do loteamento (1972-197@sta secdo sera fundamentada, principalmente, nos
dados e nas analises presentes em PLAMBEL (1887).

Dadas as particularidades das Areas 2 e 3, cada detes sera analisada
separadamente. A segunda secdo tratard Heafa do Buritis e a terceira daBapa. A
quarta e Ultima secdo analisara a relacdo dade@islurbanistica e 0s processos sociais
envolvidos na estruturagcdo do espaco do bairro pecemente no tocante aos

instrumentos de controle urbano e as instancigadiipacao.

%1 Nesse texto é apresentado um acurado estudo dadoete terras da RMBH no periodo de 1950 a 1976.
Note-se que ndo trata, especificamente, das Zan&xpansdo Urbana como definidas na LUOS de 1976,
justamente o zoneamento no qual a area do BaimitisBfoi inserida.
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3.1 . O Bairro Buritis e 0 mercado de terras em &o Horizonte nos anos
anteriores a Lei 2662/76 - de 1972 a 1976.

No periodo compreendido entre os anos de 1972 @ b@drreu um significativo
aquecimento no mercado de terras da RMBH, refletadexpansédo do tecido urbano e no
aumento do preco tanto dos terrenos quanto dosisi@maveis. Neste intervalo de tempo,
foram langados 96 novos loteamentos, dos quais 28cslizavam em Belo Horizonte -
cerca de 24% - consistindo num indicativo de queeocado do municipio acompanhava,
de perto, o movimento mais amplo da regido. Td®salmentos, apesar de apresentarem
caracteristicas bem variadas, podiam ser dividetostrés categorias, segundo o tipo de
produto oferecido e o publico consumidor: loteargmqopulares, loteamentos para sitios
de recreio e loteamentos com infra-estrutura urb@ah ou potencial (PLAMBEL, 1987).

Os primeiros predominavam no municipio de Ribeidds Neves, distantes do
centro de BH, destinavam-se a moradia dos estdata@enda mais baixa e apresentavam,
de modo geral, lotes com &rea de 360sam infra-estrutura urbana, carentes de sereicos
equipamentos coletivd$.0s segundos localizavam-se preferencialmente nwscipios
de Nova Lima e Rio Acima, atendiam a demanda der ldas estratos médios urbanos e
ofereciam terrenos com areas superiores a 2.00Monmalmente sem infra-estrutura,
contando somente com as vias de acesso. Eramtagesalpelos loteadores, o contato
com a natureza, a possibilidade de implantacédodda infra-estrutura, a constituicdo de
espacos socialmente homogéneos (visto a faixam®inodores a que se destinavam) e a
seguranca (garantida pelo controle de acesso @&ndg 24 horas por diﬁﬁ.o terceiro

tipo localizava-se nos intersticios de areas galtdds e era assim descrito:

Os loteamentos com infraestrutura urbana real ¢enpi@l se referem as
areas melhor situadas na Regido [RMBH] e que sé#celpalas para
serem introduzidas no tecido urbano, destinandoreeradia efetiva. De
acordo com a estratégia de venda, ou seja, sendeneos lotes, com a
infraestrutura ja implantada ou com os projetoseserucdo, aparecem
dois tipos distintos de loteamentos.

De um modo geral essa categoria de lotes se aoretit demanda dos
estratos superiores de renda, representando sobrefternativas de
aplicacdo de poupancas. Existe certa variagdo mariao dos lotes
ofertados, que véo de 360 @ 1.000 e, guando as areas sdo maiores,

%2 para uma andlise aprofundada da producéo de letgeasnpopulares no municipio de Ribeirdo das Neves,
ver COSTA (1983).

% para uma ampla analise multidisciplinar do prazets expansdo do Eixo Sul da RMBH, que engloba
(mas que nao se atém a apenas este tema) os eppasEidos a partir desta tipologia de loteameveo,
COSTA (2006).
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eles se tornam de dificil classificacdo. Em Belgittmte, quase todos os
loteamentos realizados pertencem a essa cate¢etiAMBEL, 1987,
p.148).

A expansdo do tecido urbano em Belo Horizonte,vatrado parcelamento do
territério em lotes comercializaveis, seguia, ptidauma logica elitista, tentando suprir
especialmente as camadas sociais mais favorecidg@sesentando-se como alternativa
segura de investimento para recursos excedentesmd®d geral, a oferta de lotes
urbanizados era uma condi¢éo imposta pela legslagiicipal (Decreto 54/35) e gerava
tanto o aumento do valor agregado a tais terremolicédcao de recursos no loteamento
diferenciava o produto) quanto a especializacate@orios (na medida que se destinava
a publicos relativamente homogéneos capazes de eaota 0 custo da aquisicdo e
manutencdo de tais lotes).

Se os investimentos feitos pelos loteadores imarfeno precgo final dos terrenos o
mesmo se podia dizer das benfeitorias realizadagppéer publico. O texto de referéncia,
PLAMBEL (1987), salienta a possivel relagdo cawsdte o acréscimo dos precos dos
lotes e as obras realizadas pela PBH neste pefahsiderando este aspecto, destaca dois
setore$! do municipio em que houve significativa valorizachs lotes, onde se situam os
bairros Mangabeiras e S&o Bento - estes bairresfgarte da Regido Centro-Sul, estando
0 ultimo localizado em setor limitrofe & Regido teede BH, proximo a area onde se
insere o Bairro Buritis (Fig. 11 e 12). O textos&$a que a valorizacao dos iméveis desses
dois setores deveu-se a ocupacdo de novas areaspacao de terrenos por edificacdes
residenciais acarretava a atracdo de novos sereigestabelecimentos comerciais e a
consolidacé@o dos existentes) e a implantagcdo dertamies eixos viarios que auxiliavam
na abertura de frentes de expansédo para o munitdEaomo a Av. Prudente de Moraes e
a Av. Raja Gabaglia.

%A area de estudo tratada em PLAMBEL (1987) foi ditk em 49 setores considerando os limites
municipais; a presenca de grandes equipamentogidéncia significativa de empregos e estabeledivsen
industriais, as areas de influéncia do sistemaovidrdas concentracdes tercidrias. Na presentertdigdo
nos interessa, especialmente, o setor onde sézbboaBuritis bem como os setores contiguos logdbz na
Regido Centro-Sul, visto a grande influéncia destegrocesso de ocupacao do bairro.
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Como se pode observar na Fig. 13, em 1973 a areBadoo Buritis ndo estava
parcelada e a edificagdo que mais sobressaia n®sisedores era a sede de uma empresa
de construcéo civil® A articulacao viaria com o restante da cidadebastante precaria e a
Av. Raja Gabaglia, entdo em construgéo, cortaveh@® pouco urbanizados. Contudo, a
abertura dessa avenida imprimiria um novo ritmoirdirdica espacial da regido - na
medida em que reforcava a ligacéo entre as Regi@ste e Centro-Sul, valorizava areas
ainda ndo parceladas, num exemplo claro do potedeieacdo do poder publico em
interferir na geragéo da renda diferencial da ¢StGER, 1979). O reforco desta ligacdo
influenciou decisivamente o processo de ocupacaduiis, pois era justamente na
Centro-Sul que se localizava a populagédo de rerala efevada do municipio (Fig. 14).
Um dos indicadores desta influéncia pode ser ermgmtna variacdo dos pregcos dos
terrenos do setor onde se localiza o bairro. S&%#82, o preco médio do’e terra neste
setor variava de 26 a 50 cruzeiros, em 1976 pass@uiar de 101 a 250 cruzeifogrig.

11 e 12). Esta expressiva valorizacao refletia vimento do mercado imobiliario que era,

por sua vez, influenciado por uma conjuntura maipla em que se notava:

- 0 aumento de demanda por moradias — ha décatl/@eo pais tinha a maior parte da
populacdo morando em cidades e, neste periodo, eh@vemergéncia e o
fortalecimento de uma classe média urbana (BEL&REHONTE, 1995);

- a maior disponibilidade de financiamento - o gawefederal, via BNH, priorizava o
financiamento de casa propria para as camadas snétia populagdo (BELO
HORIZONTE, 1995);

- a possibilidade de alteragbes nos parametrosu@agao para o setor — durante o ano
de 1976 houve a discussdo da primeira LOUS de Bknzonte, baseada nas
propostas presentes no Plano de Uso e Ocupacaoolio dd Aglomeracdo
Metropolitana (POS) elaborado pela PLAMBEL. Este SP@a sinalizava a
transformagé@o da &rea do Buritis de Zona Rural Farzga de Expansdo Urbana 2
(MOL, 2004, p. 53)

% Construtora Mendes Junior, localizada no futurorrBaEstoril, atualmente destinada a campus
universitario do UNI-BH.
% Considerando como moeda de referéncia os Cruzgra875.
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3.2 . A Primeira Etapa do Bairro Buritis.
A Lei 2662/76 e o Bairro Buritis.

Em dezembro de 1976, com a promulgacédo da prirh&él@S do municipio, Lei
2662/76, a area do bairro passou a ser classifimami@ Zona de Expansédo Urbana 3 (Fig.
15). Como j& dito anteriormente, a nova LUOS faedimente influenciada pelo POS
elaborado pela PLAMBEL e tinha como uma de suaactaristicas a manutencdo das
tendéncias de ocupagéo ja existentes. As ZEUs estabelecidas com distintos Modelos
de Parcelamenid (MP) calcados, especialmente, no Plano de Desémaito
Econémico Social e em estudos do sitio natural M8IR. Os objetivos de se discriminar
em lei as areas de expansédo do tecido urbano engedir loteamentos muito distantes
(diminuindo a pressdo de parcelamento sobre as &peais restantes no municipio) e
controlar as densidades da ocupacao futura (atdogedMPs pretendia-se reservar areas
para projetos futuros, especialmente os viariopreservar areas de mananciais e de
florestas - entendia-se que a exigéncia de lotemresa seria um desestimulo ao
parcelamento). De fato, longe de ser restritivd,U®S definia areas de expansdo em
guantidade suficiente para suprir a demanda aditida lotes num horizonte de 10 anos
(PLAMBEL, 1987, p. 123-124% E, neste contexto, havia manchas de ZEU espahada
por todo o territério do municipio. Considerandmsate as manchas continuas com area
superior a 1 ki, obtinha-se o seguinte cenério:

Quadro 2 — Manchas continuas de ZEU com &rea sugeti knf - Lei 2662/76.

Mancha Folha | ZoneamentdArea (knf) Principais Bairros Regional
1 2 ZEU2 1,20 Jardim dos Comerciarios  Venda Nova
2 8 ZEU2 1,32 Juliana, Jacqueline Norte
3 17 ZEU2 0,3g | SaoGabriel, Paulo VI, |\ hegte
Gordura
4 24 ZEU2 1,10 Jardim Vitéria Nordeste
5 28 ZEU2 1,81 Engenho Nogueira Pampulha
6 59/60 ZEU2 3,73 Palmeiras, Olhos D’aglla Oestediar
7 54/60 ZEU3 4,00 Buritis, Estoril Oeste
8 55 ZEU3 1,26 Belvedere Centro-Sul

Fonte: BELO HORIZONTE (1976).

Nota: Esta tabela foi elaborada a partir dos MagesZoneamento anexos a Lei 2662/76. Ndo foram
consideradas algumas areas de ZEU que, apesatetsa ndo atendiam a condi¢cdo de serem contfuas.
numeracédo das folhas indicadas na tabela refesesseitados Mapas.

" para detalhamento dos parametros urbanisticosid2662/76, MP, MA e Zoneamento, ver ANEXO 1.
% Esta previsdo de areas de expans&o urbana mestineficaz no atendimento & demanda de moradia das

populacdes mais carentes que acabaram por seainstd periferias mais distantes da RMBH (COSTA,
1983; MATOS, 1984).



81

Dentro, portanto, do limite estipulado, perceb&a® grandes areas previstas para a
expansao urbana de Belo Horizonte a predominaresaZé&EU2 e ZEU3 sendo que a
primeira ocorria nas Regibes Norte, Venda Nova,dNste, Pampulha e Barreiro (a
mancha 6 ocorria especialmente na Regional do iBartendo apenas pequena parte na
Regido Oeste) e que a segunda acontecia nas Riegieste e Centro-Sul, estando estas
manchas praticamente em situacao de contigliidade.

As ZEU2 e ZEU3 correspondiam, respectivamente, 82 d MP3. Para 0 MP2
eram definidos como parametros minimos de lotea de 360me a frente de 12m. Lotes
com estas caracteristicas admitiam Modelos de gasemto (MA) cujos Coeficientes de
Aproveitamento (CA) variavam de 1,0 a 1,5. J4 dsslalefinidos pelo MP3 deveriam
possuir a area minima de 525 ena frente minima de 15 m, possibilitando a ati&o de
MA com CA maiores, variando de 1,0 a 3,4. Apesadefaicao do MA depender também
do Zoneamento a ser concedido, a adogédo dos paodmpetvistos j4 acarretavapriori,
distintas possibilidades de aproveitamento e derizalcdo dos terrenos.

Importante notar que, comparando a localizagdcadesainchas com a ocupacao
predominante em 1972 (Fig. 16), as manchas de ZBt#lizavam-se em &reas onde a
ocupacao unifamiliar era a tendéncia dominante sApde também estar inserido em area
de predominancia unifamiliar, o futuro Bairro Bigitfoi definido como ZEU3,
acompanhando a classificacdo da mancha localizadegido Centro-Sul cuja tendéncia
de ocupacao era mais variada. Esta classificacflicama ndo somente uma alteracdo na
tendéncia pré-existente como também uma ruptura comoneamento anteriormente
proposto pelo POS (ZEU2). Tal situacdo pode seticaxa pela proximidade e pelas
caracteristicas do meio fisico, pois ambas as nandcupam &reas ambientalmente
frageis, com ocorréncias de matas e mananciais pblde ser justificada, igualmente, pela
dindmica do mercado imobiliario de Belo Horizonte periodo de 1972 a 1976, a
Regional Centro-Sul foi a que apresentou 0 maies@mento nos pregos de terrenos,
causado pelo processo de substituicdo das ediéisag@ifamiliares pelas multifamiliares,
pela expansdo do centro tradicional (gerando nowasentracdes de atividades terciarias)
e pelo significativo crescimento demogréfico daideg PLAMBEL, 1987, p. 152). As
duas grandes manchas de ZEU3 se inseriam, portagste movimento de valorizagéo
imobiliaria. Pois, se por um lado, lotes de areasores, em torno de 36(°,neram mais
facilmente comercializados, lotes com areas mai@@®o previsto na ZEU3, acabavam
por se destinar a um publico diferenciado, capaardar com custos mais elevados tanto

para compra do terreno quanto para execuc¢ao dedips mais elaboradas de ocupacéao.
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O parcelamento do solo daEtapa do Bairro Buritis.

Em 05/11/1976, foi aberto na PBH o processo detnanto do Bairro Buritis, em
nome de ARCAP Iméveis S/R.Segundo informacéo de Sr. Paulo G. RIBEIRO (2086),
manutencdo de uma fazenda tdo proxima da areaaudmmornava inviavel devido as
constantes invasdes, relacionadas tanto a ocuplacéi@as para moradia, quanto a atos de
vandalismo. Outro fator apontado foi a aberturavide de acesso a area, integrando-a ao
restante da cidade e assim tornando-a economicarrgatessante para o parcelamento.
Tinham sido implantados o Anel Rodoviario (BR—262) Av. Raja Gabaglia que, por sua
vez, desencadeou a abertura de novas e importaasetais como Av. Professor Américo
Werneck e Av. Bardo Homem de Melo. Vale lembrar. que

Além da atuacao legislativa, em especial de regeéagdo urbanistica,
um importante tipo de intervencdo no mercado deeries € aquele
exercido através da implantacdo de infra-estrudusarvigcos urbanos. A
existéncia produz valor que é apropriado pelos retipios das areas
proximas e sua raridade ou escassez amplia seuwtiompalorativo.
(PLAMBEL, 1987, p. 31).

A proprietaria da gleba a ser loteada, ARCAP, escla que o projeto de
parcelamento do solo havia sido elaborado de acoodo a LUOS em discussédo na
Camara dos Vereadores (a Lei 2662/76 seria promalgsan més apds a entrada do

requerimento na PBH) e assim apresentava o empneemit:

Ao estabelecermos o partido urbanistico loteam@nt@uramos criar

condi¢bes adequadas de ocupacédo residencial ateiganespeitando a
topografia do terreno, suas reservas vegetais sagiaticas, as faixas
naturais de escoamento das areas pluviais e prmmyrasobretudo,

imprimindo projeto aspecto possivel [sic] — maisnAno na relagéo

homem/meio ambiente. Para isso foram criados espedes de porte —
onde se pretende criar equipamento de educacdzee-ae deu-se ao
desenho urbano a forma necesséria para que o torgerassemelhasse
ao espontéaneo. (trecho da correspondéncia da ARDATPefeito de BH,

Sr. Luiz Verano, presente a folha 02 do processd RB1.062.436/85-

45).

Apesar da alegacdo de atender a nova LUOS, entddisamssdo, o projeto de
parcelamento foi analisado segundo a norma muiieipavigor quando da abertura do

processo, Decreto 54 de 1935. Tal procedimentaorgioente adotado pela PBH: o exame

do projeto segundo as regras vigentes na ocasidordalizacdo do requerimento é

%processo administrativo n. 070.263/76, atual nMOGPL436/85-45. A ARCAP tem como principais socios
os herdeiros do Sr. Aggeo Pio Sobrinho, antigonetirio da Fazenda Tebaidas.
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reconhecido como um direito, ou seja, a abertureedpectivo processo de licenciamento
de parcelamento, de ocupacéo ou de atividade eccapgarante a aplicagao retroativa de
parametros - ocorrendo, muitas vezes, a aplicagddistintas legislagbes, sempre
resguardando os direitos e interesses do propdetar

Assim sendo e a despeito do discurso dos propdstar projeto de parcelamento
foi desenvolvido seguindo o modelo tradicionalmeattotado em Belo Horizonte —
reduzido namero de vias, quarteirbes extensos comaxmo de aproveitamento em lotes
comercializiveis, areas verdes e de equipameniesivos localizados em terrenos de
relevo acidentado e de menor valor de mercado de omparcelamento néo era legalmente
admitido. A topografia acidentada do local, a agufacdo dos quarteirbes, a previsdo de
especializagdo dos espacos - maior diversidadsa®nas vias coletoras e arteriais, usos
residenciais nas vias locais — todos estes fatam@sorriam para a criagdo nao de um novo
“modo de morar” mas para reproducdo de um espagooatcamente eficiente para a
reproducao do capital imobiliart8*

Partindo desse projeto, em 29/08/1979, foi assirmdermo de Compromisso
entre a PBH e a ARCAP para autorizagdo de execdeadservicos de urbanizacio
referentes a todo o loteamento do bairro. A assiaateste termo significava que o projeto
de parcelamento do solo havia sido analisado eveesia acordo com a legislacéo
urbanistica. Com isso, a empresa era autorizadet@ae as obras de urbanizacdo com a
ressalva de que o projeto somente receberia a agovapos sua efetiva implantacao.
Desta forma, a*Etapa do bairro foi implantada entre 1979 e 1986¢do como firma
empreendedora a CONVAP Engenharia e Construgcde8?SA.

A aprovagéao desta etapa gerou um total de 50 dndeese(sendo 3 deles destinados
a area verde) e de 1.135 lotes. A campanha pudblecide langcamento do empreendimento

0 apresentava como um bairro exclusivamente resaamifamiliar, como se observa nas

199 percebe-se nesta rotina, a necessidade do Exedduivicipal de trabalhar de modo simultaneo cons doi
preceitos: o direito de propriedade, regido peldi@® Civil e a funcdo social da propriedade urbana,
constitucionalmente definida pelos Planos Diret@egelo Estatuto das Cidades. De um lado, garantir
propriedade urbana o seu potencial de geracaonde,rde outro, garantir condi¢cdes para o desemehvio
soécio-espacial (FERNANDES, 2001).

101 Seguindo, portanto a légica do espaco abstrat6FBRE, 1991), implicando a organizacdo hierarquica
das formas de uso e ocupacao do solo, a gerag&ates diferenciados, a distribuicdo desigualekpacos

e servicos coletivos.

102'A CONVAP foi a firma responsavel pela implantagdms loteamentos correspondentes aos bairros
Cidade Nova, Castelo/Manacas, Sdo Bent@tdpa) e Dona Clara, todos destinados as camaciass sie
rendas média e média-alta de Belo Horizonte. A esgp ARCAP firmou um contrato de permuta com a
CONVAP, deste modo, havia duas firmas envolvida®\RCAP como proprietaria e a CONVAP como
encarregada da execucdo das obras de urbanizagév.aCimplantacdo da®IEtapa do Bairro foram
aprovados os CPs 273-1-M, 273-2-M e 273-3-M em@I8485 (Vide ANEXO 2).
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pecas de propaganda presentes no ANEXO 3. No ent@mho naquele momento a area
do bairro j& havia sido classificada como ZEU peda4034/85 (Fig. 17), o Buritis acabou
tendo os zoneamentos definidos por decretos npaigtl que seguiram a légica da
LUOS: os lotes com frente para as principais vias Professor Mario Werneck e Av.
Deputado Cristovao Chiaradia) receberam o zoneamg@R ou ZC1, o restante do bairro
(praticamente sua totalidade) recebeu zoneamenté ZRg. 18).

Tais zoneamentos implicaram um maior controle sabrgerticalizagdo e o
adensamento do bairro. Observando as Tab. 1 e r2elmese que somente uma
inexpressiva parcela dos lotes apresentava areaoinf 450 rfi (0,9%), enquanto outros
86,8% deles encontravam-se no intervalo entre 4%De?, tal fato aliado & caracteristica
de que a totalidade dos lotes possuia frente noaiogual a 15 metros possibilitava, em
principio, a aplicacdo de Modelos de Assentamentn caltos Coeficientes de
Aproveitamento (ver ANEXO 1). Vale lembrar que, saredo MP3 definir 525 fitomo
area de lote minima, o projeto foi analisado petaslagédo anterior, Decreto 54/35, que
definia para os lotes urbanos a area minima den6®ortanto, nao foi a legislacéo o
fator preponderante na definicdo das dimensfeslates, mas as possibilidades de
aproveitamento e o perfil mercadoldgico que seepdit imprimir ao empreendimento.
Isto fica patente nas pecas de propaganda presemtd&NEXO 3 em que se faz uma
idealizac&o do bairro, reforcando a nogédo de gBerdis era um prolongamento natural
da Zona Sul de Belo Horizont&:

Considerando apenas as areas dos lotes (Tab. lper2gbe-se que 99,1% dos
mesmos admitiiam o MA5 e 100% admitiriam o MA4, détos de Assentamento que
tinham um consideravel peso no mercado formal dedims em Belo Horizont® e que
permitiam o CA maximo de 2,0 e 1,5, respectivamdatdretanto, ao classificar o bairro

predominantemente como ZR4A, ha& uma expressiva ¢é@dudo potencial de

103 A LUOS 4034/85 dispunha que loteamentos localigaglm ZEU deveriam ter seu novo zoneamento
definido por uma comisséo do Executivo na ocasé&euh aprovacdo. Desta forma, foi instituida, aemhqu

de 1985, a Comissdo Especial de Zoneamento compostd membros (2 representantes da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano, 2 da Secratitinicipal de Obras Civis, 1 da Secretaria Muritip
de Meio Ambiente). Cabia a ela a definicdo dastribes para a elaboracdo de projetos de loteamento
também do zoneamento para os loteamentos em Beguindo este procedimento, os zoneamento< da 1
Etapa do Buritis foram definidos pelos Decretos4388, 5013/85, 5061/85.

19 No ANEXO 3 sdo apresentadas algumas pecas péhisitreferentes ao loteamento do Bairro Buritis
bem como uma andlise do discurso enquanto elemgatador de renda da terra. As referéncias a
“exclusividade” do empreendimento sdo recorrentegitas vezes relacionadas a aspectos ambientais e
também a parametros urbanisticos definidos peld33.U

1% Tomando por base os alvaras de construcdo cowsepiEla PBH nos anos de 1980 a 1982, os MA4 e
MAS5 corresponderam a 44% (22% cada) da area tetadodistrucdo licenciada e dentro deste painel, se
destacava a ZR4, zoneamento detentor de 30,3%tdedtMATOS, 1984, p.143).
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aproveitamento, visto ser o MA4A o0 modelo residahcmais permissivo neste
zoneamento, apresentando CA de 1,2 e o numerovitagrdos limitado a 4. Se por um
lado a classificagdo do bairro como ZR4A afetaweetdimente o valor dos terrenos
(influenciando a geracao de renda diferencial),qudro lado, esta ndo era uma situacao
permanente, pois havia a possibilidade de futuraamga de parédmetros de controle
urbanistico e isto ndo era desconsiderado peloesngedor’®

A adocdo do MAJ4A resultou numa ocupacdo bem caiatite, de baixa
volumetria e de unidades residenciais relativamemaéores®’ do que as praticadas na
zona sul, gerando, com isso, um produto diferenmciad mercado de imoveis do
municipio. Entretanto, apesar da rapidez com quetes eram vendidd¥ até agosto de
1989, apenas 64 dos 1.135 lotes implantados est@acapados ou em processo de
ocupacgdo (BELO HORIZONTE, 1992). O que pode serindicativo de que, naquela
ocasido, o bairro se inseria num comportamento awaiservador do mercado imobiliario,
direcionado para utilizacdo dos terrenos como vasate valor. Conforme visto
anteriormente, durante a década de 1980, o pas®pg®r uma grave crise econdmica
com expressiva diminuicdo de oferta de financiameata a construcao civil e altas taxas
inflacionarias'® Este contexto, aliado ao fato da terra ndo sebemm fungivel, fazia com

gue o imoAvel urbano constituisse uma interessdteaativa de investimento e poupanca.
O processo de ocupacao do Bairro Buritis e as lelfigdes urbanisticas.
Lei 4034/85 — Lei de Uso e Ocupacédo do Solo

No inicio da década de 1990, “Houve um espraiamdatoclasses médias pelos
espacos centrais e pericentrais de Belo HorizofNEENDONCA, 2003, p. 141) e, em

1995, o setor imobiliario recebeu um novo alentaws do retorno do financiamento pela
Caixa Econdmica Federal para unidades habitaciofsis fato impulsionou o mercado de
construgdes voltadas para os setores de rendas métia, mais capacitados para arcar

196 Conforme constatado em entrevista com Sr. Reyr@kld/O (2005).

197 A dimensao das unidades era uma conseqiiénciavinagdo entre CA, TO e, no caso do MA4A, limite
de volumetria. (Ver ANEXO 1).

108 segundo entrevista com Sr. Paulo G. RIBEIRO (200&ncamento do bairro foi um sucesso, com uma
rapida comercializacéo dos lotes.

19 Fm 1985, a taxa anual de inflagdo foi de 235,13%re 1989, esta taxa chegou a estratosféricos
1.782,85% - IGP (indice Geral de Precos) calculgla Fundagéo Getulio Vargasww.fgv.br acesso em
fevereiro de 2005.
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com seus custos financeiros e com suas exigénarasrticas (MOL, 2004). De certo
modo, esta conjuntura refletiu-se no processo dpamdo da®Etapa do bairro.

No periodo de 1993 a 1996, o Buritis foi o bairmncmais area de construcao
certificada pela PBH com Baixa e Habité8e129.617,30 M correspondendo a 6,37%
de toda a area certificada no municipio. Em seguagar, vinha o Bairro Estoril, com
4,99%, desse total - dados que evidenciavam oceggerdo mercado imobiliario naquela
regido (FABIANO, 2005). Estes indicadores ficam sraxpressivos quando se analisa 0s
dados referentes aos projetos arquiteténicos liadas pela PBH no mesmo periodo. Pois
se a concessdo de Baixa refere-se as edificacétgaeiente executadas, os alvards de
construgdo demonstram a intengdo de se construsamm. As Tab. 3 e 4 explicitam e
caracterizam tal interesse. Nestes anos, foranvagos 240 projetos arquitetdnicos para o
bairro, correspondendo a cerca de 4% dos projgiayvados e a 7,5% de toda a area de
construcdo licenciada no municipio. Foram aprovapgasa o bairro 1552 unidades
residenciaig! significando uma relacdo de 7,2 unidades por fwaj€ab. 5). Naquele
periodo, a ocupagdo do bairro acompanhava de pertdiretrizes dos zoneamentos
adotados com o predominio de edificagBes multiianei$ verticais, especialmente MA4A.
Concorriam para isto 0os parametros previstos em teinsiderados como os ideais para a
utilizacdo racional do solo do bairro - e o comporento do mercado de imoveis
direcionado para a obtencdo da maior rentabiligadsivel.

A forma como se deu a ocupacao do bairro trouxeap&oas problemas de transito
e de articulacdo viaria como também acarretou upwogia bastante distinta de seu
entorno imediato, especialmente em relacdo aodatalmeiras e Estrela Dalva (Fig. 19).
A vida cotidiana do bairro estava sendo afetada patiréo de seu parcelamento: extensos
guarteirdes, vias relativamente estreitas, grarBeseiras fisicas (configuradas pela
topografia acidentada e por extensas areas vefldespesmo modo, a énfase na ligagédo
do bairro com a Regido Centro-Sul e o predominiotrdasporte individual sobre o
coletivo, sobrecarregavam as poucas avenidas cadetto bairro. A precariedade de
articulagdo com a Zona Sul (area polarizadora ditiBufez com que o bairro se tornasse

praticamente auto-suficiente em servigos e comgepmtencializando sua atracdo sobre

10 A certificagdo de Baixa e Habite-se é concedida PBH para as obras em condicdes de habitabilidade
executadas conforme as normas urbanisticas. Estadd de regularidade deve ser registrado noridad
Registros de Imoéveis e é, muitas vezes, condicda panclusdo de inventérios, para liberacdo de
financiamentos e hipotecas.

M1 Tendo em conta a expressiva predominancia do esidencial no Buritis, daremos maior énfase aos
dados relativos a este uso. Para uma andlise degam de formagédo e consolidagdo do uso néo regitlen
no bairro ver GOMES (2004).
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futuros moradores, seduzidos pelo valor relativamemais baixo dos imévets?
Entretanto, como os estabelecimentos de uso n@lenesl se concentravam na Av. Prof.

Mério Werneck, estes acabaram por contribuir pggeooesso de saturacéo dessa via.

O Bairro Buritis e a Lei 7166/96 — Lei de ParcelaineOcupacdo e Uso do Solo.

Se ja havia, na primeira metade da década de 18f0interesse do mercado
imobiliario em investir no bairro, este foi potealciado pela promulgagéo da Lei 7166/96.
Esta LPOUS o classificou, predominantemente, coora4le Adensamento Preferencial,
ZAP. A nova classificagédo foi definida consideraraldnfra-estrutura implantada e a
grande disponibilidade de terrenos vagos no b&ifrmas também levando em conta os
conflitos presentes na ocasido da discussao da BPS&hundo entrevista com Sra. Flavia
M. P. AMARAL (2005), setores ligados a construcéal condicionaram a aceitacdo de
pardmetros mais restritivos para a ZA a adocao Ale gara as &reas consideradas de
expansao da Zona Sul da cidade, o zoneamento disBeria entrado neste acordo, como
uma espécie de mecanismo compensatorio. Restgegide um lado, a capacidade de
atuar em areas tradicionalmente mais valorizadias de outro, abria-se uma nova frente
de atuacéo, mais variada, com parametros legas peanissivos e com maior facilidade
de aquisicéo de lotes - os terrenos eram desocsipadio demandando custo de demoli¢do
e eram relativamente mais baratos.

A classificacdo do bairro como ZAP (Fig. 20) actnweuma brusca alteragdo no
padréo de sua ocupacdo: deixou de existir o lidetguatro pavimentos, passou-se de um
coeficiente méximo de 1,2 para 1,7, sendo que ata&Qde Terreno por Unidade
Habitacional (QTHU) definida para este zoneamentdeéapenas 25m2/unidade. A
aplicagdo destes novos parametros acelerou o gmwdesverticalizacdo e adensamento do

bairro.

12 pesquisa de opinido presente em GOMES (2004)ifident que 15% dos moradores do bairro

entrevistados indicaram como o principal motivondadancga para o Buritis o fato de ser um investiment
acessivel. Esta mesma pesquisa indicou que 75%erdosvistados vivem em imdvel préprio. Para uma
andlise mais detalhada do perfil dos moradoresutliti®® ver ANEXO 4.

113 Conforme entrevista realizada com Sr. Carlos AugD$AS (2005), técnico do setor de planejamento da
PBH que participou da elaboragéo da Lei 7166/96.

114 De uma certa forma, os parametros aplicados naet¥iu como delimitador no mercado da construgéo
civil: apenas as empresas mais capitalizadas ptadas para um publico mais elitizado teriam cdreigde
atuar naquela éarea, visto as restricdes impostts lpgislacdo urbanistica e pelas leis de protedgio
patrimOnio histérico e paisagistico, estas Ultinpeedominantemente voltadas a &rea interna a Av. do
Contorno - conforme entrevista de Sr. Teodomir€ BMARGOS (2003), concedida a Srta. Natalia Mol. As
empresas orientadas para os setores de rendas enédidia baixa restavam as demais areas, espeaialme
as ZAP e bairros tradicionais ocupados por camdda®nda média baixa. Podemos tomar como exemplo
destas Ultimas a Construtora MRV, que tem fortesgarga no Bairro Buritis. Para uma analise da atuaca
desta empresa no mercado de moradias de Belo Htajaer COTA (2002).
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Somente no ano de 1997, primeiro ano de aplicagionala LPOUS, foram
licenciadas 964 unidades residenciais para o baimoclaro indicativo de que havia um
nicho do mercado imobiliario que foi favoravelmentmtemplado pela Lei 7166/96. No
periodo compreendido pelos anos de 1997 a “2)0ram aprovados 167 projetos,
totalizando uma area construida de 318.371,16 mespectivamente 2,6% do total de
projetos e 7,0% da area total licenciada para Beb(T). Comparando os projetos
aprovados nos periodos de 1993-1996 e 1997-200e@ese uma importante alteracéo
na tendéncia de ocupacao do bairro. A aplicacdeedd166/96 ndo implicou o acréscimo
no namero de projetos aprovados (de fato, houve rechacéo de cerca de 30% - de 240
para 167), mas acarretou uma significativa modjicequalitativa dos mesmos (Tab. 5):

- aumento de 47% no nuamero de unidades resideficiaiciadas;
- aumento de 119% na relacdo de unidades residepoiaprojeto;

- aumento de 40% na &rea de construgdo média petet

Se nos anos de vigéncia da Lei 4034/85 as consisue&ecutadas no bairro se
caracterizavam pelo carater artesdfiah partir de 1997 as construcdes passaram a ser

executadas num contexto mais industrializado:

O aumento do coeficiente de aproveitamento [..§ bairros Buritis e
Castelo, que ja tinham um processo construtivondicd levou para
esses bairros as grandes construtoras, que aamtistensamente. Onde
até entdo os pequenos construtores, os profissiharais e grupos de
moradores faziam prédios de até 3 pavimentos camaapentos de 100
m2, entraram 0s grandes construtores do segmentted®do de classe
média baixa, com grandes projetos de pequenas desdaBELO
HORIZONTE, 200551)5.117

M5 A Lei 7166/96 entrou em vigor em dezembro de 1986do sofrido alteracdes pelas Leis 8137/00 e
9037/05. Como a Lei 8137/00 implicou a criacdo dEAdo Buritis, na presente pesquisa, consideraremos
estes dois momentos de forma especifica, de 128D@— vigéncia dos parametros da Lei 7166/96 rir pa
de 2001 -vigéncia dos novos parametros urbanisiitasduzidos pela Lei 8137/00. A Lei 9037/05 n&oas
tratada visto ndo se referir ao bairro em estudtitdo de informacéo, esta lei refere-se a regalatacao

das ADEs do Trevo, da Pampulha e da Bacia da Pampul

18 COSTA (1983, p. 23-26) apresenta e analisa a&elagtre as trés formas de producéo de habitacdo na
Ameérica Latina: a auto-construgdo, a producdo amgdse a producdo industrial - modelo hegemégieo
determina a dindmica do mercado de moradias. Augamlartesanal pode ser exemplificada pelos pequeno
construtores e pelos condominios que contratamispimfiais liberais para a execugdo da obra (obra po
administracao).

17 www.pbh.gov.br-Anuério Estatistico de 2003, O Mercado Habitagicem Belo Horizonte, acesso em
06/05/2005.
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A intensificacdd'® do processo de ocupacédo trouxe consigo o agravandes
problemas de transito. Esta situacdo ensejou unminmoto dos moradores, através da
Associacdo dos Moradores do Bairro Buritis (ABB)jctando a alteragdo do zoneamento
do bairro, no sentido de controlar o seu adensament

Vale ressaltar que, a despeito da existéncia d&nciss de participacao instituidas
pelo Plano Diretor (COMPUR e Conferéncia de Pdalilirbana), a ABB optou por um
contato direto com a administracdo municipal. He¥ese, neste comportamento, uma
certa descrengca e, mesmo, desconfianca em relagéssas instancias, consideradas
espacos em que predominam os interesses politieosr®micos do Executivo local e de
setores empresariais, conforme constatado em et&redom o presidente da associacao
Sr. Marcelo A. LIMA (2005). Mas se por um lado, 8B\ndo se esforgou em participar
dos debates realizados nas Conferéncias de Pslltideanas e no COMPUR, 0 mesmo
ndo se aplica ao COMAM. Este Conselho recebe ugikincia continua dos moradores,
especialmente no que se refere ao licenciamenteeatabde grandes empreendimentos
no bairro ou em suas proximidadé3Esta atuacéo reflete um entendimento, a nosso ver
correto: a despeito da Conferéncia de Politica kiba do COMPUR serem definidos
como instancias responsaveis pela sugestdo deaslitrbanas para o municipio, tendo
por isso um peso na forma como se da a organizacétorial de Belo Horizonte, na
pratica, a interferéncia do COMAM é muito mais efet Diferente do COMPUR que é
uma instancia eminentemente consultiva, o COMAMeéibdrativo e ao licenciar a
implantacdo e operacgéo de empreendimentos de gpamt#® estes acabam por exercer
uma funcdo estruturante no espaco da cidade, ndialedo decisivamente ndo apenas o
seu entorno imediato, mas também as relacbes eépaxiais construidas entre este
entorno e o restante do municipio.

Seguindo, portanto, essa avaliagdo das instaneiparticipacéo, a correspondéncia
de 06/08/1999 encaminhada pela ABB a Secretariaidifiath de Planejamento (Fig. 21)

solicitava a revisdo dos parametros urbanisticogadds para o bairro, alegando o seu

118 Na década de 1990, a populacdo da UP Buritisis®ilar Oeste apresentou uma taxa de crescimento
anual de 16,11%a - passando de 4.519 habitantes em 1991 para7lh&dtantes em 2000. BELO
HORIZONTE (2005).

119 A ABB possui um jornal de distribuicdo gratuitalifa Buritis, que constantemente informa a resjkito
acdo do COMAM em relacdo aos licenciamentos andiigle empreendimentos de impacto no bairro ou
em suas proximidades (Ver Anexo 4). Como exempéweps oShoppingParagem e campusdo UNI-BH
sitos a Av. Professor Mario Werneck. Apesar decsalizarem no Bairro Estoril, estes empreendimentos
exercem um grande impacto na vida cotidiana datiBueispecialmente no transito.

120 |nddstrias, viadutosshopping-centegscampi universitarios, loteamentos, terminais rodovigridentre
outros.



90

“crescimento vertiginoso” e os graves problemadréesito — situagdo apontada como
resultante da acdo do poder local, das diretrizeedislacdo urbanistica e da politica
publica de investimento em infra-estrutura. O doento ressalta que a precéria
articulacao viaria do bairro ao restante da cidadez somente a atragdo de “pessoas com
interesses nas regides centro-Sat",e propde como solucdo para os problemas
urbanisticos do Buritis a modificagdo de seu zomgam De um modo geral, a proposta
encaminhada pela ABB solicitava a mudanca das &tassificadas como ZAP para ZAR
0 que implicaria uma expressiva reducéo no poteoocisstrutivo (de 1,7 para 1,0).
Reconhecendo os problemas levantados, o COMPUReneleu a proposta do
executivo, elaborada em resposta a solicitagdoBRE é&encaminhada junto ao projeto de
lei de modificagdo da LPOUS discutido na Confer@mig Politica Urbana de 1998. Como
resultado deste processo, foi criada a ADE do Bupéla Lei 8137/00 (Fig. 22). Esta
ADE, que incorporou trechos de outros baiffgdoi assim justificada:

A ADE do Buritis é a area que, devido a precarieddd articulacao
viaria da regido com o restante da cidade, demaratbocdo de medidas
visando inibir o crescente adensamento, cujo psocgeve ser objeto de
constante monitorizacdo por parte do Executivo.LBEORIZONTE,
2000).

A ADE do Buritis sobrepunha ao zoneamento da LPCdéS 1996 (ZAP)

parametros diferenciados com o objetivo de contmEdensamento:

- a Quota de Terreno por Unidade Habitacional (QYPasksou a ser de 66nidade
(anteriormente era de 25mnidade);

- 0 CA para os usos nao residenciais passou deata71,0 (o CA residencial de 1,7 nédo
foi alterado);

- nas quadras a montante do Parque Aggeo Pio ®ob(integrantes da®ZEtapa do
bairro), passou a ser admitido somente o uso md@eunifamiliar;

- 0s empreendimentos de impacto que viessem ast#annesta ADE deveriam adotar

medidas mitigadoras no sentido de ndo impactariosipais acessos da mesma.

Lei 8137/00 — lei que alterou o disposto na Lei6/96.
A promulgacdo da Lei 8137/00 teve um impacto intedsobre os projetos de

edificacBes para o bairro, interrompendo uma séeieempreendimentos destinados a

setores de renda média-baixa, cujos exemplos nmaidematicos eram os blocos de

121 Afirmagdo que representa uma simplificacdo dogssc de estruturacéo do bairro. Os ANEXOS 3 e 4
monstram que ha uma combinacgédo de fatores que @@ polarizacdo do bairro pela Regido Centto-Su
122 \anses, Estoril e Estrela Dalva, estas areas dedimidas pela Lei 7166/96 predominantemente como
ZAP.
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apartamentos executados pela empresa MRE este foi um dos aspectos mais marcantes

da ADE do Buritis, o retorno a um perfil de moragmais elitizado.

Analisando os dados referentes aos anos de 20005 buve uma redugdo no
nuamero de projetos aprovados anualmente para mb&pmparando com os periodos
anteriores nota-se que as meédias anuais sofrerdutd®e ndo apenas no numero de
projetos, mas também no numero de unidades resierc na area de construcao por
projeto. Com relagé@o aos periodos compreendidas @elos de 1997-2000 e 2001-2005,
percebe-se que houve uma reducdo de 56% da méd# @ unidades residenciais
aprovadas e uma reducdo de 17% na area média di@sopr(Tab. 5). Tais relacdes
expressam o efetivo aumento do tamanho das unidesieenciais. De modo semelhante,
0 peso relativo da &rea licenciada anualmente@Braitis no total de area licenciada para
Belo Horizonte vem apresentando uma tendéncia ddagude 9,3% em 1997 para 4,0%
em 2003 (Tab. 3). Esta tendéncia pode ser analiada o reflexo da criagdo da ADE do
Buritis, mas também como resultante do movimentonéocado de iméveis que agrega
multiplos fatores, dos quais podem ser destacados:

- a pulverizagdo da atuagdo das empresas consSutoo territorio da cidade,
especialmente nas areas ainda classificadas corRat@# como os Bairros Castelo e
Manacas localizados na Regido da Pampulha (MOL4)200

- as altas taxas de juros praticadas no Brasil difieultam n&o apenas a atividade
produtiva como também o acesso ao financiamen&pddamentos;

- um ainda expressivo estoque de iméveis vagosumiid em 2000 cerca de 20 a 30%
dos apartamentos localizados na UP Buritis/Estenitontravam-se vagos, indice
igualado somente pelas UPs onde se localizam asoBaCastelo e Belvedere (Fig.
23), bairros que também apresentaram uma expressividade da industria de
construgdo civii — no primeiro incentivada pelosrgpaetros urbanisticos mais
permissivos definidos pela Lei 7166/96, no seguntloenciada pelo movimento de se
garantir a aplicacdo dos parametros da Lei 4043/85.

Um dado a ser ressaltado, no caso do Buritis e dtveBere é que ambos
encontravam-se, em 1976, nas areas definidas c&t8,Areas de expansdo da Zona Sul
de Belo Horizonte, cumpria-se, 24 anos depois, adgdo” a elas determinada pelo

planejamento urbano municipal.

123 ppesar de uma insistente tentativa de garantitpjao COMPUR, o direito de utilizar os paramettas
LPOUS de 1996 no estoque de lotes que tinha noobaiMRYV foi forcada a desenvolver um novo proguto
mais elaborado, sob as novas regras da Lei 8137/00.

124 De acordo com entrevista de Sr. Teodomiro D. CANBAFS (2003), concedida a Srta. Natalia Mol.
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Observacdes:
* O sistema informatizado de aprovacéo de projéosmplantado na PBH em 1992/1993 e os dados eefes aos anos anteriores ainda ndo estdo

integralmente incorporados ao sistema. Deste nogtou-se por considerar somente as informagfediag®1993.

** Durante os anos de 1996 e 1997, o sistema davapdes informatizadas operou parcialmente, emafud@ mudanca de legislagdo urbanistica. A Lei
7166/96 foi publicada em agosto de 1996 e entmmavigor em dezembro daquele ano. Entretanto, dagtande nimero de processos protocolizados na
PBH na vigéncia da Lei anterior, durante o primsimestre de 1997, praticamente s6 foram aproyad@tos segundo a Lei 4034/85. Os dados de 1997
devem ser analisados com ressalvas, pois ha teétgs a serem consideradas:

1- os dados estao defasados, visto a precariedesistdma de aprovacdo informatizado neste peffoditos alvaras de construcéo foram emitidos fora
do sistema, numa operacdo manual);

2- nos bairros onde a Lei 7166/96 definiu restsgde ocupacdo ha a predominéncia de aprovacdesdsegu ei 4034/85, aprovados de acordo com o
previsto nas regras de transicdo definidas pelaU$@e 1996 e gerando um estoque de projetos peas &adicionalmente mais valorizadas,
especialmente na Regido Centro-Sul;

3- nos bairros em que a Lei 7166/96 significou mpermissividade para a ocupagao, caso das aeessficadas como ZAP (zoneamento em que se
insere os Bairros Buritis, Castelo e Manacas), predominancia de projetos aprovados segundo 8$paJ5.

Os dados totalizados para o municipio de BH nesses&o, portanto, a juncdo desses dois movimedéogm lado a intengcdo de se garantir potenciais
construtivos da Lei anterior, de outro, exercepatenciais nas areas definidas com parametrospeaisissivos. Levando em conta tais questdes, pode-s
considerar os dados de 1997 relativos ao Buritisoca expressdo da acdo do mercado imobiliario ségus novas diretrizes urbanisticas definidaslla
7166/96.

*** Diferente da Lei 7166/96, a Lei 8137/00 ndo idéi regras de transi¢do, deste modo, os projgios/ados a partir de 2001 sdo predominantemente na
Lei de 2000 (as excecOes referem-se a um redugicheno de projetos que ja estavam em anélise nageBhdo da promulgacdo desta Lei em dezembro de
2000).

*** Dados ndo disponiveis
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Tabela 5 — Projetos aprovados para o Bairro BurMgdias anuais — 1993 a 1996 - 1997 a 2000 - 2081105.

Média anual Lei 4034/85 - 1993 / 199¢ Lei 7166/96 - 1997 / 200(  Lei 8137/00 - 2001 / 2005
Projetos aprovados 60 41,8 34,8
Area aprovada por projetc 1.358,95m 1.906,41rR 1.579,16m
Unidades 1218 51 23

nao residenciais aprov.

Unidades residenciais

388 570,5 251,2
aprovadas

Unidades resid. aprov.

por projeto 7,2 15,8 8,5

Fontes: PRODABEL/PBH, FABIANO (2005). Dados triiaalos.

Metodologia:
Para a elaboracdo desta tabela foram adotadoguiates procedimentos:

- média anual de projetos aprovados, unidadeserssals e unidades néo residenciais: razdo dat8oena@los dados anuais pelo numero de anos
correspondentes a cada periodo considerado;

- média anual de area por projeto: razdo da soraatas areas totais licenciadas anualmente nodeepielo somatério dos projetos aprovados anualmente
no periodo;

- média anual de unidades residenciais por projezfio da somatoria das unidades residenciaisciadas anualmente no periodo pela somatéria dos

projetos aprovados no periodo.
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3. 3. A Segunda Etapa do Bairro Buritis.

Conforme dito anteriormente, o termo de compromisssinado em 1979
autorizava a execucao das obras de implantac&mddeotloteamento. Entretanto, quando
em 1985, se iniciaram as obras correspondentd&taga do bairro, a empresa executora
entrou em processo falimentar e foi sucedida pelati8 Construgdes e Incorporagdes
Ltda?® Além deste percalco, os empreendedores foramesmngidos por uma imediata
acao fiscal da Secretaria Municipal do Meio AmbéefBMMA). Esta acéo era referendada
pela nova lei ambiental do municipio, Lei 4253185 alegava que o projeto de
parcelamento ndo respeitava as areas de protegéanente legalmente instituidas.

A SMMA questionou as obras de urbanizagdo por imgad areas de protecao
ambiental, salientando a necessidade de autorizaspecial para 0s servicos de
movimentacao de terra e de se reparar 0s possi@eds ambientais causados quando da
implantacdo da ® Etapa do bairro. Ressaltava, também, a necessitlade adaptar o
projeto de parcelamento as limitacdes impostaslpglalacdo ambiental. Neste momento,
cabe um comentério: a despeito da legislacéo stieaier sido alterada (o projeto antigo
incorporava a Lei 2662/76 e Decreto 54/35, masegpostnente foram promulgadas a Lei
Federal 6766/79 e a LUOS 4034/85), tal situacadoidargiida pela Secretaria Municipal
de Obras Civis (SMOC), orgao responsavel pelo tianento de parcelamento do solo e
acompanhamento das obras de implantacdo do mesosopidcessos de parcelamento
permanecia o entendimento de que a analise do@ggeantia o direito de aplicacdo das
legislagBes anteriores. Deste modo, a adaptacdorajeto da 2 Etapa do Buritis foi
motivada nao pela alteracédo de parametros de ¢®ntrioano mas pelos novos parametros
de preservacgéo instituidos pela legislacdo ambidpgatia-se, entdo, do principio de que
gualquer alteragcdo no ambiente existente acarreti@avens e, neste caso, 0 proprio

loteamento era um risco em potencial, dadas asasmpelas quais havia sido elaborado.

125 De acordo com informac&o prestada por Sr. PauRIBEIRO (2006).

126m dezembro de 1985, entrou em vigor a Lei 4253(88 disp8e sobre a politica de protecdo e
conservagdo do meio ambiente e da melhoria dadga&ide vida no municipio. Esta lei criava o COMAM
(Conselho Municipal do Meio Ambiente) e definiacsnpeténcias da SMMA (criada em 1983), dentre as
guais se destacava a de exercer acao fiscalizadornpoder de policia em casos de infracdo das sodea
protecdo ambiental. Definia, também, que as fopmsidoras, quando da sua construgdo, instalacéo,
ampliacao e funcionamento, deveriam submeter-sg&eaciamento prévio, ocasido em que seriam avaiado
seus impactos sobre o meio ambiente. Importantéu@orgue, inicialmente, os parcelamentos do solo
(quando de sua implantacdo) eram considerados sfgmduidoras. Estando sujeitos, portanto, a este
procedimento. Mas foram retirados por veto do Ettecumunicipal sob a alegacdo de que tal contrale j
seria feito pela aplicacio da LUOS 4034/85 e d&6IZ6b/79. (BELO HORIZONTE, 1985b).
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Percebe-se, portanto, que enquanto as LOUS tinharaicacao relativizada pelo direito
individual da propriedade privada, 0 mesmo naoregceom a lei de cunho ambiental, que
teve a capacidade de gerar a adequacgéo do prejg@arcelamento.

Instado a promover alteragbes no projeto destagtapmpreendedor encaminhou
uma nova proposta de loteamento para a Secretarm&dal de Desenvolvimento Urbano
(SMDU) em que diminuia o nimero de lotes a fim egpeitar os limites das areas de
preservagdo ambiental:

As modificacdes propostas visaram aumentar as Ateedes no Bairro,

permitindo a conservagédo da maior parte possivelreservas naturais,
bem como minimizar as perdas comerciais decorreseseducéo da
guantidade de lotes ja existentes. [...] O dessimaehto do trabalho,

levou-nos a propor a criacdo de uma area nobreaimm pcircundando

uma nova area verde [...] com caracteristicas #g@ecpara a regido que
permitira ao Belorizontino um novo conceito de ndiaa (trecho de

correspondéncia de 29/01/1988 da ARCAP a SMDU ptes& folha 2

do processo PBH n.01-028.245/88-05)

A proposta para a®ZEtapa era, em linhas gerais, o zoneamento ZR4tpaos o0s
lotes residenciais — a grande maioria dos terresacnquadrava nesta situacao; ZC1 para
os lotes comerciais (com frente para as avenid@&sfinacdo do quarteirdo de n. 93 para
um clube recreativo (SE2) e a criagdo de uma nipadogia de ocupacgdo para algumas
guadras localizadas na porgéo sudoeste do loteaptErtominada Lote Parque (Fig. 26).
Estes lotes teriam area minima de 2.080pfrente minima de 40 m, e a ocupacao deveria
respeitar os seguintes parametros: TO de 0,15,6CAQ] afastamentos laterais e de fundos
de 8m, afastamento frontal de 10m, area de estamiento de 50% da area do lote. A
aplicagdo destes parametros especiais significawaiagdo de um novo Modelo de
Assentamento, cuja aplicacéo geraria torres resigisrcom treze pavimentos por 16té.

Concomitante a esta proposta e como resultadoglzciagdo entre empreendedor
e executivo municipal, foram promulgados os Deardttunicipais que definiram os
zoneamentos d& Etapa do bairro. A idéia era compensar a perd#idesro de lotes (em
relacdo ao primeiro projeto protocolizado em 197§ue daria origem a®ZEtapa), pelo
aumento do potencial construtivo dos lotes ja erists e a serem implantad8$Se por

um lado perdia-se na quantidade, por outro, ganbavao valor agregado aos terrenos,

127 segundo Sr. Paulo G. RIBEIRO (2006), a intencé ircentivar um padrdo de ocupacdo como o
existente no bairro carioca da Barra de Tijuca.

128 De acordo com entrevista com Sr. Paulo G. RIBEIRQ06). Nota-se, neste momento uma estreita
relagdo entre os processos referentes age 7 Etapas do bairro: a negociacdo entre a PBH e os
empreendedores afeta & Rtapa acarretou a definicdo do zoneamento dos ttaei Etapa, alterando a
proposta inicial de uso exclusivamente unifamitiara o bairro (ver propagando no ANEXO 3).
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pois 0S zoneamentos propostos paraEt@pa eram os de maior aproveitamento na regido,
ZR4 e ZC1.

As caracteristicas dos Lotes Parques, o aumentcrea verde e a futura
implantag@o de um clube contribuiram para a digiigade um produto diferenciado no
contexto da cidade. O discurso ambieitagra incorporado as estratégias de elitizacéo e
valorizagdo do empreendimento, num movimento daatkr imobiliario coerente com o

comportamento identificado por COSTA:

O uso urbano, porém, aparece mais claramente conftite quando as

necessidades de preservacdo impedem ou dificulterplaracdo plena
do potencial de renda da terra em &reas muitoizaltas. Se este € o
caso genérico, queremos argumentar que, no marnoeitwal da

modernizagcdo ecoldgica do capital imobiliario ngamsdo urbana, o
conflito se desfaz quando a internalizacdo de sustmbientais se
transforma em valor ambiental, portanto passiveketeapropriado na
forma de renda imobiliaria diferencial e, especaite, de monopdlio.

(COSTA, 20064a, p. 118).

Tal estratégia podia ser identificada no discaatado pelo empreendedor junto a
PBH:

Nessa oportunidade reiteramos nossa profunda g@wvide que as
alteracbes ora apresentadas, a par de terem pidonaviaiores

dispéndios de nossa parte, concorrerdo para a neekubstancial do
padrao de vida na regido, e estimulardo a consaiénonana para a
preservacdo do verde, deixando a cidade a podsithdi de vida em
niveis minimos de poluicdo. Permitimo-nos aindaochaja a devida
concordancia do Sr. Prefeito Municipal, propor angivulgacdo do

assunto em pauta, uma vez que entendemos que de¢dpnento

estimulara a consciéncia dos profissionais espeaihls em urbanizacéo
para a utilizagdo efetiva de novos conceitos dedeadde vida. (trecho de
correspondéncia de 29/01/1988 da ARCAP a SMDU ptesss folhas 4
e 5 do processo PBH n. 01-028.245/88-05)

Tamanho desafio em compatibilizagdo imobilidriardigntal, ele [sic] &
uma preocupacao legitima tanto dos ambientalistam cmossa também,
por termos no verde que ali preservanms$)osso principal ponto de
venda [...] Tais modificagbes aumentam — e valorizamdai mais as
areas verdes no bairro, permitindo a conservacanailar parte possivel
das reservas naturais da regioi. justamente através desta ‘valorizacéo
do verde’'que procuramos minimizar as perdas comerciais @ fqunos
obrigados pela PBH, com a reducdo da quantidadéotkes existentes.
[grifos da autora] (trecho de documento da ARCAEsente as folhas 56
e 57 do processo PBH n.01-059.392/93-03)

129 para uma analise de como o discurso ambiental gEdelemento gerador de renda da terra, ver ANEXO
3.
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Com algumas adaptacdes, o projeto de modificagéactiado, cabendo ressaltar
trecho do encaminhamento da SMDU a SMMA:

O resultado do envolvimento da Secretaria MuniaijgaMeio Ambiente,
[...] como desencadeadora deste processo de aksragomado a boa
receptividade por parte do empreendedor MOStrouRSEtO rico,
apresentando solugées com maior nivel de adapdagéandicdes fisicas.
Assim, estabeleceu-se uma melhor conciliagdo emixploracédo
comercial do solo urbano e o respeito aos aspectsentais, trazendo
com isso o0 aprimoramento da qualidade de vida galagéo. (trecho de
despacho do Sr. Secretario da SMDU presente a Tottwaprocesso PBH
n. 01-028.245/88-05)

A despeito das LOUS terem sido influenciadas p€)& Rue tinha, por seu turno,
uma preocupagao com o meio ambieita guestdo do uso do solo urbano frente a uma
abordagem mais integrada com a questdo ambiemtabpecia em elaboragdo. Mantinha-
se 0 entendimento de uma dicotomia: de um laddizagé&o do solo para comercializacéo
e ocupacédo (dentro de uma visdo de progresso eviddenento urbano), de outro, a
necessidade de se manter “intocada” a maior qualdide terra possivel (inserida numa
postura mais preservacionista). “Esperamos quédeada lei [Lei 4253/85] sirva de fato
para conter abusos, tdo comuns no caso de loteasnentjue, essa nossa intervencao
pioneira — caso Buritis — sirva de molde para natasgOes a favor do meio ambiente”
(trecho de despacho da SMMA presente a folha Yamepso PBH n. 01-028.245/88-05).

Finalizando a negociagéo entre o proprietario 8ld Representada pela SMDU e
SMMA), foram aprovadas em 28/12/1988 pelo entdofefie®’ as plantas de
parcelamento correspondentes’&tapa do bairro. Esta aprovagdo, autorizada pecpar
da Procuradoria Municipal, seguiu o padrdo ja atiotaaplicacdo retroativa de parametros
urbanisticos, dada a abertura do processo antriSrLOUS*? Concomitante a este
procedimento, foi promulgado, pelo Executivo, o ez 6222/88 de 29/12/1988, que
definia, basicamente, ZR4 para os lotes residencfi2 para os lindeiros as principais
avenidas e o modelo de assentamento especialnatistaos chamados lotes parques
(classificados como ZR4B). Entretanto, este de@ptesentava algumas singularidades: a
competéncia de definir o zoneamento para lotearaemoZEU era da Comisséo Especial

de Zoneamento conforme disposto na Lei 4034/8%ecakia (como ainda hoje néo cabe)

130 Na medida que definia padrées diferenciados paizE4)s e Setores Especiais destinados & preservacéo
ambiental

1315y, Sérgio Ferrara, prefeito de Belo Horizontgpedodo de 01/01/1986 a 31/12/1988.

132 Tal interpretacédo da Procuradoria Municipal acathpaa a tradicéo juridica brasileira, conformeakas
FERNANDES (1988, p. 204): “Certamente, a doutrinddjca dominante no Brasil ainda pensa a cidade
como sendo pouco mais do que uma area limitadegrada por lotes demarcados de propriedade pri@da
individuos.”
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a um decreto alterar matéria de lei - os MA erafindiods pela LUOS, portanto, um novo
modelo somente poderia ser criado apos discusaficoracdo no Legislativo Municipal.
Em func@o destas irregularidades, a aprovacdo deelpaento foi questionada pela
SMOC em junho de 1989 e como consequéncia destegimento, houve o cancelamento
da mesma e a revogacao do respectivo detfeto.

Neste interim, foi levantada a necessidade de eledo de EIA (Estudo de
Impacto Ambiental) e RIMA (Relatério de Impacto Aimital) visto a &rea a montante do
parque ser de protecdo de nascentes, de sologhssagceptivel a eros&¥. Seque-se,
entdo, uma nova rodada de negociagédo entre PBHpesendedores. Considerando os
guestionamentos afetos a necessidade de licendiaragtbiental do empreendimento a
PBH e os empreendedores acordaram que, tendo émaventrada do projeto em data
anterior as LUOS e a lei ambiental, seria autoozagarcelamento da area a montante do
parque desde que destinada exclusivamente ao ifiamiliar (tipologia menos impactante
se comparada com 0 zoneamento proposto anterimerfR4). O acordo incluia,
também, a dispensa da apresentagcédo de EIA/RIMAsiderando a proposta de aumento
de &rea verde com a consequente diminui¢cdo dasdotao forma de minorar 0s possiveis
impactos no meio ambient&

Assim sendo, em 27/11/1992, foi aprovado novo poaje parcelamento para & 2
Etapa do bairro, gerando os CPs 273-9-M, 273-1@M\3;11-M. A &rea total parcelada era
de 1.120.624,10 M correspondendo a 56 quarteirdes sendo 18 destirmdrea verde e

um vinculado a implantacdo de um clube recreafiymarteirdo n. 93), mantendo a

1330 Decreto Municipal 7247/92 revogou o Decreto 6882/ cancelou a aprovacao de parcelamento do solo
de 28/12/1988 e os respectivos CPs (273-6-M, 2¥B-Z73-8-M).

134 Esta mesma éarea foi também identificada como meeteée ao perimetro de tombamento da Serra do
Curral (conforme deliberacdo de 1991 do Conselhlib&ativo do Patriménio Cultural do Municipio de
Belo Horizonte —-CDPCMBH). Entretanto, como os pietdrios ndo foram devidamente notificados como se
prevé a Lei Municipal 3802/84, houve o entendimedgogue ndo seria necessaria a anuéncia prévia dest
Conselho (de acordo com sentenca de 13/12/1993%dkr Budiciario do Estado de Minas Gerais presente
folhas 391 a 402 do processo PBH n. 01-028.245838Rbsteriormente, em deliberagdo do CDPCMBH de
junho de 2002, esta area foi retirada do perimé&combamento e incluida no perimetro de entorno,
devendo, com isso, ter sua ocupacao controladegiepente no tocante a volumetria.

135 Conforme ata de reunido de setembro de 1992 dapquiiciparam os proprietarios e representantes da
SMMA e SMAU (Secretaria Municipal de Regulacdo Urasucessora da SMOC) como consta em
processo PBH n. 01.028.245/88-05. Seguindo estel@ctoi assinado pela PBH e ARCAP, em 27/11/1992,
um Termo de Aprovacdo de Planta mediante aprovagia@ronograma para execuc¢do das obras de
urbanizagcdo com garantia hipotecaria. Esta garanialada na forma de caucédo, caso o empreend&alor n
cumprisse o cronograma, a PBH poderia assumir aisltros de urbanizacdo mediante a execucdo da
garantia. A despeito deste procedimento ser poeeist lei, dificilmente é adotado. Uma possivel iegqgido
para seu pouco uso é que, ao assumir as obrasHas®®nvolve em acordos comerciais entre terceiros
(loteadores e compradores), chamando para si respitidade de particulares.
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predominancia de lotes com area entre 450 e 70@erca de 85% dos 733 lotes entéo

aprovados).

O zoneamento para esta area foi definido pelo De@#66/92 (Fig. 27):

- ZR2 para a area a montante do parque - entenditoo menos impactante,
considerando seus parametros de controle de ocupadé@ uso do solo;

- SE2 para o quarteirdo n. 93 — tendo em vistaumdumplantacdo de clube recreativo;

- SE1 para as éareas verdes;

- ZC1 e ZC2 ao longo das avenidas, coerente calosafia da Lei 4034/85;

- ZR4 para a area restante daE2apa (porcdo sudoeste da mesma), zoneamento mais
permissivo se considerarmos que®&fapa do bairro era, entdo, predominantemente
ZR4A.

Porém, tdo logo as obras de implantacdo deste pmjeto foram iniciadas, as
mesmas foram embargadas - em janeiro de 1993 -IBANIA (Instituto Brasileiro de
Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovavp)danos em area de preservacao
permanente e degradacéo de recursos hidfit@sacdo do IBAMA foi o inicio de uma
série de autuacoes, notificacdes e embargos q@ti@nsriam, ndo o projeto em si, mas a
forma como o mesmo estava sendo implantado. Apesaiodo o discurso ecoldgico
adotado pelo empreendedor em suas pecas pubdisit@s obras eram feitas de modo
agressivo, com a supressao de toda a cobertureearbdregetal, raspagem do solo sem a
devida recomposicéo, com grande movimentagao dederando assoreamento em cursos
d*agua e degradacéo de areas de preservVicEm todas as ocasides em que a empresa
executora sofria acdo fiscal da SMMA, ela se deéeatbgando excesso de chuvas, obras
de terceiros, bota-foras clandestinos, mas espeené, se respaldava no argumento de
gue possuia alvara de urbanizacdo (concedido conaf@ LUOS) estando, portanto,
devidamente autorizada a prosseguir a implantatab.situacdo gerou processos de
fiscalizacdo na SMMA e o0 ajuizamento de uma Ac¢aal iiblica pelo Ministério Publico
do Estado de Minas Gerais (MP-MG) em desfavor dagpresas proprietaria e

empreendedora, acarretando novo embargo das obras.

136 Este embargo acabou sendo retirado dois mesessdepose entender que a continuidade das obras
garantiria a recomposi¢do dos danos ambientaiseeega competéncia do municipio a fiscalizagdo de
implantacdo de loteamento aprovado.

137 Segundo entrevista com Sr. Jodo MARIANO (2005)eeheiro da SMMAS, as dificuldades financeiras
pelas quais a CONVAP e depois a Buritis Incorpagacgé Construcdes passaram podem ser a explicagéo
para a ndo concluséo das obras de recomposicaalyeggeamento das vias e sistema de drenagem.
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A sentenca resultante desta agédo considerou iraleviiberacdo da apresentacao
do EIA/RIMA e condicionou a continuidade das obaaslicenciamento do loteamento
junto a0 COMAM™® Este procedimento ensejou mais um acordo entmmgsesas e a
PBH em que ficou definido:

- 0 projeto de parcelamento deveria ser novamedéptado de modo a minorar os
impactos ambientais na regiao;

- a empresa executora deveria colaborar com paddicp na implantacdo do Parque
Aggeo Pio Sobrinho (criado em 1990);

- em contrapartida a diminuigdo do niumero de Iatesam autorizadas a ocupagéo de
area vizinha ao parqitié e a alteracdo da vinculacdo da quadra destinaddube
recreativo que poderia com isso ser parceladasbeeaiova destinacao

O COMAM acatou tal acordo por entender que o meateadia aos requisitos
determinados pela Justica, sendo firmado, em 0B393/ um TAC (Termo de
Ajustamento de Conduta) entre este Conselho e pseermdedores. A assinatura deste
termo autorizou a continuidade das obras e a édinlg Acdo Civil Puablica aberta pelo
MP-MG. Implicava, também, o cumprimento integral Blano de Controle Ambiental
(PCA) apresentado e a alteracdo do projeto de lpareato. O projeto de modificacéo
acordado gerou novos CPs, todos incluidos na ADBuldtis e tendo ZAP como o
zoneamento predominante. Esta alteracdo do parestarda 2 Etapa do Bairro pode ser
assim descrita (Fig. 28):

1 - Area a montante do Pargue Aggeo Pio Sobrinho

Esta area, de grande importancia para a preservdedmananciais e para a
conservacdo do parque teve uma expressiva dimmuigd numero de lotes
comercializaveis, de 203 - aprovados pelo CP 27Btldara 127 aprovados pelo novo
CP 273-19-M (reducdo de 37,4% no numero de lotesacréscimo da area verde
institucional (com a incorporacao de novas areaBaque Aggeo Pio Sobrinho). O fato
dos novos lotes terem sido aprovados somente estoage 2000 preservou-os de uma

ocupagao verticalizada. Apesar de todo o processhsgusséo envolvendo sua ocupacao,

138 A liberacdo do EIA/RIMA foi considerada indevidarpdois fatores concorrentes: 4Etapa do bairro
fazia parte de um loteamento mais amplo — todoiocd@8uritis, e a substituicdo de lotes por areasles

ndo alterava a area do loteamento - maior que &0€ates, sujeito, portanto, a licenciamento amaient
(Sentenca de 13/12/1993 do Poder Judiciario dodeste Minas Gerais presente as folhas 391 a 402 do
processo 01-028.245/88-05. Esta sentenca contémrigmaliscussdo a respeito das competéncias e das
interacOes entre as legislagdes municipais e fedaietas as politicas urbana e ambiental.)

139 Area vizinha ao Parque com frente Av. Professoridv¥Verneck, que ficou liberada para ocupacéo
urbana - CP 273-14-D de 08/10/97.
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a Lei 7166/96 classificou estas quadras como ZARn rindicativo da auséncia de
integragdo entre os setores administrativos ergados do planejamento urbano e da
aplicagdo das normas urbanisticas. Somente em tezele 2000, com a promulgagéo da
Lei 8137/00, os quarteirbes desta area voltarameradsfinidos para o uso exclusivo
unifamiliar,}*° ocupacéo considerada mais compativel com as {iftatanto ambientais
guanto de controle visual. Este trecho do bairtd @sserido, desde 2002, na area de
protecdo do entorno da Serra do Curral devendoispor respeitar diretrizes de controle
de volumetria definidas pelo CDPCMBH. Atualmentertp dos lotes aprovados -
lindeiros a vias locais e sem saida - comp&e undaraimio fechado denominaddla
Sogno A despeito desta area ndo ter sido aprovada ammdominio fechadd!* da
oposicao da ABB a sua implantaf;‘gce da existéncia de focos erosivos no limite com o
Parque Aggeo P. Sobrinho, praticamente todos @s lehcontram-se vendidos e ja ha

algumas residéncias em construgao.

2 - Porcdo sudoeste do Bairro.

Area ambientalmente fragil, apresentando talvegmesixados, sujeitos a processos
erosivos. Apos a liberacéo das obras de urbanizagéstatou-se que as mesmas estavam
sendo conduzidas de forma agressiva, ocasionasdogonento de varios focos erosivos
com carreamento de material para areas de prederpagmanente, soterramento de mata
ciliar e assoreamento de cursos d agua (Fig. 28)aMente, houve acdao fiscalizadora por
parte da SMMAS (Secretaria Municipal do Meio Amltiéee Saneamento, sucessora da
SMMA) e o envolvimento do MP-M&" Como o alvara de urbanizacéo referente a
implantagdo deste trecho do loteamento encontmvaesncido desde 2001, a sua
renovacao foi condicionada a apresentacio de unDRRANo de Recuperacdo de Areas
Degradadas) e de um projeto para a implantacdo ndenovo parque no bairro,
incorporando areas verdes contiguas, ndo limitraf@sParque Aggeo P. Sobrinho.

Ocorria, novamente, a interface entre regulacaanistica e controle ambiental - um

140 conforme disposto no paragrafbdb artigo 91-B da Lei 7166/96, incluido pela L&B8/00.

141 A titulo de informacdo, em 20/01/2004, foi pronadg a Lei Municipal 8768/04 que outorga o
fechamento, com controle de guarita, de vias pablaomcul-de-sacu com caracteristica semelhante.

142 Alegando o risco para a preservacdo dos manaragmrque, a ABB moveu uma Acéo Civil Pablica
contra os empreendedores, objetivando a protegfeservagdo das nascentes e cursos de dgua edstent
interior do Parque Municipal Aggeo P. Sobrinho.aEatdo ainda encontra-se em tramitacdo conforme
informado por Sr. Marcelo A. LIMA (2005).

143 Conforme expediente administrativo — procediment@stigatério — n. 128/97, aberto em resposta a
denlncia publica. Cabe esclarecer que o procedimewmtstigatério verifica se ha indicios de crimaso
afirmativo, 0 mesmo enseja a abertura de uma agégablica ou penal. Conforme informagéo da Sra.
Promotora Marta LARCHER (2006).
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documento fornecido com base na LPUOS ficava camtido a procedimentos afetos as
normas de cunho ambiental. Atualmente, tendo eta sisssinatura de um novo TAE
junto ao MP-MG, os procedimentos relativos a regédeado alvara encontram-se
autorizados. A finalizacdo das obras de urbanizagésta area e a conseqlente
comercializacdo dos lotes certamente trardo afiemagna estruturacdo do bairro,
especialmente quando da sua efetiva ocupacao.tRdésse de uma extensa area com 532
lotes aprovado¥'® com &reas que variam de 456 anmais de 2.000 fr{os antigos Lotes

Parques).

3 - Quarteirdo 93

Quarteirdo inicialmente destinado a implantacaardeclube recreativo. A principio, teria
sérias limitacdes a sua ocupacao tendo em vista quetado, transversalmente, por um
corrego. Mas, como j4 fazia parte do projeto dedotento analisado em 1976 e
considerando o TAC firmado junto ao COMAM em 19%&abou sendo objeto de
modificacdo de parcelamento, em que foi retiradéneulacdo ao clube. O quarteif&d
foi parcelado, gerando lotes comercializaveis e @ma nao edificante ao longo do curso
d'agua. Atualmente, parte dos lotes compde um engimmento residencial destinado a

condominio multifamiliar horizontal da construtdvi&V, denominadd/ivere Village.

144 Este TAC foi firmado entre 0 MP-MG, o municipio @lo Horizonte - representado pela PBH, a
COPASA (Companhia de Saneamento de Minas Gerai®)s eempreendedores, ARCAP e Buritis
Incorporactes e Construcbes Ltda e trata de recsigmoambiental para toda 4Rtapa do bairro. Segundo
entrevista com a Sra. Promotora do MP-MG, Sra. MdHtARCHER, 2006), a maioria das ac¢bes da
Promotoria de Justica da Habitagdo e Urbanismmsgmadas por denincias relativas a questdes mgocu
ambiental ou habitacional. As dendncias por ndoptimento das leis de parcelamento, ocupacgdo e uso
ainda sdo incipientes. A promotora aventa como ipeisexplicacdo o fato destas leis serem de dificil
assimilacdo pelos cidaddos. Por exemplo, um ustodEsme em relagdo a LPOUS sera denunciado pelos
incOmodos ambientais que causar e ndo por desauanporma urbanistica.

145 Aprovados pelos CPs 273-9-M, 273-10-M, 273-15-723-23-D.

146 Este quarteirdo foi aprovado pelo CP 273-22-A egoh a ser utilizado como &rea de bota fora
clandestino. A COPASA, até recentemente, lancaeagoto do bairro nesse curso d'agua, sendo que esta
situacdo somente se alterou mediante a a¢édo do @P-M
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3 . 4. Consideragdes acerca do processo de formacioBairro Buritis.

Como visto neste capitulo, o inicio do parcelameiatgolo do Bairro Buritis ocorreu
num contexto marcado pela forte correlacdo engislégdo urbanistica e o processo de
especializacdo dos espacos de Belo Horizonte. mgimd LUOS do municipio, Lei
2662/76, por ser fundamentada em eixos normats®sneialmente funcionalistas acabava
por contribuir para a formacao e consolidacao dédgaos bem demarcados tanto em seus
aspectos fisicos quanto em suas caracteristicasetmndomicas.

As fases iniciais do parcelamento do bairro podenvistas como o resultado de uma
conjuncao de fatores, dos quais se destacam aquedesrentes da atuagdo do poder
publico e da propria dindmica do mercado imobiliaba parte do governo local pode-se
identificar duas acdes afetas as politicas urbanes influenciaram sobremaneira a
possibilidade de obtencédo de uma maior renda dié@akpelos proprietarios da gleba: a
abertura de eixos viarios que a articularam assameais valorizadas do municipio e a
classificacdo da mesma como ZEU3, direcionanda-a yaa ocupacgdo mais elitizada.

Concomitante a isto, houve o comportamento do rderzaobilidrio que se coadunou
com a legislacdo urbanistica em dois momentosiidmiao ser incorporado a Lei 2662/76
- na medida que esta foi baseada num diagndstieoidpntificava um movimento de
expansdo da mancha urbana em direcdo a Serra di, Caracterizada por uma tipologia
mais elaborada de ocupagéo. E posteriormente sadrim bairro num mercado forntdl,
focado em setores que apresentavam condi¢des dinangara arcar com 0s custos de
aquisicao dos lotes e que viam os mesmos comaatiea de poupanca.

O processo de ocupacdo daEtapa do bairro acompanhou as diretrizes definidas
pelas legislacdes urbanisticas e participou do merio de “espraiamento das classes
médias pelos espacos centrais e pericentrais aeHB®izonte” (MENDONGCA, 2003, p.
141). Na primeira metade da década de 1990, nancim@&a LUOS 4034/85, o bairro
passou a ser uma importante op¢cédo de moradia pgnaesitos de rendas média e média-
alta’*® A ocupacao se consolidava rapidamente, mas a@darcha controlada, dadas as
caracteristicas do Modelo de Assentamento maisiggum (MA4A) que imprimia uma

tipologia pouco verticalizada que gerava baixa e populacional.

147 pois seguia os parametros dispostos em lei ecidenen produto diferenciado que admitia tipologias
ocupacdo mais verticalizadas.

148 Em 1991, o Buritis apresentava as tipologias sésjmciais identificadas como Superior e Médio
Superior (MENDONCGCA, 2003, p.130-131; MOL, 2004,5).6
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A drastica mudanca de parametros urbanisticos ggrald promulgacdo da LPOUS
7166/96 alterou substancialmente a tendéncia deagéo do bairro. A forma de
construgdo em que predominavam 0S pequenos cameBut 0s grupos de moradores
consorciados foi substituida por uma producéo imdlisde moradias. As unidades
habitacionais passaram de poucas e amplas parasmaitompactas acarretando um
significativo aumento da populacdo do bairro e megmnento da saturacdo do sistema
viario. Se por um lado houve a consolidagcdo de w@mtre comercial local e uma
ampliacdo do publico que poderia adquirir um iméwel Buritis*® por outro a
precariedade da articulagéo viéria dificultava tedgragdo do bairro com o restante da
cidade - especialmente com a Regiao Centro-Sul.

Cabe notar que, a despeito dos inegaveis avanctergmos de parametros de controle
urbano e ambiental incorporados pela Lei 7166/960reeamento do Bairro Buritis foi o
resultado da preponderéncia dos valores quanttathobre os de natureza qualitativa.
Pelas entrevistas realizadas com téchi€anvolvidos na proposicédo desta LPOUS, os
fatores mais considerados foram aqueles afetaspanibilidade de terrenos e a ociosidade
de infra-estrutura. A andlise de fatores relaciosad interagdo com a ocupacao pré-
existente e a capacidade do bairro em absorvelpressivo aumento populacional foi
protelada para quando houvesse a revisdo da lgdiisiaa 3 Conferéncia de Politica
Urbana. Entretanto, quando esta Conferéncia ocomeu 1998, este assunto nado foi
tratado™' Com isso, o fato que gerou a revisdo dos paramde@ontrole urbanistico foi
a solicitacdo dos proprios moradores junto ao Bikexiunicipal através da ABB.

Neste ponto, cabem alguns comentérios acerca defatulesta associagdo. De acordo
com CASTELLS (1999), apenas a co-existéncia nurerdebado lugar ndo garante a
geracao de uma identidade local especifica - csqueente ocorreria no caso das pessoas
participarem de movimentos urbarid$.Pois através desta mobilizacdo social seriam
possiveis a identificacdo de interesses comungmpartilhamento de experiéncias e a

producéo de novos significados coletivos.

149 0 preco unitario dos apartamentos, relativamer#is fpaixo, tornou-os acessivgiara setores de renda
Média-baixa.

150 Carlos Augusto A. DIAS (2005) e Flavia M. P. AMARA2005).

151 Uma possivel explicacdo para isto pode ser erammtna presenca marcante dos setores empresariais
ligados & construgao civil, para estes a manutedgagparametros urbanisticos para o Buritis ertabigs
vantajosa.

152 Para CASTELLS, os movimentos urbanos nao precismmexressariamente revolucionarios, mas podem
ser definidos como “[...] processos de mobilizagéoial com finalidade preestabelecida, organizaaie
determinado territério e visando objetivos urbarfigse] estariam voltados a trés conjuntos de metas
principais: necessidades urbanas de condi¢cdesddeevconsumo coletivo; afirmagéo da identidadeurallt
local e participacdo na qualidade de cidaddos” (TFALS, 1999, p. 79).
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Seguindo por esse caminho, analisando as a¢OeBsewso adotado pela ABB -
tomando por base a entrevista com o presidentessiaciacdo, Sr. Marcelo A. LIMA
(2005), exemplares do Folha Buritise a correspondéncia que deu origem & ADE do
Buritis, pode-se identificar uma tendéncia ao qUWESTELLS denomina de identidade
legitimadora. Estadentidade seria introduzida pelas instituices idamtes da sociedade
objetivando expandir e racionalizar sua dominagéoedacdo aos atores sociais. Ela daria
origem a uma sociedade ciVfl estruturada em organizages e instituicdes que
reproduziriam a identidade hegemodnica. A despe#opdder atuar no reforco ou na
garantia do poder de seus atores sociais, a mudadical na forma como a sociedade se
estrutura néo é tida como meta (CASTELLS, 19926p.

Prosseguindo nesta anélise, a atuagdo da ABB aatté qualificacdo do bairro é
traduzida por uma constante vigilancia que tanttepestar relacionada a preservacao das
areas verdes existentes quanto as questdes afetasntrole urbano — adensamento,
transitor>° saturagéo do bairro, incomodos ambientais. Podea®hecer nestas acdes
indicios do que CASTELLS (1999) identifica como nmognto difusor de preocupacdes
ambientais, notadamente presente nos subUrbidzadts e em areas ocupadas pelas
camadas de rendas média e média-alta. Conformeauaste tal movimento apresenta, de
maneira geral, um carater defensivo e reativo peaiedo-se somente com a preservacao
da qualidade de seu proprio espacgo (ndo em metafuin

A despeito das acdes da associacdo ndo visareracdles profundas nas relacdes
sécio-espaciais construidas no contexto do baiarogriacdo da ADE do Buritis,
desencadeada pela solicitagdo de mudanca de pev&msianisticos pela ABB, apresenta

importantes aspectos que merecem ser destacados:

1530 Folha Buritis é um jornal mensal produzido pelBBAe que constitui um importante meio de
interlocugdo entre a associacdo e os moradoresidw.bForam consultados os exemplares de margo de
2004, marco de 2005, novembro de 2005, janeiro egcande 2006. Para consultan ling acessar
www.bairroburitis.com.

154 CASTELLS utiliza o termo sociedade civil conforraeconcepcdo de Gramsci, definindo-a como uma
série de aparatos (Igreja, sindicatos, entidadésasi etc.) que prolongam a dinAmica do Estadm@smo
tempo em que estdo profundamente arraigados nasagesE precisamente esse duplo carater da sdeieda
civil que a torna um terreno privilegiado de tramsfacdes politicas, possibilitando o arrebatameioto
Estado sem lancar méo de um ataque direto e ViBIEDASTELLS, 1999, p. 25).

%5 Importante notar que o foco dos moradores é nusitche n&o no transporte. SA0 pouco presentes as
reivindicacdes relacionadas ao transporte colatigintegracdo do bairro com as outras areas ddecidor
meio deste. As solicitagbes sdo mais relacionadaseguras de vias, proibicdo de estacionamentwinas
coletoras, num indicativo da preponderancia d&atifo do transporte individual.
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a legitimidade da reivindicacdo da avaliacdo pasimetros de ocupagdo do bairro,
pois de fato, este convivia (como ainda conviveh &grios problemas de transito e de
articulacdo viaria e, como ainda existiam muitogedodesocupados no Buritis, o
monitoramento dos efeitos da aplicagédo da legislagéanistica era um procedimento

necessario;

a solicitacdo dos moradores foi ensejada pocdek cotidianas de apropriacdo do
bairro, fundadas em valores de uso, dotadas detsuitdpdes e de demandas nédo
quantificaveis tais como desejos por segurangaqiiiidade e bem-estar - valores que
para serem identificados e incorporados a prabgal@ahejamento urbano dependem da

manifestac@o dos usuarios do lugar;

a defesa do valor de uso dos espacos cotidiao@isaapor aumentar os atributos
relacionados a qualidade do bairro, acarretandomvalor de troca dos iméveis. Este
acréscimo pode ser incorporado tanto pelos pr@piistmoradores quanto pelos
demais agentes envolvidos na promoc¢do imobiliaridoteadores, construtores,
corretores (HARVEY, 1980). Este duplo movimento e@akr visto como um dos

desdobramentos da natureza dialética do espacpai(bBFEBVRE, 1991);

a maior flexibilidade dos instrumentos de comtrokbanistico instituidos pela Lei
7166/96 que possibilitou a adequacdo dos paramesosspecificidades locais —
especialmente no tocante a Area de Diretrizes EsEpe(ADE) que permitiu a

definicdo de normas diferenciadas;

apesar de ndo ter sido um tema discutido h@dhferéncia, a solicitacdo da ABB
beneficiou-se da mesma, pois a ADE foi analisadprevada pelo COMPUR inserida
no processo de reavaliagdo da LPOUS conduzidotia garealizagdo da Conferéncia
de 1998;

é digno de nota o fato de que os usuarios deugar konsigam se articular e promover
a alteracdo de uma lei de forma democratica — ntideede passar por esferas de
participagdo, no caso, 0 COMPUR. Isto pode seowstmo uma decorréncia da
discussédo da Reforma Urbana e da promulgagédo datitGagéio Federal de 1988,

como salienta FERNANDES:
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Além de expressar um movimento geral de fortalectméea democracia
representativa classica, a Constituicdo de 1988ace possibilidade da
participacdo direta ativa no plano local no prosede planejamento
urbano. A sociedade organizada e as organizac@®gav&rnamentais
podem agora formular leis sobre certas questoesasbe submeté-las ao
Legislativo local. (FERNANDES, 1998, p. 221).

Se o processo de consolidagdo da ocupacadEtada do Buritis foi marcado pela
conjuncgdo do comportamento do mercado imobiliddm ©s instrumentos de regulacéo
urbanistica e pela atuacdo dos moradores junto avermp local, o processo de
parcelamento do solo d& Rtapa foi caracterizado pela incorporacdo de npacdmetros
normativos instituidos pelas leis municipais detaa ambiental.

A andlise desta®2Etapa evidenciou que, por mais que as leis deejganento,
ocupacdo e uso do solo de Belo Horizonte tenhawrpocado valores e parametros de
carater ambientdf® ainda ha um longo caminho a ser percorrido parahemar a
superacdo desta aparente dicotomia entre a ocupsbdona e a preservacdo do meio
ambiente. A forma como se posicionaram 0S agerdemis, especialmente o poder
publico local e os empreendedores, demonstrou gutstintas l6gicas subjacentes a cada

um processos envolvidos:

- as legislagbes de parcelamento, ocupagéo e usolaoao serem produzidas dentro de
um processo de planejamento voltado para o desemesito urbano, séo

fundamentadas no principio da fung&o social dargdade;

- entretanto, nem sempre € este o principio queoprera quando da sua aplicacdo. Isto
porque se as fases de diagnoéstico e proposicam kdmecialmente com estatisticas,
tendéncias e projecdes, na fase de implementac@oestdes sdo personalizadas e
individualizadas. Neste momento, enfrenta-se umge foposicdo fundamentada no
principio dominante do direito de propriedade —isidnico das negociagdes entre o

executivo e os empreendedores demonstra bem esdtiéoco

%% Indo dos Setores Especiais das LUOS aos Zoneasndatdrotecdo Ambiental, as ADEs de Interesse
Ambiental, a Taxa de Permeabilizacdo e a flexidfiio de localizagdo de usos mediante licenciamento
ambiental previstos na LPOUS.
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- por outro lado, as legislacdes de carater amddiéatn a sua aplicacao reforcada por
um principio mais amplo e primitivdf - a natureza “ndo tem dono”, € um patrimonio

coletivo.

O parcelamento do solo d& Etapa foi, portanto, um resultado da combinagdo de
diversas forcas movidas por distintos principiosingeresses representados pelos
moradores, 6rgaos da PBH, empreendedores e PraaBtdslica. Dentro deste contexto,
deve-se ressaltar a importancia da trajetoria deodetizacdo da gestdo urbana que
possibilitou uma crescente transparéncia nos psosedecisorios - entre a aprovagédo do
parcelamento desta Etapa via decreto do Executivd 88 até a importante atuacdo do
Ministério Publico enquanto instancia independedte Judiciario, passando pelos
licenciamentos conduzidos pelo COMAM, o que segi®a um significativo movimento
de abertura de espacos de negociacdo, onde podexptieitados os inimeros conflitos

inerentes a producédo do espaco urbano.

57 No sentido de se apoiar em forte subjetividadesrvteconsiderando a tendéncia de instrumentaliztegao
guestdo ambiental pela modernizacdo ecolégica daitataimobiliario (evidenciada pelo proprio
comportamento dos empreendedores em suas estsatigigenda), ndo se pode menosprezar o fascinio
ancestral que a natureza exerce sobre 0 ser humano.
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CONSIDERACOES FINAIS

Como visto inicialmente, o espaco urbano ndo semesa um continente dos
processos sociais, um resultado material das retad® producéo e de reproducdo ou a um
epifenbmeno da estrutura econdmica. “A realidadeana modifica as relagcbes de
producédo, sem alias, ser suficiente para transftemé&la torna-se forga produtiva, como
a ciéncia. O espaco e a politica do espago ‘expnings relacdes sociais, mas reagem
sobre elas.” [énfase do original] (LEFEBVRE, 1999,26-27). A posse ou controle do
espaco implica, portanto, uma determinada insengdprocesso produtivo, acarretando
poderes politico e econdmico especificos aos agesteiais envolvidos. Ao mesmo
tempo, a forma como o espago se organiza contplra a garantia da reproducao da
propria sociedade. Assim sendo, as relacdes sép@eiis devem ser analisadas de forma
multifacetada: o espaco, ao fazer parte da vidapdssoas, incorpora significados e
valores, auxilia na construgdo de identidades d¢ed#orios, € utilizado tanto para a
producdo de riqueza quanto para o seu préprio aomgabjeto,designa ser usufruido)
constituindo-se, ainda, para o Estado, num imptatarmstrumento politico de controle
social.

A acdo do Estado, contudo, carrega contradicoesnetana forma que intervém
para a manutencdo das condi¢cbes necessarias ag@oodureproducdo do capital, ele
também deve garantir as condi¢bes de reproducéial.s& o planejamento urbano,
enquanto atividade inserida na pratica estatales@dapa desse conflito. Segundo SOUZA
(2004, p. 60-61), o planejamento e a gestdo urbdewsm ser vistos como ferramentas
para a promo¢do do desenvolvimento soOcio-espasméndido como desenvolvimento
urbano visando duas condi¢des: a melhoria da qddidle vida e o aumento da justica
social. Enquanto a primeira condi¢&o liga-se a idém individual do que seja qualidade
de vida, a segunda engloba, necessariamente, umansho coletiva. Mas ambos
enfoques, no entanto, ndo prescindem do reconhetrda autonomia dos cidadaos.

Sendo o planejamento urbano um dos instrumentas @aconsecugdo de tais
objetivos, a legislagdo urbanistica deve apresestexr parcela de contribuicdo. A
legislagéo pode ser considerada a face expostdadejpmento urbano, ela expressa o
contexto de sua proposicéo e também participaragute dos processos de producédo do
espaco, influenciando a geracdo da renda diferdemciacorrendo para a estruturagao do

espaco fisico da vida cotidiana, possibilitand@#digipacdo dos cidaddos na decisdo dos
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rumos a serem definidos para o seu municipio. gk parcelamento, ocupacao e uso do
solo podem ser vistas como constituintes das reptagdes de espago, pois participam do
espaco concebido pelos especialistas, manifestaat@njo das relagdes de poder que se
construiu num dado momento histérico. Mas, ao sdérmmrporadas aos discursos e ao
interferirem na materializagdo dos espacos viviegdss passam a fazer parte da pratica
espacial, participando das relacdes de produgépreducdo sociais, interferindo na forma

como este espaco é percebido e codificado peloshtds da cidade (LEFEBVRE, 1991).

Entretanto, numa sociedade desigual como a nogsadar de deciséo e de influir
na proposi¢do e implementagéo das leis ndo éllifdo igualitariamente e nem todos os
interesses envolvidos sdo convergentes ou inteim@Emeontemplados. Como salienta
FERNANDES (1988, p. 206), “[...] a producédo da #agdo urbanistica constitui um
processo politicoja que € uma dimensao do mesmo conflito socialsguencontra na raiz
da producgéo da cidade” [énfases do original].

E é na superacdo dos conflitos e contradi¢cdes ritesseao espaco produzido
segundo a logica capitalista que reside um dosipars dilemas da legislagdo urbanistica
(e do planejamento urbano): como ser instrumentotrdesformacdo social se, ao
minimizar os conflitos, tende-se a manutengcédo deespacgo autoritario, hierarquizado e
segregado? Um dos possiveis caminhos para lidar esien questdo € entender estas
contradigBes ndo apenas como variaveis a serenecidal e incorporadas pela pratica do
planejamento, mas também como potenciais induti@asvas propostas e novas politicas
urbanas, capazes de contribuir para o resgategig@social, fundado no valor de uso,
criativo e democrético.

Seguindo esta premissa, foi analisado o papel ge=m#mdo pela legislagéo
urbanistica na dindmica sécio-espacial de BeloZdate. Esta analise buscou identificar a
evolucao dos instrumentos de regulagéo urbanistdas instancias de participacdo afetas
as politicas urbanas. Pretendeu-se, da mesma faomextualizar historicamente as
sucessivas Leis Municipais de Parcelamento, Ocapaclso do Solo, relacionando-as
com as respectivas conjunturas sociais, politieadmicas, bem como com os modelos
de planejamento adotados em cada periodo.

O estudo dessas leis mostrou que ha uma estritg@ioeentre as conjunturas de
suas proposic¢des e os instrumentos de regulacaaistica e as instancias de participagdo
por elas instituidas. De fato, o planejamento wbpraticado no nivel municipal néo
apenas acompanhou as tendéncias do planejamenionalaccomo também as

contraditorias relacdes entre os agentes produtales espaco urbano (Estado,
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empreendedores imobiliarios, loteadores, propietarfundiarios, cidaddos). Neste

sentido, foram identificados avangos em direcdon@a umaior contribuicdo para o

desenvolvimento sOcio-espacial tanto por parteimgstsumentos de regulacdo urbanistica
guanto pelas instancias de participacdo, sendoegtse evolugcdo tornou-se ainda mais
expressiva apos a promulgacao da Constituicao &ledier1 988.

A andlise dos principais instrumentos de contrel@arcelamento, ocupacéo e uso
do solo identificou um importante movimento no gmtde dar a regulacdo urbanistica
uma abordagem mais integradora, num esforco deabas multiplos processos socio-
espaciais que atuam na estruturagdo do espagoourbaintendéncia pode ser observada
especialmente nos aspectos relacionados ao meidersmb as areas precariamente
ocupadas pelas populagbes mais carentes, ao trataohes especificidades locais e ao
refor¢o do principio da funcdo social da propriedad

Com relacdo a questdo ambiental houve um sigrifcatvangco no tratamento
desse tema. A duas primeiras Leis de Uso e Ocuph;&olo (LOUS 2662/76 e 4034/85)
enfocavam o controle ambiental diretamente atray@s Setores Especiais (SE) e
indiretamente através da aplicacdo dos Modelos ateeRmento (MP), Modelos de
Assentamento (MA) e pelos parametros de regulagidodalizagdo das atividades
econbmicas. Entretanto, dado o carater essencignfiencionalista dessas leis, 0 meio
ambiente ainda era tratado de forma pouco integrafiarcando uma aparente dicotomia
entre 0 uso do solo para fins tipificados como nosae a preservacao da natureza. Esta
situacao foi alterada (mas néo radicalmente tramsfda) com a promulgagéo, em 1996,
da Lei de Parcelamento, Ocupacgédo e Uso do Solo WSP®166/96) que abordava de
forma mais especifica questdes relacionadas asot®rgmbiental e & garantia de uma
maior qualificagdo dos espacos urbanos. Tal aberdagode ser identificada
especialmente na flexibilizagdo da localizacdo dess mediante o respectivo
licenciamento ambiental e nos seguintes instrunseimneamentos ambientais (Zona de
Protecdo Ambiental - ZPAM, Zonas de Protecido - ZRgas de Diretrizes Especiais
(ADE) de Interesse Ambiental e Taxa de Permeak#iagTP).

Com referéncia a inclusdo de temas relacionadaseas de aglomerados e favelas,
bem como a provisdo de moradia para as populacaisscarentes, também foi possivel a
identificagdo de avangos nos textos das leis. A 8§Qd¢ 1976 sequer reconhecia a
existéncia dessas areas no municipio e para adgudathabitacdo popular se limitava a
definir um Setor Especial (SE3). J4& a LOUS de l@8mteve o SE3 e reconheceu
oficialmente as areas ocupadas por favelas atdgw&etor Especial 4 (SE4). A LPOUS,
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por seu turno, instituiu as Zonas Especiais derdage Social (ZEIS) em que buscava
detalhar as varias situacdes afetas as areasatkstie/ou ocupadas por estas populacoes.
A definicdo das ZEIS, se ndo significa uma abordagéetiva e suficiente para este sério
problema urbano/habitacional, que obviamente eslsap mera regulagdo urbanistica,
pode ser vista como um avanco sob dois enfoquesmeiro refere-se a possibilidade de
se obter uma maior justica social e uma melhori@oraicdo de vida desses setores da
populacdo atraves da utilizag@o progressista dartsirumentos; e o segundo refere-se ao
crescente reconhecimento desta questédo no texieidasbanisticas - que historicamente
contribuiram para a formacgéo e a reproducéo digdigss segregados nas grandes cidades
brasileiras (MARICATO, 2001; ROLNIK, 1997).

No tocante ao tratamento das especificidades loeaisADES instituidas pela
LPOUS se apresentam como um contraponto aos Zonéasrieincionalistas das LOUS
anteriores. Da mesma forma, a definicdo dos mammeamentos baseada em anélises de
fragilidade ambiental e de potencialidades de aiwaato bem como de demandas de
preservacdo e protecdo ambiental, historica, @ljtuarqueolégica ou paisagistica
significou uma mudanca no enfoque adotado pelaaenarbanistico em Belo Horizonte.

A maior flexibilidade na utilizacdo dos parametadstos ao parcelamento, ocupagao e uso
do solo permite a elaboracédo de multiplas combiesgfiie podem se adaptar a variados
contextos. Em que pese o fato dos parametros legaiserem os Unicos e, em muitos
casos, sequer os principais definidores da esagdiordos espagos urbanos, sem duvida os
novos conceitos introduzidos pela Lei 7166/96 fmisim uma maior diversidade sécio-
espacial. Esta potencialidade pode ser identificzadlexibilizacdo da localizagdo dos
usos, na retirada da padronizagdo tipica dos anfifodelos de Assentamentos e na
possibilidade de se incorporar valores subjetiv@scionados a processos de apropriacao
e de identificacdo dos moradores com seus espatiokanos - a forma como se deu a
definicdo da ADE do Buritis pode ser vista como mmportante exemplo deste dltimo
aspecto.

Acompanhando a orienta¢ao dada pela Constituicder&ede 1988 que enfatizava
a definicdo de politicas urbanas baseadas na fusugdal da propriedade, a LPOUS de
1996 contribuiu para o refor¢co deste principiodgmtlas questdes anteriormente tratadas
qguanto pela definicho de novos parametros e prnoeedos que implicam maiores
limitacbes ao direito de propriedade. Seguindo assificagdo de SOUZA (2004), os
instrumentos previstos nas leis de parcelamentgagéo e uso do solo séo considerados

coercitivos, ja que expressam um limite legal pasaatividades dos agentes sociais
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envolvidos na producéo do espaco urbano. Deste negwoposicdo e a aplicacdo de
novos parametros ou novas formas de se abordagukagéo urbanistica podem concorrer
para o fortalecimento do principio da funcdo sodalpropriedade. Neste sentido, podem
ser destacados a Quota de Terreno por Unidade ddainial (QTUH), a Taxa de
Permeabilidade (TP) e a possibilidade do ExecWuaicipal de definir a localizacdo das
areas destinadas a equipamentos coletivos nosmetgas a serem aprovados. Cabe
ressaltar que a instituicio de uma maior regulagébre a atuacdo dos agentes
modeladores somente € possivel mediante a exiat@&ecium processo historico de
incorporacgdo, pela sociedade, do principio da forsgial. E, nesse processo, as LUOS
exerceram um importante papel, na medida em quepgparam o terreno” para a
legislacdo posterior. E por extenséo, atualmenit®@US e o Plano Diretor (PD) exercem
funcdo semelhante. Pois a legislagdo urbanisticarsstitui um importante instrumento de
mediacdo entre 0s agentes sociais que atuam nesgmde producdo do espacgo urbano
(Estado, cidaddos, promotores imobiliarios, prdgries fundiarios), participando
efetivamente do conflito entre o valor de uso eatowde troca dos imoveis urbanos
(HARVEY, 1980).

No entanto, como ja dito anteriormente, somentexisténcia de instrumentos
progressistas de controle urbanistico ndo é gardetiavancos no desenvolvimento socio-
espacial. Mas o seu alcance pode ser potencialipatto modo como a sociedade se
articula em torno da definicdo das politicas urkdoaais. Sendo assim, as instancias de
participagdo sado de fundamental importéncia, n@map monitorando a implementagéo
das legislagfes urbanisticas, mas também formulandas propostas e, especialmente,
atuando como féruns privilegiados para a maniféstagutbnoma dos cidaddos, como
arenas em que podem ser explicitados os conflitos iateresses dos multiplos agentes
produtores do espaco urbano.

O estudo das instancias instituidas pelas LUOS le pP® evidenciou uma
expressiva ampliagdo tanto em suas atribuicdestgquam suas composi¢cdes. Esta
transformacé@o acompanhou o processo de redemaeg@bizio pais (que redefiniu o papel
dos governos locais e fortaleceu os movimentogsoarbanos), bem como a mudanga de
paradigmas adotados pelo planejamento urbano dirasffjue passa por um momento de
transicdo em que convivem e se mesclam praticaslaflas ora no chamado
empresariamento urbano, ora no denominado planajarparticipativo).

As Comissbes de Uso Ocupacdo do Solo criadas pgl@s primavam por uma

natureza excessivamente técnica, em que predominasanembros oriundos do Estado e
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dos setores ligados a construcao civil e & promauabiliaria. J& o Conselho Municipal
de Politica Urbana (COMPUR) apresenta uma maidedade na composi¢cdo de seus
membros e tem atribuicées bastante abrangentegjudés se destaca a responsabilidade
de realizar, conduzir e consolidar as Conferéndasicipais de Politica Urbana. Em que
pese a manutencdo do carater essencialmente ¢cemslds atuais instancias, que acaba
por limitar seu papel como definidoras de politieagliretrizes urbanas, elas tém o
potencial de se constituirem em espacgos para ackxplio dos conflitos e para a
reconfiguracdo das forcas representadas peloseniésr atores sociais que atuam na
producédo do espago da cidade.

A despeito do muito que ainda h& a conquistarnalses efetuadas identificaram
importantes avancos na incorporacdo, pelo planejmmeaurbano, da crescente
complexidade dos processos socio-espaciais. Nontent@ estudo do processo de
estruturagdo do Bairro Buritis evidenciou lacunasesaem preenchidas. Estas dizem
respeito, particularmente, a tradicional fragmedbago processo de planejamento, ainda
bastante setorializado e pouco integrado em suses fde diagnéstico, proposicdo e
implementacéo. Tais lacunas podem ser reforgadiasguséncia de uma coordenagéo
efetiva por parte do Executivo Municipal e mesmta@iséncia de uma definicdo clara
dos objetivos e metas a serem alcangados pela iathagdo local (o proprio momento de
transicdo em que vive o planejamento urbano jaibempara esta indefinicdo). Esta falta
de integracdo pbde ser identificada na classifcagib Bairro Buritis como
predominantemente Zona de Adensamento Prefere(ihd?) pela LPOUS 7166/96,
desconsiderando (ou desconhecendo) o processaaesshio ocorrido entre a PBH e os
empreendedores desencadeado pela promulgacaocatabieintal do municipio em 1985.

A andlise da estruturagdo do bairro a partir dosgesos de parcelamento do solo
permitiu, também, a identificacdo de outras quest@e inicio, deve-se reconhecer que o
estudo isolado das leis de controle urbano naéiéente para compreender a producéo do
espaco urbano, pois neste processo atuam mulfipigas que extrapolam o escopo da
legislacé@o urbanistica. Neste contexto, uma das$omais atuantes é aquela relacionada
ao mercado imobilirio que € movido, por seu tup®la captura da renda da terra, pela
necessidade de reproducéo de padrdes pré-estdbsledile criacdo de novas e constantes
demandas (materiais e, especialmente, psicol6giEas mercado ndo apenas rege o ritmo
de oferta e de criagdo de novos espacos na cidaa®, também influencia decisivamente
a formulagédo das LPOUS - seja por meio de negaripgftica, seja representado nas

instancias de participacao, seja incorporado regndisticos elaborados pelos planejadores
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gue subsidiam a proposi¢éo de planos e leis, sejaomento da aplicagdo dos parametros
de controle instituidos pelas legislagbes urbarasti

E € no momento da aplicagdo desses parametroseqgexepbcita de forma mais
aguda a contradicao entre a fungéo social da magule urbana e o direito de propriedade.
Pelo estudo desenvolvido, percebeu-se que a le@eslarbanistica, por si so, ndo garante a
predominancia dos interesses coletivos sobre vadws e isto se deve, em grande parte, a
tradigdo do liberalismo juridico classico que famcque o direito de propriedade seja o
principio hegemonico (FERNANDES, 1998). Entretar@ristem algumas contradicoes,
inerentes ao espago abstrato, que podem induzesaigdvadoras e contribuir para a
modificacdo das relacdes sécio-espaciais. Taigaigbes referem-se ao fortalecimento
de valores de uso, ao consumo nao produtivo dazespa reconhecimento de desejos e
demandas por uma maior qualificacdo da vida cotidiea processos relacionados a
apropriacdo dos espagos pelos seus usuarios e rgéaia do espaco diferencial, que
contribui, por seu turno para o resgate do espagials criativo e transformador
(LEFEBVRE, 1991).

No presente estudo néo foi possivel a identificaggquivoca de novas préaticas
sécio-espaciais capazes de transformar, em prafaddj os processos envolvidos na
estruturagdo do Bairro Buritis. Contudo, pode-ssat@ar duas situacdes que, se ndo foram
suficientes para modificar substancialmente ascdels entre os agentes sociais
diretamente implicados nos processos de parcelandengolo/ocupacéo do Buritis, foram
capazes de alterar efetivamentdesigndo bairro.

A primeira situacao refere-se a modificacdo do&patros de ocupacao definidos
para o bairro através da ADE do Buritis. A promglya desta ADE implicou uma
expressiva mudanca na tendéncia de ocupacao disBuéim de refletir a preponderancia
de valores de uso defendidos pelos moradores sshralores de troca privilegiados pelas
firmas construtoras (HARVEY, 1980). A criagdo da RApode ser analisada sob duas
abordagens. Por um lado, ndo foi possivel ideatifica atuacdo da Associacdo dos
Moradores do Bairro Buritis (ABB) uma prética séepacial realmente transformadora,
especialmente se considerados o seu perfil coriar@do em meu quintal) e a sua
interlocugéo direta junto ao Executivo Municipadr{s passar por um debate mais amplo
na Conferéncia Municipal de Politica Urbana). Rarmlado, o processo de mudanca dos
parametros de regulacdo urbanistica do bairro pedeonsiderado pelo seu significado
para o planejamento urbano praticado no municipidato dos usuarios do lugar serem

incorporados ao planejamento ndo apenas em sualdéadegndéstico (momento em se
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privilegia as necessidades por bens e servigos aspsctos quantitativos ligados a
estatisticas e projecdes matematicas, seguind@anpor a légica do espaco abstrato), mas
também nas fases de proposicdo/monitoramento @&dndo valores ndo quantificaveis
relacionados a desejos e a aspectos qualitativosiv@mcia cotidiana, explicitando
componentes do espaco social), participando domewio de discussdo ensejado pela
realizacdo da Primeira Conferéncia de Politica bab@ode ser considerado a um avancgo
na capacidade do planejamento urbano em contriiaria o desenvolvimento sécio-
espacial.

Outra situagdo diz respeito a necessidade de rdagdde da 2 Etapa do
loteamento do bairro que implicou o decréscimoldtess comercializaveis e 0 expressivo
aumento das areas verdes. Esta modificacdo foredaada pela aplicacdo das leis de
controle ambiental que representaram uma efetivigel¢do a atuacao dos empreendedores
imobiliarios. A aplicacdo destas normas propicioo,estudo em questéo, a expressdo de
outra das contradigbes potencialmente transgresdoténsecas ao espaco produzido
segundo a légica capitalista: o conflito entre mstono produtivo e 0 consumo nao
produtivo do espaco. O primeiro manifestando anéopriorizada pelo espago abstrato,
gue implica investimento visando o lucro e o segurgdlacionado a fruicdo, ao lazer e ao
bem-estar (LEFEBVRE, 1991).

Em que pese a atual tendéncia de instrumentalizagdionatureza pela
reestruturacéo ecolégica do mercado imobiliariefan com que o meio ambiente seja
incorporado como capital nas relagdes sociais ddugéo (COSTA, 2006&ESCOBAR,
1996), o fato € que as legislacBes urbanisticas 48an capacidade de atuar como
reguladora das agbes dos agentes modeladores ipbzaaa pela aplicagdo em conjunto
com as legisla¢cdes ambientais. Uma das possivpleagdes para este reforgo € que as
normas de cunho ambiental, de preservacdo da matwem fortemente atreladas a uma
idéia de coletividade, que acaba por reforcar ocfpio da funcéo social da propriedade.
N&o basta, contudo, a existéncia de leis urbaassgcambientais pensadas e propostas em
conjunto, elas devem ser aplicadas de forma inegriasta implementagdo pode ser de
grande valia para a mudanga na forma de se congadreeber e viver a cidade. Deste
modo, se a intencdo é garantir o desenvolvimentm-®spacial- e ndo ha davidas quanto
ao potencial do planejamento urbano neste sentidm se pode ignorar a importancia da

gestéo neste processo.
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ANEXO 1
PARAMETROS DE CONTROLE URBANISTICO E
INSTANCIAS DE MONITORAMENTO E PARTICIPACAO
DAS LUOS E LPOUS DE BELO HORIZONTE.

Este anexo contém os principais parametros deatenirbanistico adotados pelas
LUOS (Leis 2662/76 e 4034/85) e LPOUS (Lei 7166/86)Belo Horizonte, bem como
um painel comparativo dos mesmos e das instan@asahitoramento e participacao

instituidas por estas leis e pelo Plano Diretor {l165/96).



Painel comparativo:

LeqgislacGes urbanisticas, pardmetros de controle banistico, instancias de participacdo e monitorameao.

Quadro 3 - Quadro Comparativo — LUOS e LPOUS de Bigrizonte.
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Legislacao

Vigéncia*

Principais Eixos Normativos de
Controle Urbanistico

Instancias de
Monitoramento e
Participagéo

LUOS 2662/76 de 08/12/197

Dezembro de 1976
a marco de 1985

LUOS 4034/85 de 25/03/198%

Marco de 1985
a dezembro de 1996

- Zoneamento

- Modelos de Parcelamento
- Modelos de Assentamento
- Categorias de Uso.

Comissédo de uso e ocupag
do solo

LPOUS 7166/96
de
27/08/1996**

A partir de
dezembro de 1996

- Macro Zoneamento e Area de
Diretrizes Especiais (ADE)

- Parametros diferenciados conforms
tipo de parcelamento

- Enfase no controle de adensament
criagao de novos instrumentos (TP,
QTUH)****

.Conferéncia Municipal de
"Folitica Urbana ***
Conselho Municipal de
%olitica Urbana — COMPUF

*k%k

- Flexibilizagdo de usos.

Fonte: BELO HORIZONTE (1976, 1985, 1996, 1996a,000

Notas:

* A vigéncia corresponde ao periodo em que estaamigor os parametros da legislacdo, nem sempreata inicial coincide com a data da

promulgacédo da respectiva lei.

** A LPOUS de 1996 sofreu adaptacdes pela promdgata Lei 8137/00 de 22/12/2000 e da Lei 9037/094481/05, estas duas ultimas

normas entraram em vigor na data de suas publisacde
*** |nstancias instituidas pelo Plano Diretor — 7d65/96 de 27/08/1996.

**** TP: Taxa de Permeabilizagdo. QTUH: Quota deréeo por Unidade Habitacional.



Quadro 4 - Quadro Comparativo — Principais Par@&mate Controle Urbanistico - LUOS e LPOUS de Baboizdnte.

Legislacdo

Zoneamento

Parcelamento

Ocupacao

Uso

LUOS 2662/76
(1976-1985)
e
LUOS 4034/85
(1985-1996)

Zoneamento Funcionalista.

Definem Modelos de
Parcelamento, Modelos de
Assentamento e
possibilidades de instalacéo
das atividades urbanas.

Modelos de Parcelamento
(MP)

Definem, em concordéancia
com a classificacao viaria,
areas e frentes minimas de
lotes, comprimento de
quadras, percentuais de are

verdes, de equipamentos e dafastamentos, areas minima

vias, localizacdo de vias de
pedestres.

Modelos de Assentamento
(MA)

Definidos em funcéo do
zoneamento, da atividade a
ser abrigada e das
caracteristicas do terreno.
aSondicionam CA, TO,

de estacionamento.

Categorias de Uso:
Residencial (unifamiliar/
multifamiliar)
Comercial, Servicos,
Industrial e Institucional
(classificados segundo porte
atividades).
S

LPUOS 7166/96
(1996 - ...)

Macro zoneamento definido
segundo possibilidades de
adensamento e demandas d
preservacdo ambiental,
cultural e paisagistica.
Particularidades locais
tratadas pelas ADEs.

Parametros diferenciados
conforme a modalidade:
doteamento,
desmembramento,
parcelamento destinado a
condominios,

modificacdo de parcelamen
e reparcelamento.

Maior uniformizacéo dos
parametros de controle de
adensamento (variagdo
conforme macro zoneament
ADEs, classificagao viaria)
Utilizacdo de CA, TO, TP,
IQTHU, afastamentos
variaveis, vagas minimas de
estacionamento.

Flexibilizac&o dos usos,
classificados segundo o
impacto e incbmodos que
ppodem causar.
Necessidade de licenciamen
ambiental.

Usos residencial, ndo
residencial e misto.

Fonte: BELO HORIZONTE (1976, 1985, 1995, 1996a)

Notas:

128

to

CA - Coeficiente de aproveitamentelacdo entre a 4rea edificada e a area dodlgiemas areas construidas ndo sdo computadasfeidoade célculo do

CA.

TO -Taxa de ocupacacelacdo entre a projecéo da area edificada esadér lote.

Afastamentos — frontais, laterais e de fundosrespondem & menor distancia entre a edificagiodivisas do lote. Visam garantir a privacidads

condi¢des de iluminacéo e ventilacéo, possibilitansicdo entre espacgos publicos e espacos asivad



Quadro 5 - Quadro Comparativo — Instancias dedfaagdo e Monitoramento LUOS e PD.

Legislacdo

Instancias de monitoramento e
participacao

Atribuicdes

Composicdo de membros

LUOS 2662/76
(1976 — 1985)

Comisséo de Uso e Ocupacéao d
Solo

@companhar a implementacgéo da LO
fecolher subsidios para sua revisa

modificacéo.

5 membros, sujeitos a exoneragéo pelo
prefeito:

representantes da PBH
8 Eepresentante da Céamara Municipal de B
Horizonte
1 representante da PLAMBEL
1 representante da Sociedade Mineira dos

Engenheiros.
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8
o

LUOS 4034/85
(1985 — 1996)

Comisséo de Uso e Ocupacao d
Solo

Propor medidas para o aprimoramentd
@UOS, opinar sobre casos omisg
estabelecer normas interpretativas
aplicacédo da LUOS.

7 membros com mandato de 2 anos:

2 representantes da PBH

) Heepresentante da Camara Municipal de B
ddorizonte

Heepresentante da PLAMBEL

1 representante de 6rgéo de classe

1 representante de entidade profissional

1 representante da comunidade.

8
]

PD 7165/96
(1996 — ...)

Conselho Municipal de Politica
Urbana - COMPUR

Realizar, quadrienalmente, a Conferér
Municipal de Politica Urbana, monito

N - [ por més):
a a_lpllcagao da LPOUS, .SuQe.r.'r(gorepres)entantes da PBH
modificagdes em - seus d|sp05|t|vo§ representantes da Camara Municipal de E

sugerir alteragbes de zoneamentq
atualizar listagens de usos, opinar sg
casos omissos da LPOUS sugeri
solugbes, deliberar sobre recursos
processos administrativos.

16 membros com mandato de 2 anos (o

N . -
;E;GMPUR deve se reunir, no minimo, uma

representante do setor técnico
rrr]epresentantes do setor popular
5 representantes do setor empresarial

=,

orizonte
pre

vez

Belo

Continua.



PD 7165/96 | Conferéncia Municipal de Politic

(1996 — ...)

Urbana

Avaliar a conducdo e o0s impactos
implementacdo do PD e da LPOLU
asugerir alteracdo - a ser aprovada por
das diretrizes estabelecidas no PD ¢
LPOUS, sugerir alteragdo no cronogrsa
de investimentos prioritarios em obras

As conferéncias devem ser realizadas

estruturacao e a realizagdo das Conferénci

no

gameiro ano de gestdo do Executivo e dela
JBoderdo participar, debatendo e votando,
leepresentantes do Executivo, de Orgéos
2 téenicos, da Camara Municipal e de entidades
malturais, comunitarias, religiosas,
empresariais e sociais. Cabe ao COMPUR a

AS.

Fonte: BELO HORIZONTE (1976, 1985, 1996).

Instrumentos de controle urbanisticos adotados petal UOS e LPOUS

LEI 2662/76

Quadro 6a tei 2662/76- Zona de Uso, Ocupacao e Parcelamento de Beladite - SE, ZUE, ZEU.

Zoneamento| Parametros urbanisticos

SE1

SE2 Regulamentacéo por decreto
SE3

ZUE

ZEU1 Modelo de Parcelamento — MP
ZEU2 Modelo de Parcelamento — MP
ZEU3 Modelo de Parcelamento — MP
ZEU4 Modelo de Parcelamento — MP

AR WNPF

Fonte: BELO HORIZONTE (1976).
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Quadro 6b tei 2662/76- Zona de Uso, Ocupacéo e Parcelamento de Beladtite.

/ZL‘J’S”S‘S ZR1 ZR2 | zR3 | zrR4| zR5| zR6| zCc1l zc2  zC3 zC %C| zC6 zI
Residencial MA2 MA1 MAL, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MA1
unifamiliar MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2
Residencial | ---—-- MA3 MA3 | - | - MA3 MA3 MA3 MA3 | - | - MA3
multifamiliar
horizontal

--------------- MA4, MA4, MA4, MA4, MA4, MA4, MA4, MA9, MA17
Residencial MADS, MAS5, MADS, MAS5, MADS, MAS5, MAS5, MA10,
multifamiliar MA18 MABG, MASG, MA18 MA18 MA18 MA18 MA11,
vertical MA7, MA7, MA19

MA18 MA18

Comércio | - | - MAS, MAS8, | ---- MA9, MAS, MAS, MAS, MAS, MA17 MAS,
local MA12 MA12 MA10, MA12 MA9, MAJ9, MA12, MA12
Comérciode | - | mmem | e | mmeem | eeeee MA11,M MA12,M | MA12, MA19
bairro A19 Al19 MA19
Comércio | - | = | memem | e | e | e | e
principal
Comércio | - | mmmem | e | mmeee | e | mmeee | e | e MA13, | MA13, | - | = | -
atacadista MA14 MA14
Servico | - | - MAS, MAS8, | ---- MA9, MAS, MAS, MAS, MAS, MA9, MA17 MAS,
local MA12 MA12 MA10, MA12 MA9, MAJ9, MA12 MA10, MA12
Servicosde | - | = | e | e | e MA11 MA12 MA12 MA11
bairro
Servigos | - | e | e | e | e | e | e
principais
Servigos | - | e | e | e | s | s | e e MA13, MA13, | - | - MA13,
especiais MA14 MA14 MA14
Ind. urbanas | - | - MA13 | - | - | - MA13 |  --—--- MA13, MA14 | - | - MA13,
de peq. porte MA14 MA14
Ind. urbanas | - | - | s | e | e | e e | e | e e

de médio porte

Ind. de
grande porte
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Institucional MA15 MA15 MA15 MA15 MA15 MA9, MA15 MA9, MA9, |MA15M | MA9, MA17 | MA15,

local MA10, MA16 MA16 Al6 MA10, MA16

Institucional de | ----- | - | e | e | -eee- MA11 MA11

bairro

Institucional | ----- | - | e | e | e L e

Metropolitano

Lote mzinimo 1.000 360 360 360 450 450 360 360 360 360 4530 450 60 3
(m)

Fonte: BELO HORIZONTE (1976).

Quadro 7 -Lei 2662/76- Modelos de Parcelamento Urbano (MP) - exigénu#éaa os loteamentos.

Modelos area minima de lote frente minima de lote comprimento de percentuais de areas via de pedestres
de lindeiro a) (lindeiro a guadra destinadas a (quadras lindeiras a)
Parcelamentg via via via via via via maximo| minimo | equipa-| vias areas via via via
local | coletora| arterial | local coletora| arterial mentos verdes local coletora| arterial
unidades m2 m2 m2 m m m m m % % % m m m
MP 1 200 300 360 8 10 12 350 100 10 25 1% cada| Ta@a 100 cada 75
MP 2 360 360 525 12 12 15 350 150 10 2 10 cada ta0da 100 cada 75
MP 3 525 525 1000 15 15 20 400 15( 10 20 10 cadg thda 100 cada 100
MP 4 1000 1000 1500 20 20 30 400 150 10 - 10 @&0g cada 10Qcada 100
Fonte: BELO HORIZONTE (1976).
Quadro 8 1ei 2662/76- Modelos de Assentamento (MA).
Modelo de area minima | taxa de ocupacao coeﬁmg nte de frente minima | afastamento lateral afastamento de| afastamento areas de
Assentamento de lote (méximo) aprove tamento de lote minimo fundos minimo | frontal minimo estac[o.namento
(méaximo) (minimo)
MA 1 0,50 1,0 3m 1 vaga / unidadle
MA 2 1.000 m 0,40 0,8 20 m 3m 3m 5m 1 vaga/ uniddde
MA 3 360 nt 0,50 1,0 12m 3m
MA 4 360 nt 0,50 1,5 12m 2,3m 2,3m 3m .
MAS 450 nf 0,40 2,0 15m 35m 35m am | Veramgon 45

132
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A

L

MA 6 700 nf 0,40 32 20m 5m 5m 3m
MA 7 1.500 m 0,35 4,2 30m 8m 8m 3m
MA 8 300 nf 0,50 1,0 10 m 3m
térreo e 2 pavto. térreo e 2pavto. =| térreo e 2pavto.| térreo = 4,00m
=1,0 0 =0 2° pavto.= 0
MA 9 450 nf demais pavto.= 3.4 14m demais pavto.= | demais pavto.= dem%is pavto.3
0,35 3,00m 3,00m 4,00 m para uso
térreo e 2 pavto. térreo e 2pavto. =| térreo e 2 pavto.| térreo = 4,00m comercial 1 vagd
=1,0 0 =0 2° pavto.= 0 | para cada 150
MA 10 700 nf demais pavto.= 45 20m demais pavto.= | demais pavto.= dem%is pavto.3 para uso
0,30 5,00 m 500m 4,00 m residencial ver
térreo e 2 pavto. térreo e 2 pavto. =| térreo e 2pavto.| térreo = 4,00m  artigo n. 45
=1,0 0 =0 2° pavto.= 0
MA 11 1.500 f demais pavto.= 55 30m demais pavto.= | demais pavto.= dem%is pavto.3
0,25 8,00 m 8,00 m 4,00 m
MA 12 300 nf 0,60 0,6 10 m --- --- 3m ---
MA 13 360 nf 0,60 0,6 12m --- --- 3m
MA 14 2.000 M 0,50 1,0 30m 5m 5m lom | ! s cad
MA 15 600 nf 0,40 0,8 15m 3m 3m 3m
MA 16 1.500 M 0,30 3,0 20m 8m 8m 3m
. térreo = 4,00m para uso j
térreo, 2 e 3 2 6 P pavio = comercial 1 vaga
MA 17 pavto. = 1,0 8.0 acima do 3 (I;) "~ | para cada 150 1
demais : pavto.=500m/| . . i para uso
pavto.= 0,5 emais pavto-3 residencial ver
4,00 m .
artigo n. 45
MA 18 0,6 1,2 1,5m 1,5m 3,0m ver artigod5
térreo e 2pavto. =| térreo e 2pavto.| térreo = 4,00m
0 =0 2° pavto.= 0 | 1 vaga para cad
MA 19 1.0 2,0 demais pavto.= | demais pavto.=| demais pavto.3 150 nf
1,50 m 1,50m 4,00 m

Fonte: BELO HORIZONTE (1976).
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LEI 4034/85.

Quadro 9 -Lei 4034/85- Zona de Uso, Ocupacéo e Parcelamento de Beiadtoe.

/ZSQ; ZR1 | ZR2 | ZR3| ZR4A| ZR4| ZR4B ZRY ZR6 ZCl zZCpzC3 | zC4| zCs| zCé
Residéncia MA2 MA1 MA1, MA1, MA1, MA1, MA1, MAL, MA1, MAL, MA1, MAL, MA1, MA1,
unifamiliar MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2 MA2
Residéncia | --—--- MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 MA3 | - | -
multifamiliar
horizontal
---------- MA3 MA3, MA4, MA4, MA4, MAA4, MA3, MA3, MA3, MA3 MA9, | MA17
Residéncia MA4A | MA4A | MA4A | MAS5, MADS5, MA4, | MASA | MASA MA10
multifamiliar MAS, MAS, MADS, MA®G, MA®G, MADS5, MA9 MA9
vertical MA18 | MA18 | MA8, | MA18 | MAJY, MAS,
MA18 MA10 | MASA
MA18 | MA18
Comércio | - | --—-- MAS, MAS, MAS, MAS8, | ---- MA9, MAS, MAS, MAS8, | MASBA | MA9, | MA17
local MA12 | MA12 | MA12 | MA12 MA10, | MASBA | MASA | MASA | MA12, | MA10,
Comérciode | --—-- | —mem= | mmemm | e | e | e | e MA19 | MA12 | MASY, MA9 MA14 | MA19
bairro MA12, | MA12,
Comércio | = | e | e | e | e | e | e | e MA19 | MAl14
principal MA19
Comércio | - | --—-- MAS, MAS, MAS, MAS8, | ---- MAS,
atacadista de MA12 | MA12 | MA12 | MA12 MASA
peq. porte MA12
Comércio | === | = | e | e | s | e | e e e e
atacadista de
médio porte
Comércio | | | 0 e e e | e e | e
atacadistade | ---—-- | - | = | = | = | -
grande porte

Continua.



N B E IR MAS, MAS, MAS, MAS, | ---- MA9, MAS, MAS, MAS8, | MABA | MA9, | MA17
Servico MA12 | MA12 | MA12 | MA12 MA10, | MABA | MASA | MASA | MA12, | MA10,
local MA19 | MA12, | MA9, | MA9, | MA20 | MA19
. MA20 | MA12, | MA12, MA20
Servicode | -oem | o | e | e | e e e MA19, | MA19,
bairro MA20 | MA20
Servico | - | s | e | e | e | e | e ] e
principal
Servico | - | - | e [ e | e [ e e | e | - MA12, | MA12, | --—-- | ----
especial 1 MA14 | MA14
sevico | | | | 1 1 =11 MA9, | MA9, | --—--- MA9, | -
especialz | T | | | e | | MA19 | MA19 MA10,
MA19
Microind. ndo | ----- | ---- MAS, MAS, MAS, MAS, | ---- MA9, MAS, MAS, MAS8, | MABA | MA9, | MA17
poluente MA12 | MA12 | MA12 | MA12 MA10, | MABA | MABA | MABA | MA12 | MA10,
MA19 | MA12 | MAS9, MAQ9, MA19
Pequenaind. | ----- | o= | meeem | emeem | e | s | e | e MA12, | MA12, | | -
ndo poluente MA19 | MA19
Ind. de médio | ----- | ---e- | e | memem | e | e | e | e e B MA12, | MA12, | ----- | ----
potencial MA14 | MA14
poluente
Ind.degrande | | | | | e e e ] e e
potencial | === | e | e | e | e | e e | e
poluente
Servico de uso | MA15 | MA15 | MAS, MAS, MAS, MAS8, | MA15 | MA9, MAS, MAS, MAS8, | MA15, | MA9, | MA17
col. local MA15 | MA15 | MA15 | MA15 MA10, | MA15 | MASA | MASA | MA16 | MA10,
Servigo de uso | ----- | === | meeee | emee e e | e MA19 MA9, MAQ9, MA19
col. de bairro MA15, | MA15,
Servigo de USO | ----- |- | eeeem | emeem e e e | s MAL6, | MA16,
col. principal MA19 | MA19

Fonte: BELO HORIZONTE (1985).

Nota: ZI — projeto urbanistico a ser aprovado i,
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Quadro 10 +ei 4034/85-Modelos de Parcelamento Urbano (MP) - exigéng#aa os loteamentos.

136

Modelos area minima de lote frente minima de lote comprimento percentuais minimos de areas
de (lindeiro a) (lindeiro a) de quadra destinadas a
Parcelamentq via via coletora| via arterial via via coletora| via arterial maximo | equipamentos
local local comunitarios e
unidades m2 m2 m2 m m m m espacos livres de &reas publicas
MP 1 200 300 360 8 10 12 200 uso publico
MP 2 360 360 525 12 12 15 200
MP 3 525 525 1000 15 15 20 250 15% 35 %
MP 4 1000 1000 1500 20 20 30 250
Fonte: BELO HORIZONTE (1985).
Quadro 11 L ei 4034/85- Modelos de Assentamento (MA).
Modelo de area minima | taxa de ocupacao coeflc[ente de frente minima| afastamento latera| afastamento de¢ afastamento areas de
Assentamentd de lote (mé&ximo) aprovgen_amentc de lote minimo fundos minimo| frontal minimo estac[o_nament)
(méximo) (minimo)
MA 1 0,50 1,0 3 -4m
MA 2 1.000 M 0,40 0,8 20m 3m 3m 5m
MA 3 200 nf 0,50 1,0 10m 3 -4m
MA 4A 360 nf 0,50 1,2 12 m 2,3 m 2,3m 3 -4m ver artigo n. 43
MA 4 360 nf 0,50 15 12m 2,3m 23m 3 -4m
MA 5 450 nf 0,40 2,0 15m 35m 35m 3 -4m
MA 6 700 nf 0,40 3,2 20m 5m 5m 3 -4m
MA 8 200 nf 0,50 1,0 10 m 3 -4m
MA 8A 300 nf 1° pavto.=1,00 15 10m 3 -4m
2° pavto.=1,00
MA 9 450 nf térreo e 2pavto. = 3,4 14 m térreo e’Davto. =0 térreoe 2 térreo = 4,00m | ver artigo n. 43
1,0 demais pavto.= 3,00 pavto. =0 2° pavto.= 0
demais pavto.= 0,50 m demais pavto.3 demais pavto.=
3,00 m 4,00m

Continua.



MA 10 700 nf térreo e 2pavto. = 4,5 20m térreo e’Javto. = O(L térreo e 2 térreo = 4,00m | ver artigo n. 43
1,0 demais pavto.= 5,00 pavto.=0 2° pavto.= 0
demais pavto.= 0,4 m demais pavto.3 demais pavto.=
4,00 m 4,00 m
MA 12 200 nf 0,80 0,8 10m 3-4m
MA 14 2.000 M 0,50 1,0 30m 5m 5m 10 m ver artigo n. 43
MA 15 200 nf 0,50 1,0 10m 1,5m 15m 3-4m
MA 16 1.500 M 0,40 3,0 20 m 3m 3m 3-4m
MA 17 térreo, 2 e 3 pavto. 8,0 acimado3 | térreo =4,00m
=1,0 pavto. =5,00m 2°e 3 pavto.= 0
demais demais pavto.=
pavto.= 0,5 4,00 m
MA 18 --- 0,6 1,2 --- 1,5m 1,5m 3-4m
MA 19 1,0 2,0 térreo ’pavto. = 0| térreoe 2 térreo = 4,00m
demais pavto.= 1,50 pavto. =0 2° pavto.= 0
m demais pavto.3 demais pavto.=
1,50 m 400m
MA20 450 1,00 1,2 15m --- 4m

Fonte: BELO HORIZONTE (1985).
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LEI 7166/96.
Quadro 12 tei 7166/96-Parametros Urbanisticos.
Coeficiente de Quota de terreno por ~ Taxa de o - ~
Zoneamento . . - Taxa de ocupacap ..~ | Altura maxima na divisa  Observacdgs
aproveitamentg unidade habitacional permeabilizacaqg
ZPAM 0,05 0,02 95 % Ver artigo 67
ZP1 0,3 2.500 Atunidade 0,2 70 % 50m
5,0 m (exceto nas ADES§ Ver artigos
ZP2 1,0 1.000 Atunidade 0.5 30 % da Cidade Jardim e dg 9
47,82 e 90
Pampulha)

ZP3 15 90 Munidade 0,5 30 % 50m
ZAR1 1,0 180 unidade 20 % 50m
ZAR2 1,0 45 ryunidade 20 % 50m

ZA 1,5 40 m/unidade 20 % 50m Ver artigo 4b

ZAP 1,7 25 M/unidade 20 % 5,0m
ZHIP 3,0 10 riYunidade 20 % 10,8 m Ver artigo 45

(para a divisa de funda)
ZCBH 3,0 20 rfunidade 20 % 10,8 m (ex_ceto ha ADE Ver artigo 78
Residencial Central)
ZCBA 2,0 25 M/unidade 20 % 9,0m
ZCVN 2,0 25 M/unidade 20 % 9,0 m
ZEIS Sujeitos a legislagéo especifica.
ZE Sujeitos a legislagéo especifica.

Fonte: BELO HORIZONTE (1996a).
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ANEXO 2
CADASTROS DE PLANTAS APROVADAS PELA PBH
PARA O BAIRRO BURITIS.

Este anexo contém os CPs referentes ao bairroabfidividido conforme as areas
estudadas no Capitulo llI:
Area 1- 1° Etapa do Buritis aprovada em junho de 1985 e gmedomo principais
CPs: 273-1-M, 273-2-M, 273-3-M,;
Area 2- 2 Etapa do Buritis que ocupa as por¢es oeste, sudeste do bairro.
Principais CPs: 273-9-M, 273-10-M, 273-11-M (apmes em 1992), 273-14-D, 273-
15-A, 273-19-M (aprovados em 2000), 273-22-A (apdavem 22/04/2004);
Area 3- Area denominada, inicialmente, Chacara das Relme regularizada em
1985 pelos CPs 273-5-M e 273-4-H.
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- Area 1.

1% Etapa do Bairro Buritis

M

CP 273-1

Area 1

Figura 30

SMARU.

Fonte: PBH
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Figura 31 - Area 1 - CP 273-2-M

Fonte: PBH, SMARU.
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Figura 32- Area 1 - CP 273-3-M
Fonte: PBH, SMARU.
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2° Etapa do Bairro Buritis - Area 2.

uEa R AT e 0E

o g.5 ER Vu.g kg

Figura 33 -Area 2 CP 273-9-M
Fonte: PBH, SMARU.
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10-M.

Area 2 - CP 273

Figura 34

Fonte: PBH, SMARU.
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A

Area 2 - CP 273-11-M.

Fonte: PBH

Figura 35

SMARU.
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A

Figura 39 -Area 2 - CP 273-19-M
Fonte: PBH, SMARU.
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Bairro Buritis (Ex-Chéacara das Palmeiras) - Area 3.
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Figura 41- Area 3 -CP 273-4-H
Fonte: PBH, SMARU
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Figura 42 - Area 3 CP 273-5-M.
Fonte: PBH, SMARU.
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ANEXO 3
O BAIRRO BURITIS E A PROPAGANDA: O DISCURSO
COMO ELEMENTO GERADOR DE RENDA DA TERRA.

Neste anexo serdo analisadas algumas pecas degamdpa utilizadas pelos
empreendedores do loteamento que deu origem amHiritis. O objetivo do mesmo é
identificar, no discurso adotado, elementos quanatteforcando a logica da obtengéo da
renda da terra, conforme visto no CAPITULO 1. O ANE3 se estrutura da seguinte
forma: num primeiro momento serdo apresentadaseasppublicitarias, num segundo

momento, as mesmas serdo comentadas.

Apresentacdo das pecas publicitarias

Propaganda 1
Transcricdo de propaganda presente a folha 75a@gso PBH n. 01-059.392/93-03:

More Verde. Buritis.

A Ultima opcéo verde da Zona Sul.
Nem precisa dizer que um lote no ultimo loteamatdoZona Sul € um investimento
seguro. Isto est4 mais que claro.
Verde claro.

Entdo vamos falar de um outro investimento: qudkdde vida. Imagine vocé constnuir
sua casa num lugar que fica a 8 minutos da Sawawsi,direito a céu sem poluicéo,
cheirinho de mato e barulho s6 da natureza.
O Buritis tem uma reserva natural que correspondease 2 vezes a area do Parque
Municipal. E tem o conforto de avenidas amplasgals, luz de mercurio, esgoto, agua,
telefone e até escola. Fica perto do Shopping també
Os lotes variam de 450 a 1.006. 1 chegar ao Buritis € muito facil. Vocé pode ésec
a Av. Raja Gabaglia, Av. Bardo Homem de Melo ounelARodoviario.
O preco é fixo e cheio de facilidades de pagameBtantdo de vendas: Av. Raja
Gabaglia, 5.000, ao lado do posto Shopping.
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Propaganda.2

N UL

asumau

R

Transcricao do texto: Observe na planta as viacdsso a Buritis. Vocé pode notar que a area limeige ligada pelas pistas da Av.
Raja Gabaglia, esté integrada a toda Zona Sul. el que vocé ndo pode esquecer: sdo vias quieae do tipdree-way de
poucos cruzamentos, 0 que torna ainda mais faaikeso a Buritis.

Figura 43 — Propaganda — Bairro Buritis (2)
Fonte: Folder publicitario do arquivo pessoal defPJupira Mendonca.
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Propaganda.3

Transcricdo do texto: Esta € a planta do Buritimilaltoncepcao absolutamente inovadora em termogbdaizacao, com todos ps
detalhes que fardo de Buritis um nucleo comparasslmais belos e mais admirados em todo o mungwojeto inclui pragas
jardins requintadamente planejados, amplas ruageridas, além de um imenso parque florestal cora dee 200 mil metras
guadrados. Quanto aos lotes, sdo modulos com &eia ke 670 metros quadrados, para proporcionspace ideal de residéncigs.
Figura 44 — Propaganda — Bairro Buritis (3)

Fonte: Folder publicitario do arquivo pessoal defPdupira Mendonca.

0]




Propaganda.4

L. i que vk aers.s exqwz;rzar Harizonte, Hurifs v o ;msk.ngamm L] c.lgp.:}w‘e! i regriel,
,amruew € o ducaliegdn read W £ onite qv.vrw: HETIN natrnd vl dafree pd formeaos LUE eald Bt e
Heatits. dergpliereluelos vt mr. Zena Sul, coren o Clntiwde planedeo, pant que o vidiile
NM t‘*‘t.' LU ﬁ)v{n e H!'E’Gi u,fm‘m. Mgt itia 14 ’ﬂ‘cﬁ"ﬂf":’ﬂl T Wfﬂ“}, S Hento, Heloscene [;,ﬁnfm ;‘g s fy vl
el drnd m!u RO Y sffr melor  urbaaa, eomo £ o Lss e ( i pnad ) H:n?fzr?s & apn alelenofad Ko, wibagmzado,
videngrogio fnodilicne de Dely  Shogpeny Conter de Bedy reabmenie o WS dres Sirereaniz et I
Ht;"s'.srwa e Fusee e el -e Hugieds

o e 0 Dyeeeiiio Oammeern cacka £ada cana a Aran acth tncarvida na

Transcricao do texto: O que voce deve examlnareprme a Iocallzagao real de Buritis. Observe niggtaque a area esté inseridg na

area de maior valorizagdo imobilidria de Belo Homiz. E onde estdo sendo implantados novos equipiasnde infra-estrutura

urbana como é o caso &hopping Centede Belo Horizonte. Buritis € o prolongamento naltale Bairros ja formados na Zona

como a Cidade Jardim, Sao Bento, Belvedere. Convé,se Buritis é realmente a Ultima area disponizetegido. E que esta muijto

bem planejada para que a cidade tenha um nuclieemesl livre, arborizado, humanizado. Este nacleama-se Buritis.

Sul

Figura 45 — Propaganda — Bairro Buritis (4)
Fonte: Folder publicitario do arquivo pessoal defPdupira Mendonca
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Propaganda 5

O primeiry

miicteo 1esidencial

e BHonde vocé

Jamais verd edificios,
ZR-2.

Residencial

Horizontal
Unifamiliar.

Esta sigla e estas palavras ndo
sdo nenhum codigo.

FElas resumem a classificacdo
" de Buritis nos termos da Lei de
. Uso e Ocupagdo do Solo.

Zona Residencial-2 é a
classificagdo que impede a
existencia, em Buritis, de
prédios multifamiliares.

O que quer dizer que ndo
i poderdo ser construidos
¢ edificios.

Ou seja: ninguém jamais

, poderd construir um prédio que
. perturbe ou devasse a
intimidade de cada familia.

Buritis vai ser rigorosamente
horizontal. '

Figura 46 — Propaganda Bairr Buritis (5).
Fonte: Folder publicitario do arquivo pessoal defPdupira Mendonga.

157



158
Propaganda 6

Muita gente
prospergu com

estes bairros

Invista agora no
bairro que mais
cresce e valoriza

e ——

Buritis

i 1
Patrimonio e qualidade de vidana Zona Su

Figura 47 — Propaganda — Bairro Buritis (6)
Fonte: Arquivo pessoal do Sr. Reynaldo Calvo.
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Andlise das propagandas

Propaganda 1
Este anuncio € um bom exemplo de como os elemgataslores da renda da terra

podem ser identificados no discurso publicitari@skho que ndo tenham sido utilizados de
forma intencional ou consciente, o fato € queirgiica a importancia de tais elementos na
operacao do mercado de imoOveis urbanos, sejaiparito da construgcéo dos valores de
uso e de troca, seja auxiliando na criacao e refoecimagens, desejos e necessidades. A
propaganda ressalta: a seguranca do investimentbilidmio (a garantia da renda
absoluta); as facilidades decorrentes da local@add@s caracteristicas fisicas dos lotes, da
existéncia de infra-estrutura, de boa articulac#ria; de equipamentos e servigcos
coletivos (elementos formadores da renda diferéneiavantagens locacionais e
caracteristicas diferenciadas do produto ofereci@dhstrumentalizacdo da natureza - o
bairro é o ultimo espaco livre e dotado de verd@atza Sul (estas caracteristicas geram a

idéia de exclusividade intimamente relacionadaragi® da renda de monopdlio).

Propaganda 2
Pela imagem, percebe-se o esforco em se obtemameha homogénea e continua

ligando o Buritis a area central da cidade, bem aatemonstrar ser o bairro um
transbordamento natural e inequivoco da Regidor@&ul. Importante notar que as areas
ja ocupadas por favelas ou por tipologias relaclasaa setores sociais distintos daqueles
gue sao o publico alvo do loteamento recebem urbartwoa diferenciada, parecendo
vegetacao - tais ocupacgdes sao “camufladas” e pdeseem” do mapa.

A peca ressalta os elementos de valorizacdo doeemgimento: facilidade de
acesso — via moderna e eficiente, equipamento deuow coletivo -shopping center
Elementos externos ao loteamento sdo incorporadis ae se aumentar o valor do
produto. Outro aspecto a ser destacado € que, sentirige a setores mais abastados,

pressupde-se 0 uso do transporte individual.

Propaganda 3
O texto ressalta a contemporaneidade do projetdmodernidade” dos conceitos

empregados estdo implicitamente relacionados &iei@mbanistica. Da mesma forma, o
apelo a natureza j& esté presente, diretamentiol@aocéo de exclusividade. A imagem,

por seu turno, remete a seguranca do investimesttoag em andamento/trator em
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operacao) e a qualidade do empreendimento (a taf@grcidentada do local foi bastante

amenizada).

Propaganda 4
O enquadramento da foto dispensa maiores comesit&nretanto, vale notar que

a referéncia a infra-estrutura esta relacionadanaeqguipamento de consumo coletivo —
centro de compras — e ndo a infra-estrutura baéseemeamento, pavimentacao,
posteamento) como é comum nas propagandas de dends populares localizados nas
periferias mais distantes da RMBH (ver COSTA, 1988) fato, é desnecessario explicitar
a existéncia de tais servicos ao publico alvo dotiBu

Propaganda 5
Esta propaganda foi veiculada antes da definigéoDecretos, dos zoneamentos

do bairro. A intencdo inicial era a criacdo de uair exclusivamente residencial
unifamiliar, com o intuito de se criar uma areaneplduma extensdo da ocupagao presente
em bairros préximos localizados na Regido Centlo-Bntretanto, esta proposta foi
alterada em funcéo do proprio comportamento do adercle imdveis que ndo coadunou
com a mesma e também como resultado de negociegfizada na implantacdo da 2
Etapa do loteamento entre o Executivo Municipal ® empreendedores, conforme
entrevista com Sr. Paulo G. RIBEIRO (2006).

Importante ressaltar que a LUOS é utilizada contor fde venda, chancelando o
empreendimento. Um outro bom exemplo de como a L@Qfilizada pelo marketing
imobiliario pode ser encontrado na entrevi&ta@oncedida em 1986 pelo Sr. Ant6nio
Quadros, entdo presidente do Sindicato dos Coeetbe Imbveis de Belo Horizonte: “As
pessoas acham que imével deve ser tabelado na@@v@nda e ocupacdo. Mas a Lei de
Uso e Ocupacéao do Solo ja ordena o mercado quagsesponto. [...] embora ndo seja um
investimento de liquidez imediata, [0 imOvel] sempe valoriza, com qualquer benfeitoria
feita, seja no proprio imovel, seja na regido oseesncontra”. Vale notar doéspectos
nesta fala, o primeiro é a incorporacdo de um desdeento da aplicacao das legislacdes
urbanisticas que é a demarcacao de territdriosrfiamente homogéneos) na cidade, o

segundo é a criacdo de uma iluséo - a de que adeemobiliario atua sob uma rigida e

158 Entrevista dada ao Jomal Estado de Minas em P86/ para uma matéria com os significativos
titulo/subtitulo:Rentabilidade e Seguranca é o que todos procufamue fazer com o dinheiro? Os solidos
imoéveis.
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neutra regulacéo externa que, de uma certa formatualiza e o legitima. Subjacente a
este segundo aspecto, reside a crengca num Esteidoalapor exceléncia, indutor do
desenvolvimento urbano e regulador do mercado imaibi - como se tal mercado nao
tivesse suas préprias regras e interesses e coastezendo fossem também contemplados

pelas leis de parcelamento, ocupacao e uso daugm00.

Propaganda 6
Esta propaganda trabalha com a idéia da segudingavestimento em imdveis -

“Muita gente prosperou com estes bairros”, “Inviagora no bairro que mais cresce e
valoriza”, “Patriménio e qualidade de vida na Z&hd’. Este comportamento é explicado,
em parte, pelo fato da terra ndo ser um bem fuhgiveor ela significar, em épocas

turbulentas da economia capitalista, uma opgaoraetpicapitalizagéo e reserva de valor.

Consideracdes a respeito do discurso ambiental mearketing imobiliario.

A publicidade trabalha ndo apenas com os desejval@es j4 presentes na
sociedade, mas também com a criacéo de novas damddeste modo, incorpora em seu
discurso os valores de troca e de uso intrinsexga@el urbano, bem como os elementos
geradores da renda da terra.

Além dos valores tradicionalmente adotados pel@rketing imobiliario
(localizagéo, infra-estrutura, topografia, segusan@ investimento, valorizagdo futura,
dentre outros), percebe-se, nas pecas analisadaspuimento relativamente recente que
€ a incorporacao do discurso ambiental como elengerador de renda da terra.

A questdo ambiental transformou-se em valor e ctah@ incorporado as mais
variadas mercadorias, desde a roupa feita de a@mgetal até aquele terreno proximo a
uma lagoa (sonho de consumo dos moradores dasegramdbdes, sedentos por uma
parcela de natureza devidamente individualizadataddo de televisdo a cabo e
ininterruptamente conectada a internet). E € nessido que se pode perceber a utilizagcao
do discurso ecoldgico pelos empreendedores imab#i&isando a maior valorizacdo de
seus produtos e, por conseguinte, maiores lucros.

Segundo ESCOBAR (1996), esta forma de tratar aremdué apenas uma das
tendéncias do capitalismo contemporaneo, uma oem@éncia € o discurso que trata a
natureza como capital. Este ndo visa a acumulaga@xploracdo (com o consequente

enfraguecimento das condi¢gbes de produgdo), masomiario, visa 0 gerenciamento
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sustentavel do sistema da natureza capitalizadste eodo, o discurso ambiental presta-

se a uma série de papéis, dos quais podemos destaca

- contribui para a construgdo de valores culturaie garticipam da definicdo de
territorialidades no espago urbano (contribuind@ @asegregacdo socio-espacial);

- € utilizado para a geracdo de renda diferenciadé@eque tem um forte componente
ideoldgico).

Como desdobramento destes papéismarketing imobilidrio instrumentaliza a
natureza e, ao reforcar a nocado desta ser um tatréacasso, incorpora a mesma aos
mecanismos de geracdo de renda de monopolio (COZI0%6a). Tomando emprestadas
as palavras de ESCOBAR (1996, p. 46): “Discoufse€], is the articulation of knowledge
and power, of statements and visibilities, of tieble and the expressible. Discourse is

the process trough wich social reality inevitabdyne into being.**°

159 Discurso, [...] é a articulagdo de conhecimenpmeer, de estados e visibilidades, do visivel eja® é
possivel expressar. Discurso € o0 processo atravégudl realidade social inevitavelmente toma forma.
(Traducgédo da autora).
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ANEXO 4.
O BAIRRO BURITIS E SEUS MORADORES.

Este anexo contém uma breve apresentacdo da atukcabssociacdo dos
Moradores do Bairro Buritis (ABB) e do perfil s6eoonémico dos moradores do Bairro
Buritis. Para subsidiar o estudo foram consideragwsmplares do jornal Folha do
Buritis'®®, GOMES (2004), entrevista com o presidente da ABB Marcelo de Abreu
LIMA (2005) e o Anuério Estatistico de Belo Horizerelaborado pela PBH em 2003,
com base no Censo de 2000 do IBGE (BELO HORIZONAB5). Como este Anuario
toma como elemento de analise as Unidades de BRfaeejo (UP), seguiremos como
referéncia os dados da UP Estoril/Buritis/Pilar 0% A despeito desta delimitacéo
incorporar outros bairros além do Bairro Buritisnsideramos valida a sua utilizagédo
pelos seguintes motivos:

- a proépria definicdo das Unidades de Parcelamentmidades espaciais dotadas de
relativa uniformidade interna;

- grande parte da area desta UP apresenta-seugadacou com inexpressiva ocupacao
residencial - cerca de 40% da &rea referem-se & Matercadinho e & por¢éo oeste do
Bairro Pilar cuja ocupacdo predominante € de uso residencial, outros 15%
correspondem a®2Etapa do Buritis que, no ano de 2000, encontravpraticamente
desocupada;

- cerca de 24% da area da UP referem-se ao Bad@soMansdes e a parte do Bairro
Estoril, em que as residéncias unifamiliares séoupacdo predominante - implicando um
menor peso no universo de dados trabalhados;

- aproximadamente 6% da UP correspondem a partBaitoo Estoril que também é
chamado de Buritis dada a semelhanga de ocupacéao;

- 15% referem-se & Etapa do Buritis (como dito anteriormente, a atad&x- Chacara
das Palmeiras faz parte da UP Betania).

A partir destas proporcdes temos: 79% da area d&siéril/Buritis/Pilar Oeste
desocupados ou com baixa densidade demografica2&%gestantes caracterizados por
uma ocupac¢do mais intensa e verticalizada, cabesskaltar que 71% desta parcela

correspondem a®2Etapa do Bairro Buritis (Fig. 48). Considerandartanto, estas

160 Exemplares de marco de 2004, marco de 2005, naeetieb2005, janeiro e marco de 2006. Para consulta
on ling deve-se acessasite www.bairroburitis.com.

81 ormada pelos bairros das Mansdes, Estoril, BuRtlar (parte localizada na Regional Oeste) eglarda

area da Mata do Cercadinho.
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premissas, podemos inferir as caracteristicas adwaduares do Buritis a partir dos dados

sécio-econdmicos da UP Estoril/Buritis/Pilar Oeste.

UP Estoril/
Buritis/
Pilar Oeste

Figura 48 — Foto Aérea —1999 — UP Estoril/BuritsiPOeste.
Fontes: Foto Aérea 1999 — BHTRANS/PBH, BELO HORIZIEN (2005), com

modifica¢des da autora.
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Os moradores do Bairro Buritis — dados socio-econdicos

A populagdo da UP Estoril/Buritis apresentou, dtgaa década de 1990, um
significativo aumento populacional. Se no iniciod#ecada a sua populagéo era de 4.519
habitantes, em 2000 o Censo Demografico do IBGEtreg uma populacédo de 17.337

habitantes, significando uma taxa de crescimentalade 16,11%a, cerca de dez vezes a

taxa do municipio (Tab. 6 e 7).

Tabela 6 —Populacéo residente em Belo Horizont&kpgido Administrativa. (1991-2000).

Regido 1991 2000 Taxa de
Administrativa | Populagio| Participacdo PopulagaBarticipagao crescimento anual
Barreiro (BA) 221.072 10,94 % 262.194 11,71 % @1

Centro-Sul (CS) 251.481 12,45 % 260.524 11,64 % 9 %3
Leste (L) 250.032 12,38 % 254.573 11,37 % 0,20 %
Nordeste (NE) 249.693 12,36 % 274.00 12,24 % 1,04 %

Noroeste (NO) 340.530 16,86 % 338.100 15,10 % -9%08

Norte (N) 154.028 7,62 % 193.764 8,66 % 2,58 %
Oeste (O) 249.350 12,24 % 268.124 11,96 % 0,81 %
Pampulha (PA) 105.281 5,21 % 141.853 5,34 % 3,38 %

Venda Nova (VN) 198.794 9,84 % 245.334 10, 96 % 6 %3

Belo Horizonte 2.020.161 100,00%  2.238.526 10%,00 1,16 %

Fonte: BELO HORIZONTE (2005).

Tabela 7 — UPs de Belo Horizonte com as maioresstd® crescimento populacional (1991-2000).

Unidade de Planejamento Regiona 1991 2000 Taxa de
crescimento anual

1° Castelo PA 1.128 9.222 26,30 %

0 Fuquim Werneck/ 0
2 Jardim Felicidade N 793 4.704 21,87 %
3P Estoril/ Buritis/Pilar Oeste @] 4,519 17.337 16,11 %
4L Olhos d agua BA 2.068 5.637 11,79 %
5° Baleia L 3.362 8.546 10,92 %
6° Capitdo Eduardo NE 3.077 7.639 10,63 %
7° Garcas/Bralnas PA 2.412 5.001 8,44 %
8° Barreiro-Sul BA 1.175 2.332 7,91 %
9° Confisco PA 2.100 3.950 7.27 %
10° Belvedere CS 2.560 4,733 7,07 %

Fonte: Adaptado de BELO HORIZONTE (2005). Paralieagdo das UPs, ver Figura 7.
Considerando as trés UPs com as maiores taxas sardei crescimento

populacional, todas superiores a 1%temos 0s seguintes cenarios: apesar da UP



166

Furquim Werneck/Jardim Felicidadé ter apresentado uma alta taxa de crescimento
poulacional, em termos absolutos sua populacdoéndo expressiva quanto as UPs
Estoril/Buritis/Pilar Oeste e Castelo. Por outadd, o significativo crescimento
populacional da UP onde se localiza o Buritis, bemmo da UP Castelo pode ser
explicado pela drastica alteracdo do padréo deagégpacarretada pela juncéo da agéo do
mercado imobilidrio com a verticalizacdo e adensam@ermitidos pela Lei 7166/96.
Deste modo, onde havia uma tipologia de baixa dadsi - pequenos prédios de
apartamentos no primeiro caso e residéncias udiéags no segundo - passou a ocorrer
uma tipologia multifamiliar vertical de grande dielagle (MOL, 2004). A Tab. 8 expressa
a predominéncia, em 2000, desta ocupacdo e peuooitgpara-las com as Regionais

Administrativas.

Tabela 8 — Domicilios particulares permanentegiporem Belo Horizonte
por Unidades Administrativas -2000.

Unidade Casas Apartamentos Cébmodos | Total
Administrativa | Quant. | (%) | Quant| (%)| Quant (%

UP Estoril/Buritis| 1.021 17,61 4.763 82,16 13 0,22 5.797

UP Castelo 946 33,36 1.835 64,70 55 1,94 2.836
Reg. Barreiro 63.056 90,41 5.802 8,32 888 1,27 69.746
Reg. Centro - Su| 21.559 26,03 60.627 73,19 647 0,78 82.833
Reg. Leste 54551 75,56 16.645 23,06 995 1,38 72.191
Reg. Nordeste | 59.080 78,28 14.871 19,71 1514 2,01 75.465
Reg. Noroeste | 73.192 76,31 21.312 22,22 1.412 1,47 95.916
Reg. Norte 45783 90,16 3.653 7,19 1.344 2,65 50.780
Reg. Oeste 46.578 60,53 29.156 37,89 1.215 1,58 76.949
Reg. Pampulha | 27.912 70,36 11.338 28,58 418 1,05 39.668
Reg. Venda Nov:| 57.728 88,96 6.150 9,48 1.016 1,57 64.894
Belo Horizonte 449.439 71,52 169.554 26,98 9.449 501, 628.442

Fonte: BELO HORIZONTE (2005).

Como se pode notar, a ocupacao de uso residemeddmpinante no municipio de
Belo Horizonte € a tipologia horizontal (unifamili@ multifamiliar) — 71,52% dos
domicilios particulares permanentes se encaixartaresgegoria. Entretanto, na Regido
Centro-Sul esta proporcao se inverte, nela o prédorg@ dos prédios de apartamentos —
73,19%. De modo semelhante, nas UPs Castelo e ilBidtis/Pilar Oeste o0s
apartamentos predominam - apesar de se localizaranRegionais cujas ocupacgoes

acompanham o identificado no municipio. Especiatme caso da UP onde se situa o

%2 Em termos de ocupacdo, em 2000, 93,55% dos 1.M®Bicilios localizados na UP Furquim
Werneck/Jardim Felicidade eram casas — residéncidamiliares ou multifamiliares horizontais. (BELO
HORIZONTE, 2005)
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Bairro Buritis as proporcdes entre os tipos de ddims se aproximam das relagbes
apresentadas pela Centro-Sul. Se neste aspectsenot@a similaridade entre o Bairro
Buritis e a regido mais elitizada de Belo Horizorgaando se analisa a renda de seus

habitantes esta tendéncia é reforcada:

Tabela 9 — Renda Média e Mediana* da populacaderet nas UPs de Belo Horizonte -
considerando somente as 10 UPs com as maioreassrend 2000.

Unidades de Reg Renda | Posicdc| Renda | Posigéo
Planejamento** Adm | Média Mediana

Savassi CS 16,16 1° 6,19 1°
Prudente de Moraes Cs 14,12 2° 4,30 5°
Serra CS 13,29 3 5,18 4
Anchieta/Sion CS 12,74 Vi 5,96 2°
Santo Anténio CS 12,20 5° 5,30 3°
Estoril/Buritis/Pilar Oeste O 11,01 6° 5,30 3°
Sédo Bento/Belvedere/Mangabeiras/Barragem 10,81 7° 1,46 Q°
Barroca e] 10,02 8° 3,97 7°
Pampulha/Gracas/Bralinas P, 8,39 Q° 1,85 8°
Barro Preto/Francisco Sales/Centro c 7,90 1 4,23 6°
Belo Horizonte 4,36 1,32
Fonte: BELO HORIZONTE (2005).

Notas:

*Total de rendimentos brutos auferidos em salanasmos referentes ao més de julho de
2000.

** Em alguns casos, a PBH trabalhou com agrupamdat®Ps o que pode explicar as
grandes distancias entre as rendas médias e meddmaJP Sdo Bento/Belvedere
/Mangabeiras/Barragem (unido de quatro UPs) e d&&iRpulha/Gragas/Bralnas (unido
de duas UPs).

Levando em conta os dados da Tab. 9 nota-se qopwagao de maior renda do
municipio reside predominante na Regi@o Centro-A8. exce¢bes sdo a UP
Pampulha/Gargas/Braunas (reflexo do movimento gareséo e elitizacdo da Pampulha
iniciado na década de 1940) e as UPs Barroca «illBuotis/Pilar Oeste — ambas
consideradas transbordamentos sdécio-espaciais g@idR€entro-Sul. No caso da UP
Estoril/Buritis/Pilar Oeste este fato ainda é nmaércante dada a sua posicaaaking e
a sua recente ocupacao.

Em 2000, a populagéo da UP Estoril/Buritis/Pilastegseguia a seguinte proporgéo
(BELO HORIZONTE, 2005):

- 5.529 moradores - entre em 0 e 19 anos - 31,9%;

- 7.973 moradores - entre 20 e 39 anos - 46%;

- 3.215 moradores - entre 40 e 59 anos -18,5%;

- 620 moradores com idade acima de 60 anos - apebés
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Se grande parte dos moradores do Buritis se cawctpela juventude, a sua

presenca no bairro é igualmente recente. Segunsiguisa de opinido apresentada em
GOMES (2004, p. 73-82), em 2004, 16% dos moradaméevistados residiam no bairro a

menos de um ano, 36% moravam entre 1 e 3 anosd6%a 6 anos, 12% de 7 a 10 anos

e somente 10% a mais de 7 anos. GOMES identifigoamente, o motivo da mudanca

para o bairro:

16,6% dos entrevistados indicaram a qualidadadiedo bairro;

15,0% indicaram a localizacgéo e a facilidade aksso — reflexo, portanto, da abertura
das vias de ligacdo na década de 1970;

15,0% alegaram o fato de ser um investimentosiwels Um indicativo de que o
produto ofertado no bairro atendia aos requisiesisto/beneficio, imoéveis com preco
acessivel e com atributos valorizados - os prédmsBuritis se caracterizam por
possuir apartamentos compactos e ampla area dectde&vo;

13,9% definiram como o motivo da mudanca a semara a tranquilidade do bairro;
7,5% indicaram o fato de ser uma regido valoazagbara este grupo de entrevistados
o imovel significa ndo apenas a possibilidade ae s, principalmente, o seu valor
numa futura troca,;

5,9% elencaram a infra-estrutura e o0 mesmo parak 5,9%, indicou o fato de ser
um bairro novo, em crescimento;

4,8% indicaram a presenca de comeércio local daria
os restantes 15,5% indicaram outros motivos ¢gndjual ou inferior a 2,1%). Neste
universo, podemos destacar que apenas 1,1% re@ahecomo motivo da mudanca

a presenca de areas verdes na regiao.

Estes dados permitem identificar algumas questdes:

atributos relacionados com o mercado imobiligirecionaram a mudanca de 28,9%
dos entrevistados - possibilidade de aquisicaardivel préprio e de investimento de
capital Vale ressaltar que, nesta mesma pesquisa, ideotifie que 75% dos
moradores viviam em imovel proprio e que 25% alagaa moradia;

guanto ao motivo relacionado a qualidade de (A6e6% dos entrevistados indicaram
este aspecto) deve-se ressaltar que este é umitoodeeforte subjetividade visto
incorporar valores que variam conforme o individAodespeito de GOMES néo ter

definido o significado adotado para este termogepuuk levantar a questdo de que a
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qualidade de vida seria a percepcao de que seddraido, num conjunto de atributos
gue, de certa forma, incorpora alguns dos outrds/osoelencados na pesquisa;

- apenas 1,1% dos entrevistados reconheceram odpepresenca de areas verdes na
decisdo de mudanca para o bairro, apesar do feete ambiental adotado pelas pecas
de propaganda do loteamento (vide ANEXO 3). Contudesmo ndo sendo o fator
decisivo para a mudanca de grande parte dos mesadhr bairro, estes tém no
discurso ambiental e na defesa da qualidade deagidauas principais bandeiras e tal
comportamento pode ser identificado na atuacdo skodacdo dos Moradores do
Bairro Buritis — ABB.

A Associagdo dos Moradores do Bairro Buritis — ABB.

Criada a cerca de 10 anos, a ABB tem uma signifegbresenca no bairro
especialmente através de duas ac¢des: o progranegidagem de lixo, o Recicla Buritis,
feito em parceria com a COOPEMAR - Cooperativa ddevlais Reciclaveis da Regido
Oeste e o jornal de distribuicdo gratuita denormoni&dlha Buritis. O Recicla Buritis foi
implantado em agosto de 2004 por moradores e \@iloste tem coletado uma expressiva
guantidade de material reciclavel, gerando trabahmenda para dezenas de familias
carentes, moradoras de bairros vizintds.

O jornal Folha Buritis é distribuido nos estabetesmtos comerciais do bairro e
consiste num importante meio de comunicagdo en#8B e os moradores do Buritis.
Analisando os exemplares consultados foi posdiesitificar trés assuntos recorrentes:

- Transito — articulagéo com o restante da cidageoblemas de fluidez no interior do
Buritis. O jornal enfatiza a necessidade de sedntpl novas vias de acesso ao bairro e
de se promover alteragdes nas vias internas adiprapiciar maior fluidez de trafego
nos horarios mais sobrecarregados (inicio da marfivéal da tarde). Nota-se, porém,
gue o jornal ndo trata a questdo de uma forma ata@ngente, ndo envolvendo os
aspectos ligados ao transporte tais como ligacéie énhas de 6nibus, periodicidade
da circulacdo dos mesmos, integragdo com linhaspleonentares. Isto pode ser
considerado um reflexo de duas situacdes: ou oadums se sentem bem servidos
pelo sistema de transporte coletivo ou este namnéiderado, visto a preponderancia
do transporte individual. Pelo que se observa oallgparece que a segunda alternativa
€ a de maior peso;

- Empreendimentos de Impacto Ambiental a serenfainb@dos ou j& implantados no

163 Conforme entrevista com Sr. Marcelo A. LIMA (2005)
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bairro e nas suas adjacéncias. O jornal mantémooadores informados quanto aos
licenciamentos em analise e autorizados pelo COMAdta postura denota a
preocupagdo com a qualidade de vida do bairro comotodo, tanto no que diz
respeito a preservacao das areas verdes existpraet as questdes afetas ao controle
urbano — adensamento, transito, saturacdo do paimtémodos ambientais; num
movimento coerente com “ndo em meu quintal” (CASIEL1999);

- O incentivo a consolidagdo de uma maior iderg@@ com o bairro. De acordo com
entrevista realizada em 2005 com o presidente dg, A8. Marcelo A. LIMA (2005),
0s moradores sao receptivos a pedidos de doacampato de anuidade e coleta
seletiva de lixo, mas o0 mesmo ndo ocorre quandenaadda € de participacdo em
movimentos e em reunides. Segundo ele, um dossnpai@ se reverter tal situacao
seria incentivando a criacdo de maiores lagos coaireo.

Neste ponto, podemos nos referenciar em MASSEYQRQ0 autora salienta que
devido & complexidade da vida contemporanea, aipficilade de informacbes e
experiéncias as quais estdo expostos os individdmnos, o significado a ser dado ao
local ndo pode ocorrer de forma centripeta. Egtafgiado deve ser construido a partir do
reconhecimento das relacdes com o que lhe é extpai® apesar dos lugares poderem
apresentar caracteristicas singularizantes, catiidono ou grupo que neles vive constroi
distintas formas de se relacionar com esses esga@ssas diversas formas de apreensao
e de vivéncia engendram mudltiplas identidades, aprestituem, por seu turno, uma rica
fonte de experiéncias, dando ao local uma nova rid® um novo sentido - pois 0s
lugares ndo sdo nem estaticos, nem homogéneos.

Sendo assim, ndo sao as fronteiras o principal W&mar dos lugares, mas as
interacdes sociais que assumem um especifico arranp dado espago e num dado
tempo. Neste sentido, considerando os dados trdizdmo presente anexo, Bairro Buritis
se volta com mais frequéncia para a Zona Sul de Betizonte do que para seu entorno

imediato ou para a Regido onde esta localizado.



