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RESUMO

O arcabougo juridico exerce influéncia inegavel na producao do espago urbano das cidades
brasileiras, afetando diretamente a forma, a organizagao e a ocupagao socioespacial da cidade.
Grande parte das cidades brasileiras ¢ conformada por espacos ilegais do ponto de vista do
direito urbanistico e da legislacdo urbanistica, podendo alcancar até¢ 80% do territorio
ocupado. Esta pesquisa insere-se nessa discussdo, com base na legislagdo urbanistica ¢ no
ponto cego de sua aplicacdo: a sua ndo aplicacdo na cidade e a consequente geracdo da
ilegalidade urbana. Parte-se da identificagdo dos agentes produtores do espago urbano e de
suas evidentes logicas de atuacdo: o Estado, a industria imobilidria e o morador da cidade. As
trés logicas ndo sdo lineares, sendo que algumas desenvolvem-se de forma isoladas e em
outros momentos fundem-se em parcerias. Contudo, possuem formas especificas e legitimas
de produzirem o espaco urbano, sempre inseridas no modo de producgdo capitalista. Nesse
sentido, o papel do Estado no processo de formagao da ilegalidade urbana deve ser entendido
para além de um problema de controle ou regulacdo, mas como, em muitos casos, indutor da
producao dessa realidade. As contradi¢des entre o papel do Estado e seus instrumentos de
atuacdo denunciam a situa¢do predominante do Status quo na maioria das cidades brasileiras.
A pesquisa revela a abordagem da ilegalidade ainda obscura e ndo menos importante de
outros processos geradores de conflitos entre o direito urbanistico e a produgdo das cidades: a
ilegalidade na cidade dita formal. Aborda-se aqui a ilegalidade urbana gerada em razao do
desrespeito aos parametros urbanisticos da legislacdo municipal de Belo Horizonte em
contraponto a legalidade. A investigacao ¢ feita a partir dos processos de aprovacao na
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte e do questionamento da inten¢do individual dos
cidaddos que procuram a Prefeitura para aprovar legalmente a sua edificacdo e ou o
parcelamento do solo em suas propriedades. Além disso, as caracteristicas e os pardmetros da
legislagdao urbanistica e os processos administrativos de aprovacao sao também explicitados,
revelando o descompasso entre a dindmica urbana e a sobreposicdo de ilegalidades, que,
quase sempre, invalidam a inten¢do do individuo de se enquadrar na lei. Ao fim, a
investigagdo aponta dois caminhos importantes de reflexdo. A primeira contempla as
legislagdes urbanisticas, que ao longo do tempo foram se alterando, sobretudo, no que diz
respeito a seu conteido, € ndo em suas formas de aplicagdo. Tal fato tem favorecido o
distanciamento entre as leis urbanas e a dindmica de ocupagdo de grande parte da cidade, uma

vez que ndo ¢ gerado a partir apenas da rigidez dos pardmetros urbanisticos, mas também do



desconhecimento dos moradores a respeito do conteudo e das formas de aplicacdo da
legislacdo urbanistica. A segunda ¢ feita a partir da cidade real de Belo Horizonte, a qual ja
possui quase que completamente todo o seu territério ocupado. Nesse sentido, qual a validade
de legalizar toda a massa construtiva ilegal da cidade? Outra pergunta ainda mais instigante:
Como enquadrar toda a massa construtiva que ja estd alheia aos requisitos minimos das

normas urbanisticas?
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ABSTRACT

The urban set of legal order has undeniable influences in the production of the urban space in
the Brazilian cities, directly affecting its forms, organization and sociospatial distribution.
From the legal point of view of the urban law and its legislation, a great number of Brazilian
cities are composed of illegal spaces, reaching in some cases 80% of the city’s occupied
territory. The article inserts itself in this discussion through the urban law and its application’s
blind side; in other words, the nonexistent application in the city and the consequently
generation of urban illegality. We start from the identification of the urban space production
agents and its evident logic developments: the state, the real estate industry and the city’s
habitants. The three logic developments are not linear, sometimes developing themselves in
an isolated form, and other times, in partnership. However, they have specific and legitimate
methods to create the urban space, always working with the capitalism way of production. In
this sense, the state’s role in the urban illegality formation’s process should be understood not
only as a control or regulation problem, but, in many cases, as an inductor of this reality. The
existent contradictions between the state’s role and its instruments denunciate the
predominant situation of the status quo noticed in the majority of the Brazilian cities. The
study reveals an approach of the illegality still obscure and not less important than the other
conflict-makers between the urban laws and the city’s production: the illegality in the said
formal city. This way, we approach here the urban illegality caused by disrespect to the urban
parameters from Belo Horizonte’s municipal legislation in counterpoint to the legality. The
investigation is done from Belo Horizonte’s City Hall approved processes and the questioning
of individual intentions of citizens that are seeking the City Hall to legally approve their
developments and/or their properties’ land subdivisons. Besides this, the urban legislation’s
characteristics and parameters as well as the administrative processes of approval are also
apparent, exposing the mismatch between the urban system and the illegalities’ overlap that,
almost always, invalidate a person’s intention to follow the law. At the end, the investigation
points us to two important observations: the first one is that the urban legislation has been
modifying itself especially in respect of its contents and not its aplication. This fact has been
favoring the distance between the urban law and the ocupation system in the majority of the
city, since these distance is not generated from the rigidity urbanistic parameters but from the
habitants’ lack of knowledge about the urban law’s content and aplications. The second

observation is done from the real city of Belo Horizonte, which has its territory almost



completely occupied. Thinking along this line, is it worth to legalize the volume of illegal
constructions in the city? And another provocative question is how to frame all the

constructions that don’t meet the urban norms’s minimun requirements?
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1 INTRODUCAO

A investigacdo desta pesquisa propde um recorte nas cidades a partir de um olhar ainda pouco
explorado pelos estudiosos que investigam a producao do territério urbano: a dindmica da
producao do espaco urbano da cidade dita formal. Ou em outras palavras, do territdrio da
cidade que estd inserido dentro dos sistemas oficiais e reconhecidos na producao do espaco
urbano, sendo legitimados pelo arcabougo juridico e pelas formas de organizagdo do Estado e
da sociedade. Muito ja se tem discutido a respeito da cidade informal e das relagdes de
producao decorrentes de suas formas de ocupagdo. Nao menos importante ¢ a discussao
proposta, que busca entender a ilegalidade dentro da cidade formal. Mais precisamente, a
pesquisa procura explicitar a aplicacdo da legislacdo urbanistica no espaco urbano formal das

cidades.

Para elucidar o objeto de estudo proposto, ¢ importante compreender que as cidades
brasileiras possuem como caracteristicas comuns a segmentacdo ¢ a fragmentacdo socio-
espacial do espago urbano, decorrentes da configuragdo espacial do sistema de reprodugdo
social da ldégica capitalista, composta por um sistema complexo de valores e poderes,
protagonizada por agentes que atuam por meio de mecanismos de forgas. O espaco urbano ¢
consequéncia direta das atuacdes dos agentes que melhor se posicionam no sistema de
producao das cidades. Considerando os diversos atores que atuam no processo de produgao

das cidades, este estudo contempla os seguintes: Estado, sociedade e mercado imobiliario.

A legislagdo urbanistica pode ser vista como um dos mecanismos de for¢a presentes na
atuacao do Estado como forma de realizar o controle do sistema de producdo das cidades. O
Estado ¢ um agente que possui uma atuagcdo ambigua evidente: a0 mesmo tempo que atua
conforme a logica do sistema de producdo capitalista, ¢ responsavel pela promogao social da

sociedade.

As aplicagdes das leis urbanas configuraram dois tipos de espago urbano: o legal e os ilegal.
Os espagos urbanos ilegais compdem a maior parte da area das cidades. Importante enfatizar
que ndo se trata apenas de uma dicotomia semantica sobre o espago urbano, mas sim de uma

série de complexidades intencionais para a manutencao e a reproducdo das forgas de trabalho.
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A partir da aplicacdo da legislagdo urbanistica, este estudo pretende investigar a ilegalidade
advinda dos proprios processos legais de aprovagao de edificacdes e de parcelamento do solo

na cidade de Belo Horizonte.

Para clarear as diferengas conceituais entre o legal e o ilegal, assim como a abordagem
pretendida neste estudo, importante citar Fernandes (2008a), para quem nos paises em
desenvolvimento entre 40% e 70% (podendo alcangar em alguns casos a 80%) das pessoas
estdo vivendo na ilegalidade no que diz respeito as formas de acesso ao solo urbano e a
produgdo da habitacdo. Neste contexto, para entender a ilegalidade, ¢ preciso investigar o
campo do Direito. Para o autor, o Direito ndo pode ser mais pensado como um produto
acabado, na medida em que esta intrinsecamente alinhado a gestdo das cidades. Ainda
segundo o autor, existem quatro dimensdes possiveis de serem avaliadas na perspectiva do
Direito e da gestdo das cidades. A primeira é a dimensao da propria lei; ou seja, a discussao
em torno dos proprios principios que regem a lei, como os paradigmas, os marcos tedricos e a
articulacdo entre as leis e as diferentes formas de as interpretar. Neste sentido, a lei deve ser
vista em um contexto mais amplo e passivel de conflitos. A segunda dimensdo trata da
discussdo do processo de producdo das leis. Nesta abordagem, a lei ¢ vista como uma
sucessdo de fatos, € ndo com um fim em si mesma. Essa discussdo traz a tona o papel do
jurista e a legitimidade do seu papel enquanto poder de decisdo. A terceira dimensdo aborda
o cumprimento das leis. Procura-se discutir ndo a falta de legislagdo, contudo o seu real
cumprimento. Por que algumas leis sdo cumpridas e outras ndo? Trata-se de abordar o Direito
para além do arcabouco juridico, enxergando o seu efeito na sociedade. Para o autor vive-se
na era do direito, e por isso deveria ser também a era do cumprimento das leis urbanas e de
direitos, os quais sdo legitimados, mas nao materializados. Segundo Fernandes (2008a, p. 22),
“o fato de haver leis que ndo sdo cumpridas ndo ¢ indcuo. Ha implicagdes juridicas e
ideoldgicas significativas, de importancia sobretudo na area urbanistica e ambiental”. A
quarta dimensao ¢ o foco desta pesquisa. Parte da discussdo sobre o papel do Direito e a
ilegalidade. Trata-se de reconhecer a ilegalidade ndo como excec¢do, mas como regra urbana.
Segundo o autor, “devemos, para entender isso, mudar um pouco a atitude de pensar que
ilegal ¢ aquela coisa que escapou, que ficou de fora de uma ordem. O ilegal ¢ a maneira, por
exceléncia, de organizacdo da sociedade hoje, o que coloca em xeque a propria ordem
juridica” (FERNANDES, 2008a, p. 23). Segundo o autor, a pessoa ndo jurista tende a

responsabilizar o sistema politico e o mercado de terras como determinantes para a
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ilegalidade. Contudo, ¢ importante acrescentar outro fator: o proprio sistema juridico, o qual
tem uma visdo individualista e excludente da propriedade fundidria e uma forma elitista de

organizagao do sistema.

O conceito de ilegalidade é complexo e possui sobreposi¢oes, devido ao universo amplo de
possiveis formas de ser ilegal no espaco urbano. Dessa forma, ¢ importante caracterizar o
conceito de ilegalidade a partir da abordagem pretendida nesta pesquisa. Com base na
perspectiva abordada por Fernandes (2008a), mas afunilando um pouco mais o gargalo do
conceito, a ilegalidade, nesta pesquisa, ¢ traduzida como edificagdes e ou parcelamentos do
solo que ndo sdo licenciados pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH). Esta defini¢do ¢
importante para evitar possiveis confusdes conceituais. Assim, o conceito de ilegalidade
urbana ¢ mais restrito do que aquele apontado por Fernandes (2008a), sendo que ndo esta
relacionado com a questdo da propriedade da terra. Embora os processos de aprovagdo na
PBH historicamente estejam diretamente relacionados a questdo da propriedade, essa tematica
nao sera foco desta pesquisa. Assim, na maioria dos casos, para se aprovar um processo de
edificacdo e parcelamento do solo na PBH, a propriedade da terra deve estar legalmente
formalizada nos cartorios de registros de iméveis de Belo Horizonte. Embora, com a
aprovacao recente da nova legislagdo de uso e ocupagao do solo, Lei 9.959, de 20 julho de
2010, este cenario esteja se modificando, a nova lei ndo mais exige a comprovagdo da

propriedade como documento principal para alguns procedimentos na PBH.

Para clarear ainda mais o conceito de ilegalidade aqui abordado, ¢ necessario distinguir o
conceito de informalidade. A informalidade esta relacionada, de forma geral, a todos os
mecanismos de produgdo do sistema econdmico vigente. Ou seja, aquele que ndo pratica esses
mecanismos conforme os preceitos oficiais ditados pelas regras do Estado estd atuando de
forma informal. Com isso, a informalidade ¢ praticada na forma de se trabalhar, locomover,
conseguir crédito no mercado e adquirir servicos de telefonia, televisdo, agua, luz, etc. Assim,
como afirma Smolka (2003) a condi¢do de informalidade da populagdo reintera e reforca a
sua condicdo informal no processo de producdo capitalista. Como um circulo vicioso, a
populagdo informal, devido a sua condicdo de informalidade, ndo consegue escapar dos
mecanismos de produgdo informais. Dessa forma, o conceito de ilegalidade e o de
informalidade sdo distintos e possuem diferentes significados. Em alguns casos, podem ser

complementares e um reforgar o outro. Para os efeitos desta pesquisa, o termo informalidade
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trata de todas as formas de reproducao social que ndo estdo enquadradas no modelo formal da
cidade, seja em relacdo a mercado de trabalho, ocupagdo do territério, o titulo de propriedade
e etc. Ja o termo ilegalidade, foco da pesquisa, trata dos espagos ndo regulados pelas
legislagdes urbanas, ou seja, aqueles que nao possuem processos de licenciamento urbanistico
formalizado na Prefeitura. Com isso, pode acontecer uma sobreposi¢ao entre os casos. Ou
seja, o morador pode ser informal e ilegal, ou informal e legal, ou formal e ilegal. As duas
defini¢gdes nao sao condicdo necessaria para a outra nem possuem efeito de causalidade.
Exemplificando, o morador pode morar dentro da cidade formal, obedecendo a todas as regras
de uso e ocupacdo do solo urbano previstas em lei, possuir seu processo de aprovagao
oficialmente aprovado na Prefeitura, mas possuir um comércio informal de transporte urbano.
Ou, ainda, o morador pode ndo possuir sua edificacdo aprovada na Prefeitura, mas exercer

uma atividade econdmica devidamente formalizada no mercado de trabalho.

O objeto de estudo desta pesquisa ¢ a produgdo das cidades a partir da no¢ao de cidade
formal. Com isso, o territério urbano investigado ¢ o espaco que participa das operagdes
formais e legais de produgio das cidades. Dessa forma, ndo esta incluido na pesquisa “Areas
de Zonas de Interesse Social” (ZEIS), classificacdo dada pela Lei 9.959/10, bem como vilas e
favelas, ¢ nem aqueles zoneamentos que ndao sdo compativeis com o uso residencial
unifamiliar. Com isso, a investigacao ¢ feita a partir do uso residencial unifamiliar dentro da

cidade formal.

Nao se pretende analisar a questao da ilegalidade urbana de forma ingénua, como se tratasse
apenas da incorporacdo de parametros urbanisticos legais na edificacdo e parcelamento do
solo. E importante investigar os bastidores da ilegalidade ¢ o papel dos agentes que atuam
para a concretizagdo da segmentagdo e fragmentagdo do espaco urbano. Maricato (2003, p.
153) sustenta que “a ilegalidade ¢, sem duvida, um critério que permite a aplicagdo de

conceitos como exclusdo, segregagao ou até mesmo de apartheid ambiental”.

E possivel afirmar que ha um descompasso claro quanto aos objetivos da legislagdo
urbanistica, a0 menos em sua posigdo tedrica, e a sua real aplicacdo. E necessario pesquisar o
processo atual da conformacdo do espago urbano e a atual abrangéncia da legislagao
urbanistica. Apenas compreendendo a dindmica atual e seus mecanismos de reprodugdo ¢ que

se pode questionar e vislumbrar novas formas de se pensar a ilegalidade urbana.
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Este estudo parte do pressuposto de que grande parte da cidade de Belo Horizonte ¢
configurada como espacos urbanos ilegais, mesmo na cidade formal. Com isso, existe uma
grande massa construtiva que foi construida alheia a legislagdo urbanistica. Entdo, procura
entender: qual ¢ a finalidade de enquadrar a produgdo caracterizada como ilegal em espagos
legais? O problema foco desta pesquisa ¢é: Como tratar o espago urbano, considerando o
descompasso evidente entre os objetivos da aplicagdo da legislagdo urbanistica, que funciona
com base na logica do capital, e a real fragmentagdo e segmentacao socioespacial produzida
nas cidades brasileiras? A legislagdo urbanistica ¢ fomentadora da ilegalidade urbana? O que

deveria ser legal no espago urbano?

A pesquisa concentra-se na investigacdo do espago urbano a partir do conhecimento da
dindmica da producdo das residéncias unifamiliares. Com isso, espera-se explicitar a 16gica do
morador da cidade acerca da constru¢do de sua moradia, no contexto de sua propriedade
individual. As residéncias unifamiliares representam o estrato dos licenciamentos da PBH que
mais se enquadram nos objetivos da pesquisa, uma vez que os usos destinados a residéncias
multifamiliares, mistos, comerciais e atividades industriais estdo mais envolvidos na rede da
industria imobilidria e, geralmente, com um numero maior de agentes imobiliarios do que no

uso residencial unifamiliar.

Com o intuito de discutir os questdes levantadas, esta dissertacdo divide-se em cinco

capitulos.

No primeiro capitulo desenvolve-se a introducao em que se contextualiza a investigacao e se

definem os conceitos empregados.

No segundo capitulo explicita o papel de trés agentes produtores do espaco urbano, com base
em suas logicas de atuacao: Estado, mercado e sociedade. Essa trés logicas sdo distintas e, ao
mesmo tempo, dependentes. A relacdo entre elas gera a produ¢do do espaco urbano. A
sociedade ¢ focada na pesquisa sob o ponto de vista do morador da cidade, buscando o
entendimento individual de sua percepgao dos ditames oficiais da organizagao das cidades. A
discussdo busca esclarecer como a produgdo da cidade ¢ composta pela trama complexa da
atuacdo destes trés agentes, considerando os onipresentes preceitos do modo de produgdo

vigente, o capitalismo. Embora nenhum agente possua sua logica de atuacao de forma isolada,
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a preferéncia em citd-los em separado tem por finalidade didatica promover o maior
aprofundamento teérico em cada logica, sendo que ao longo do capitulo as tramas de atuagao

sdo reveladas e enfatizadas as suas conexaoes.

A divisdo interna dentro do capitulo busca organizar conceitualmente a discussdo da pesquisa.
As duas primeiras partes tratam de forma geral das 16gicas de atuacdo do Estado, do mercado
e da sociedade, abordando conceitos da cidade formal e informal, dos espacos legais e dos
espacgos 1ilegais, buscando uma maior compreensdao das formas de atuacdo dos agentes
discutidos. Na ultima parte de cada capitulo (2.1.3, 2.2.3 ¢ 2.3.3), o conceito ¢ afunilado, ¢ a
discussdo gira em torno da ilegalidade na cidade formal, objeto de estudo desta pesquisa. No
item 2.1, primeiramente, busca-se revelar, a partir de uma breve perspectiva historica, a
origem da interven¢do do Estado na producdo do espago urbano. Com essa andlise, também ¢
esclarecida como a industria imobilidria participa da produg¢ao do espago urbano em conjunto
com o Estado desde a formacao das primeiras cidades brasileiras, e, com isso, a formagao do
espaco urbano. O objetivo da discussdo ¢ evidenciar como o Estado participa da produ¢do da
ilegalidade urbana. No item 2.2, discute-se o papel da industria imobiliaria na produgao do
espaco urbano, além dos mecanismos de valorizagdo da terra de que o mercado imobilidrio se
apropria para alcancar seus objetivos econdmicos. Sdo focados alguns dos principios da
economia capitalista, sobretudo aqueles que estdo relacionados a valoriza¢do da terra urbana,
e a importancia da propriedade individual. A investigacdo busca evidenciar o papel decisivo
dessa logica na produgdo das cidades e, com isso, na formagdo socioespacial do espaco
urbano. A discussdo procura revelar a influéncia do papel do mercado na producdo da
ilegalidade urbana. O item 2.3 esclarece o papel do morador e sua forma de atuacdo e
articula¢do no sistema complexo composto por uma dindmica entrelagada entre as duas outras

logicas. O objetivo € revelar como o morador participa da produgdo das cidades.

No capitulo 3 enfoca-se a ilegalidade urbana, gerada a partir da ndo observancias das leis
investigadas. Parte-se dos principios da legalidade para se compreender a ilegalidade urbana.
Importante esclarecer quais regras a ilegalidade urbana descumpre, e também, compreender a
evolugcdo dos parametros urbanos, por meio da leitura das diversas legislacdes que ja
regularam o uso e ocupacdo do solo de Belo Horizonte. No item 3.1, investigam-se as
possiveis formas de ser ilegal e revela-se a trama complexa que existe entre o arcabougo

juridico e a produg@o do espago urbano. O item 3.2 aproxima a discussao do objeto de estudo:



22

a cidade de Belo Horizonte. Investigam-se as caracteristicas da ilegalidade em Belo
Horizonte, buscando estabelecer conexdes socioespaciais entre a ilegalidade e a ocupagdo da
cidade. O item 3.3 e 3.4 apresentam um breve historico da ocupagdo de Belo Horizonte, a
partir da formacdo da normatizagdo urbana, detalhando de forma cronoldgica, as principais
legislacdes urbanas que influenciaram a producdo do seu espago. As legislagdes investigadas
permeiam setenta anos da tentativa de producdo de uma cidade legal, desde, a primeira lei,

datada de 1930 até, as ultimas aprovagdes, em 2010.

O capitulo 4 assume um recorte da cidade e estuda a ilegalidade na regional Leste de Belo
Horizonte. O item 4.1 analisa a unidade de estudo escolhida, revelando os critérios de selegao
para a escolha da regional. A realidade urbana da regional também ¢ investigada, por meio da
leitura da formagdo do bairro até a sua dindmica de ocupagdo atual. O item 4.2 discute a
metodologia utilizada na pesquisa, esclarecendo as ferramentas de pesquisa, seus objetivos e
as formas de aplicacdo adotadas. A pesquisa de campo ¢ detalhada e sdo definidos os critérios
utilizados para a elaboragdo das entrevistas realizadas. O item 4.3 discute-se as analises
geradas a partir da pesquisa de campo, sendo no item 4.3.1, focaliza-se a investigagdo da
ilegalidade provinda do ndo licenciamento urbanistico das edifica¢des. No item 4.3.2 discute-
se a ilegalidade advinda da ndo aprovacao dos projetos de parcelamento do solo, sendo que
para isso ¢ feito um recorte na regional Leste e investigado o bairro Boa Vista. No item 4.3.3

procede-se a amarragdo entre os primeiros capitulos e os resultados do estudo de caso (itens

431¢432).

No capitulo 5, apresenta-se uma reflexdo a partir da investigacdo realizada. Nao se trata de
um capitulo conclusivo acerca da ilegalidade urbana e nem se apontam resultados
quantitativos sobre o assunto. Busca-se revelar questionamentos e reflexdes sobre a

ilegalidade, ampliando a discussdo acerca do tema e possiveis caminhos para novas pesquisas.
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2 ASVARIASLOGICAS

A dinamica urbana das cidades funciona a partir de diferentes logicas de atuagdo, as quais sao
determinadas em fun¢do do papel de cada agente produtor do espago urbano. Segundo o
documento Plangjamento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (PLAMBEL) (1987, p.
27), o processo de estruturacdo urbana nao deve ser considerado desordenado, cadtico e nem
tampouco espontaneo. Ao contrario, ¢ organizado com base na logica do processo econdomico,
o qual “distribui espagos diferenciais através de mecanismos de mercado”. Para discutir a
producdo do espaco urbano sob a logica do processo econdmico, este capitulo busca explicitar

a atuagdo de trés importantes atores: o Estado, o mercado imobiliario ¢ o morador da cidade.

Gomes (2008), de maneira simplista, identifica a atuacdo dos trés agentes promotores do
espago urbano e caracteriza o poder publico, nesse estudo caracterizado como Estado, da

seguinte forma:

O poder publico atua na (re) estruturacdo do espaco urbano, na
regulamentacdo do uso do solo urbano, mormente através dos Planos
Diretores e leis de uso e ocupacdo do solo, e nos financiamentos
principalmente a classe média e a populacdo de menor renda desejosa em
adquirir um imovel (GOMES, 2008, p. 238)

Os empreendedores, neste estudo tratado de forma mais geral como industria ou mercado
imobilidrio, atuam de forma a obter lucro na venda da terra seja urbana ou da construgdo,
promovendo “novos loteamentos, edificagdes isoladas e em condominios comerciais e
residenciais ou atuam mesmo apenas com fins especulativos.” (GOMES, 2008, p. 238). Ja a
populagdo, neste estudo caracterizada como morador da cidade, segundo o autor, ¢ o agente
que tem “menor poder politico, financeiro e informagdes sobre esse mercado heterogéneo e
multifacetado”. (GOMES, 2008, p. 238). Com isso, a ldgica de atuagdo do morador ¢ moldada

pelas duas outras logicas.

A atuagdo destes trés ndo obedece a logicas paralelas e independentes, sendo que a
sobreposi¢do entre elas garante a dindmica urbana. A discussdo do capitulo busca evidenciar
as particularidades de cada um destes agentes e revelar os conflitos internos em cada ldgica ao

se sobrepor as outras.
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2.1 A LOGICA DO ESTADO

2.1.1 Breve contextualizacao histérica

A investigacdo da logica do Estado se da a partir de sua intervengao na produgao do espago
urbano. Importante nesta analise ¢ a compreensao do papel do Estado enquanto agente atuante
na produg¢do dos espacos urbanos e da constatacdo a partir de quais principios se da sua logica

de atuagdo.

Para a analise da intervencdo do Estado na producdo do espaco urbano, ¢ preciso buscar
referéncias historicas que contextualizem e justifiquem sua posi¢do atual. Nesse sentido,
analisando a intervengdo do Estado nos primordios da Revolucdo Industrial é possivel
perceber que existia certo distanciamento em sua atuagdo e a provisao de melhorias urbanas
necessdrias para a continuidade do desenvolvimento tecnoldgico, que estava em pleno
andamento naquele periodo. Segundo Benévolo (1981, p. 91), o papel do Estado se baseava
em acgles estratégicas, sendo que sua atuagdo era limitada a uma “vigilancia genérica,
mediante as formalidades das autoridades e das patentes”. Com isso, a provisao de grande
parte das infra-estruturas urbanas era garantida pela iniciativa privada, como estradas, pontes,

canais e portos.

A intervencao do Estado no espaco urbano nesse momento foi pautada por razdes sanitaristas
e higienistas, que buscavam uma nova organizagdo e ordenagdo das cidades a partir de um
modelo capaz de corresponder as expectativas de uma sociedade em pleno desenvolvimento
industrial. A Franga e a Inglaterra s3o exemplos claros da atuacdo sanitarista do Estado, uma
vez tomaram diversas atitudes para erradicar uma série de doengas e mazelas provenientes de
um modelo de ocupacdo urbana adensada em demasia e sem politicas de saneamento e infra-
estrutura. No entanto, no que concerne a produgdo habitacional para a populacdo operaria o
Estado ndo se mostrou tdo eficaz como se revelou na execucdo de grandes projetos
urbanisticos. Na implantacdo dos grandes projetos urbanisticos, a populagdo pobre foi
deslocada para outras areas, sem que ocorresse muita preocupacdo com a producdo dessas

novas moradias.
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Assim como nos paises europeus, no Brasil também foram aplicadas diversas acdes que sdao
passiveis de se enquadrarem como sanitaristas e higienistas. Bonduki (2004) analisa a
producao habitacional em Sdo Paulo a partir de 1880, momento em que o problema das
habitacdes precarias passa a ser reconhecido pelas autoridades publicas. Nessa época houve
um grande incremento populacional decorrente do expressivo nimero de imigrantes que se
deslocaram para a cidade em busca de trabalho. Sem preparo para receber tamanha
populagcdo, os problemas urbanos se agravaram, notoriamente aqueles relacionados a
infraestrutura urbana, saneamento e qualidade das habitagdes. O autor afirma que,

simultaneamente, fortificava-se a segregacdo socioespacial da cidade.

Explica o autor:

O problema da habitacdo popular no final do século XIX € concomitante aos
primeiros indicios de segregacdo espacial. Se a expansdo da cidade e a
concentracao de trabalhadores ocasionou inimeros problemas, a segregagao
social do espago impedia que os diferentes estratos sociais sofressem da
mesma maneira os efeitos da crise urbana, garantindo a elite de uso
exclusivo, livres da deteriorizagdo, além de uma apropriagdo diferenciada
dos investimentos publicos (BONDUKI, 2004, p. 20).

Sobre as demandas da habitagdo, Morado Nascimento e Braga (2009) revelam que esta
questdo foi sempre tratada como um problema numérico. Ou seja, uma deficiéncia
quantitativa de moradias. A qualidade espacial e a melhor forma de se superar as deficiéncias

habitacionais sempre ficaram a margem da discussdo.

Bonduki (2004) cita que o Estado limitava sua atuagdo na questdo social a defesa das
instituicdes € do controle dos trabalhadores, relutando em atuar nas questdes de ordem
privada, o que favoreceu a inser¢cdo das construtoras no provimento de moradias, sem uma
efetiva regulacdo urbanistica. Isso gerou também a propria construcdo suas de moradias por
parte dos trabalhadores. Contudo, o Estado foi sendo pressionado a atuar de forma enérgica na
producao do espago urbano, sobretudo pautado pelo discurso sanitarista dos técnicos
higienistas, legitimado pelas conhecidas experiéncias europeias. Acrescenta-se que a
producdo capitalista dos espagos promovida pela iniciativa privada com a constru¢dao de
edificios, os loteamentos desordenados e a precariedade dos servicos de dgua e esgoto

tornaram-se uma grande ameaca a satde publica.
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Segundo Bunduki (2004), em 1893, apos a proliferacdo de epidemias, enfim, o Estado
instaurou trés frentes de atuacdo: formatacdo de uma legislagdo urbanistica; planos de
saneamento basico; e estratégias de controle sanitario. Em conjunto, constituem-se a origem
da intervencgdo estatal no controle da produgdo do espaco urbano e da habitacdo. Contudo,
esta iniciativa ainda foi limitada as preocupagdes higienistas, principalmente no que diz
respeito a producdo do espaco urbano, sendo que ndo havia um movimento em prol da

melhoria habitacional e do espaco urbano para as classes pobres.

Esclarece o autor:

Fora a abordagem higienista, a participacdo do Estado foi limitada. O poder publico,
entretanto, ndo foi um espectador passivo das condigdes de moradia dos pobres. Tanto
assim que criou uma policia para vigia-los, examina-los e inspeciona-los, em uma
legislagao para servir-lhes de padrdo, porém pouco fez para melhorar suas moradias, a
ndo ser quando eram chocantes demais — demolindo-as. E este modo de resolver o
problema da habitagcdo — caracteristico do autoritarismo sanitario - nada mais € que sua
propria recriagdo. (BONDUKI, 2004, p. 43).

2.1.2 O papel do Estado e a valorizacao fundiaria

Atualizando a discussdao do papel do Estado ¢ possivel perceber a continuidade da mesma
postura apds anos de atuagdo. De forma geral, analisando a posi¢dao do Estado no contexto da
economia capitalista, ¢ possivel perceber os primoérdios da logica da intervencdo estatal,
alinhada com a logica da iniciativa privada e, com isso, baseada nos principios econdmicos

enraizados pela ditadura do capital.

Santos (2008) afirma que o Estado ¢ capitalista, na medida em que, ao assumir como
articulacdo dominante as formas de relagdo sociais capitalistas, torna-se dependente da logica

do capital e com isso, das formas de acumulagao inerentes ao modelo capitalista.

Reforga o autor:

O Estado capitalista ¢ uma relagdo social, isto é, condensa uma série de articulagGes
(conflituais, umas; ndo conflituais, outras) de forcas sociais, sendo que uma dessas
articulagdes ¢ dominante, porque a sua logica permeia (em graus diversos) as demais
articulagdes vigentes na mesma formagcio social . E esta articulagdo social dominante que
confere ao Estado a sua forma ou matriz estrutural. Nas formagdes sociais capitalistas, a
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articulagdo dominante é constituida pelas relagdes sociais de produgdo e a sua logica, que
penetra desigualmente todo o tecido social, ¢ a logica do capital. Esta ldgica consiste
numa relacdo de exploragdo enquanto extragdo de mais valia através da propriedade nao
socializada (individual ou estatal) dos meios de produgdo e do uso da forca de trabalho
apropriada no mercado mediante contrato entre cidaddos juridicamente livres e iguais.

(SANTOS, 2008, p. 24).

Chaui (2006) cita que o Estado no modelo capitalista atual “participa diretamente da
acumulacdo do capital e de sua reproducdo ampliada”. O Estado ndo se reduz apenas
enquanto atuagdo do Poder Publico e, dessa forma, enquanto “reposi¢do juridica das
condi¢des de existéncia na sociedade civil”’, uma vez que hoje a sua presenca ampliou-se

também para a esfera da producao capitalista.

A autora cita as contradi¢des do papel do estado atual:

Destinado a figurar o universal, mas sendo cada vez mais particular;
destinado a ordenar e regular o espago social para tornd-lo homogéneo, mas
sendo realmente um pdlo a mais na divisdo social; destinado a oferecer-se
como lugar da identificagdo social (seja como vontade geral, seja como
razdo objetiva), mas sendo realmente a efetuacdo da divisdo social como
divisdo politica; destinado a ser o ponto de confluéncia da legalidade e da
legitimidade, mas sendo realmente o substituto imaginario da soberania;
destinado a representar objetivamente os interesses subjetivos da
comunidade nacional, mas sendo realmente um momento necessario da
acumulagdo de capital e da exploragdo da mais-valia; destinado a ser o
ancoradouro da autodeterminacdo face aos poderes estrangeiros, mas sendo
realmente um momento necessario e contraditorio do imperialismo (na
medida em que a internacionalizac¢do do capital exige a particularizagdo por
meio do Estado Nacional); destinado a oferecer a sociedade dividida um
poder novo engendrado pelo trabalho da propria divisdo social e distanciado
da identificacdo com a figura empirica da autoridade do governante, mas
sendo realmente o poderio de uma classe particular, podemos dizer que o
Estado tornou-se a forma superior da alienagdo na sociedade contemporénea

(CHAUI, 2006, p. 283).

Moraes e Costa (1993) citam que o Estado ndo se restringe apenas ao seu papel de gestor das
condi¢des globais de producdo. Ele se alia ao mercado privado e torna-se parceiro deste nas
negociagdes econdmicas em geral. Assim, assume o comando global da economia e, com
1sso, define o padrdo e ritmo de acumulacdo de capital e interfere diretamente na esfera da

producao.



28

y e

Para a compreensdo da formacdo do espaco urbano, ¢ importante entender como se da a
valorizagcdo da terra urbana no modelo da cidade capitalista. Neste contexto, o Estado ¢
responsavel pelo provimento de grande parte das materialidades urbanas. Essas devem ser
entendidas, como pontua Abramo (2009), como: habitagdo, equipamentos e infraestrutura e
servicos de uso coletivo. O Estado, entdo possui papel importante na determinagdo das
espacialidades das demandas do solo urbano e, com isso, no preco do valor da terra urbana.
Para exemplificar, Singer (1982) cita que o Estado, ao prover determinada zona da cidade de
servigos ¢ melhorias urbanas esta afetando diretamente a dindmica de valorizagao da terra
naquela localidade. Assim, promove uma alteracdo na estrutura social do espaco, sendo que
com o aumento do preco do solo urbano comega a ocupar o espaco a camada social que
consegue pagar pelo novo preco da terra, o que pode determinar a migragdo da populagdo de
renda baixa, que ndo ¢ mais capaz de pagar pela drea agora valorizada. Para o autor, essa
dindmica de valorizacdo da terra, garantida pela atuacdo do Estado, ¢ aproveitada pelos
especuladores imobiliarios, que, visando obter rendimentos futuros, influenciam a decisdo do

Estado na escolha das areas que irdo receber melhorias.

Lima (2009) afirma que, enquanto o Estado atua na provisdo de obras estruturantes,
caracterizadas como de saneamento e de infraestrutura viaria, € no controle urbanistico do
solo urbano, por meio da legislacdo urbanistica, a industria imobilidria se apropria das
melhorias, visando alcancar melhores oportunidades de lucro, ou seja, melhores formas de

obter lucro sobre a terra urbana.

Bolaffi (1982) assinala que o Estado corrobora com o enriquecimento dos proprietarios de
terras e com a afirmacdo do mercado imobilidrio quando deixa de cobrar por meio de

impostos e taxas adequadas os investimentos realizados no espago urbano.

Explica o autor:

O poder publico, além de manter baixos os impostos sobre a propriedade,
ndo taxa os lucros imobiliarios e nem cobra a “contribui¢ao de melhoria”
prevista na constitui¢do. As consequéncias dessa pratica governamental ndo
se limitam a uma flagrante iniquidade tributaria, mas transformam a
propriedade imobiliaria no santuario da especulacdo parasitaria que persegue
o lucro sem risco. A demanda de terrenos urbanos adquire uma dimensao
especulativa, parcelas consideraveis de terrenos urbanizados sdo retidas
ociosas, as cidades se espalham, os custos de implantacdo e operagdo de
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servigos publicos se elevam e, sobretudo, se elevam os custos de habitacao

(BOLLAFI, 1982, p. 66).

Sobre o processo de especulagdo imobiliaria gerada pelos agentes imobiliarios, Singer (1982),
ao analisar espacialmente no territorio a distribuicdo de infraestruturas e servigos urbanos,
afirma que ¢ facilmente constatdvel que a maior parte estd localizada nas areas nobres da
cidade. Assim, quanto menor a renda da populagdo os servigos e infraestutura tornam-se mais
escassos. Para o autor, com base nessa analise superficial, pode-se chegar a conclusdo que o
Estado privilegia certas areas da cidade em detrimento de outras ao provir estas areas de
materialidades urbanas. Contudo, o autor considera essa interpretagao “infundada”, sendo
que a responsabilidade do favoritismo por certos espacos das cidades, causando as distor¢des
sociais, ndo ¢ do Estado, e sim da dindmica da industria imobiliaria. Contudo, as duas logicas
de atuacao, Estado e mercado, estdo sobrepostas ¢ amarradas a rede complexa do mercado
imobiliario. A separagdo em responsabilidades ou a busca por causalidades sao um tanto
dificeis quando se trata da légica de atuagdo desses agentes, podendo gerar hipdteses

prematuras e ingénuas.

O Estado acompanha o provimento de materialidades urbanas com o movimento do mercado
imobilidrio e dos proprietarios de terras, caracterizando a fusdo entre as logicas dos dois
agentes. As duas logicas também se fundem na elaboragdo das leis urbanas e na fixagao de
parametros urbanisticos, uma vez que € possivel valorizar ou desvalorizar zonas urbanas em
fun¢do da flexibilidade e da permissividade dos pardmetros urbanisticos. Com isso, em toda
mudanca de legislagdo urbanistica a indistria imobilidria pressiona fortemente o Estado para
conseguir beneficios urbanisticos em areas que sdo passiveis de geracdo de interesses

economicos lucrativos.

2.1.3 O Edtado eilegalidade urbana

As cidades brasileiras tém crescido rapidamente nos ultimos anos. Segundo dados do IBGE
de 2000, 81,25% da populagio vive nas cidades. O aumento das cidades significa o aumento

do tecido urbano. Com isso, um leque de complexidades urbanas também aumenta na mesma

" http://www.ibge.gov.br
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propor¢do. O entendimento do fendmeno urbano, neste contexto, deve ser considerar a

relacdo entre o meio fisico, o ambiental, o social e o politico.

Importante observar que o crescimento das cidades ndo foi acompanhado pelo ordenamento
urbanistico regulado pelo Poder Publico. Com isso, as cidades se apresentam como uma
colcha de retalhos de ilegalidades urbanas, as quais se juntam e compdem o tecido urbano.
Segundo Alfonsin e Fernandes (2003), a ordenagao do espago urbano esteve durante décadas
regulado por duas forgas historicamente aliadas: o mercado imobiliario e a ordem urbanistica.

Esta tltima ¢ definida como o conjunto da gestao do Poder Publico e a legislacao urbanistica.

Ensinam os autores:

Por um lado, o mercado imobiliario e sua l6gica mercantilista, erigida sobre os so6lidos
alicerces da propriedade privada retificada pelo Codigo Civil. Por outro lado, a ordem
urbanistica de nossas cidades, combinagdo de gestdo e legislagdo urbanistica voltadas
exclusivamente para os interesses das elites (proprietarias) urbanas. Essa alianga nao
poderia ser mais perversa. Uma enorme parcela da populagdo estd excluida das
possibilidades de acesso regular a terra e a moradia nas cidades. A terra urbana ¢ uma
mercadoria tanto mais cara quanto mais dotada de investimentos publicos e, em nossa
tradicdo politica, o maior investimento depende de quanto mais promiscuas forem as
relagdes de seus proprietarios com os gestores urbanos (ALFONSIN; FERANDES, 2003,

p. X).

Para Alfonsin e Fernandes (2003), a legislagdao urbanistica tem refor¢ado a disseminacao da
ilegalidade urbana. O arcabougo juridico tem contribuido com os processos de apropriacao
privada dos investimentos publicos pela populacdo de alta renda nas cidades. Assim, a
populacdo de baixa renda fica alheia ao processo de urbanizagao regulado pelo Poder Publico

e instaura a informalidade em seus processos de produ¢do do espacgo urbano.

Rolnik (2003) relaciona a informalidade urbana ao exercicio de cidadania. A autora discute o

poder simbolico do papel regulador da legislagdo urbanistica:

Mais além do que permitir formas de apropriacdo do espago permitidas ou
proibidas, mais do que efetivamente regular a producdo da cidade, a
legislacdo urbana age como marco delimitador de fronteiras de poder. A lei
organiza, classifica e coleciona os territorios urbanos, conferindo
significados e gerando nogdes de civilidade e cidadania diretamente
correspondentes ao modo de vida e a micropolitica familiar dos grupos que
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estiveram mais envolvidos em sua formulagdo. Funciona portanto, como
referente cultural fortissimo na cidade, mesmo quando ndo é capaz de
determinar sua forma final (Rolnik, 2003, p. 13).

Analisando o caso da cidade de Sao Paulo, a autora afirma que a lei funciona como um molde
para a formagao de uma cidade ideal ou desejavel, porém este molde determina apenas uma
pequena parte do territorio da cidade. Isso acontece porque o “produto-cidade” ndo ¢ gerado a
partir de determinagdes inertes contidas na legislacdo, mas das relacdes estabelecidas entre a

legislagao urbanistica (16gica do Estado) e a ldgica da induastria imobiliaria.

Para Cota (2002), o Estado tem duas funcdes principais na gestdo da cidades: fornecer os
meios de consumo coletivo, como também os meios de produgao e circulagdo; e legislar sobre
0 uso do solo urbano. O arcabougo juridico, sobretudo a legislagdo urbanistica, e sua aplicagdo
sao as ferramentas do Estado para “ordenar e controlar os espacos habitaveis”. As
contradigdes entre o papel do Estado e sua forma de atuagdo, principalmente na aplicacao da
legislacdo urbanistica, denunciam a situagdo predominante do Status qQuUO na maioria das

cidades brasileiras.

Alinhando a logicas de atuagdo do Estado e a da industria imobilidria, Cota (2002) afirma que
o capital imobilidrio ¢ o agente responsavel pela producdo e oferta de moradias, o qual tem
por objetivo principal obter lucro, a partir de sua logica de atuacdo. Por outro viés atua o
Poder Publico, sendo o responsavel pela geracao de renda fundiaria, para isso criando espagos
com valor de troca, como também responsavel pela ordena¢do do uso e ocupacdo do solo
urbano, com base na legislagdo urbanistica. A legislacdo ¢ a ferramenta utilizada pelo Poder
Publico para tentar promover o equilibrio entre os valores de troca e os valores de uso do solo
urbano, pelo menos em sua teoria. Cota (2002) acredita que a legislacdo urbanistica € o meio
de que se vale o Estado para tentar regular a atuagdo da industria imobilidria e promover uma

apropriagao justa do espago urbano.

Aprofundando a discussdo sobre a logica do Estado como legislador do solo urbano, ¢
possivel perceber que as leis urbanas sdo aplicadas de forma desigual e desleal no espaco
urbano. A disparidade da abrangéncia na aplicacdo da lei produz a visivel segregacdo e
fragmentacao das cidades e formaliza dois espacos distintos: os legais, que atendem a lei; e os

ilegais, que nao atendem a lei.
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O entendimento da ilegalidade urbana ndo pode ser visto apenas com resolucdo de problemas
urbanisticos, mas deve ser encarado em toda sua complexidade. Segundo Maricato (2003, p.
155), “ndo se trata de um ‘Estado paralelo’ ou universo partido. A realidade ¢ bem mais
complexa. Uma ambigiiidade entre o legal e o ilegal perpassa todo o conjunto da sociedade do
qual ndo escapa, mas ao contrario, ganham posicao de destaque, as instituicdes publicas”. A
populagdo que vive a margem dos processos da cidade legal deve ser incorporada ao
pensamento de uma cidade integrada e justa, que permita o exercicio de cidadania a todos. As
formas dessa inclusdo ainda nao estdo claras e devem ser bastante examinadas, para que nao
tenham consequéncias exclusivistas e elitistas. Como demonstra Smolka (2003), algumas
tentativas de regularizacdo dessas ocupacdes ilegais podem ser perversas e favorecem o
agravamento do problema. Segundo o autor, a forma de se implantar a regularizacdo
apresenta-se, a0 mesmo tempo, como um desafio e um dilema. O dilema seria “ndo
regularizar, simplesmente, ndo ¢ uma opcdo politica (sendo social e humanitaria)”
(SMOLKA, 2003, p. 287), ao passo que o desafio seria como regularizar, “sem alimentar o
circulo vicioso da irregularidade, assegurando um contetido preventivo a tais politicas e

programas”.

Maricato (2003, p. 157) afirma que os maiores responsaveis pela “tolerdncia e
condescendéncia” com relagdo a producdo ilegal do espaco urbano sdo os governos
municipais, que, contraditoriamente, também sdo os responsaveis, constitucionalmente, por
ordenar e controlar o uso do solo urbano. Segundo a autora, a “ldgica concentradora da gestao
publica urbana” ndo inclui em seu orcamento a grande parte do espago urbano, a qual ¢ tao
carente de seus servigos. Para a autora, “seu desconhecimento se impde, com excecdo de
acdes pontuais definidas em barganhas politicas ou periodos pré-eleitorais. Essa situacdo
constitui, portanto, uma inesgotavel fonte para o clientelismo politico” (MARICATO, 2003,

p. 157).

Em outro contexto, Maricato (1994) cita a propria forma de atuacdo da maquina
administrativa enquanto obstaculo para a reforma urbana e, assim, interrup¢ao do status quo
reinante na ordenagdo das cidades. Segundo a autora, existe uma excessiva divisao do
pensamento das cidades em departamentos e setores de gerenciamento do espago urbano. O

resultado desta fragmentagdo ¢ a ineficdcia da maquina administrativa para solucionar
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problemas urbanos, sendo que a alta segmentacdo gera processos burocraticos e demorados.
Sobre o uso e ocupagdo do solo, a autora acredita que ha profundas contradi¢des, uma vez que
a grande parte das cidades brasileiras ¢ composta de imoveis ilegais e a atuagdo da
administracado municipal ¢ baseada em normas legais, ignorando a chamada “cidade ilegal”.
Também, no que compete apenas a cidade legal a administragdo municipal se mostra incapaz

de solucionar problemas urbanos, devido a alta fragmentacao das competéncias.

Maricato (1994) mostra que a questdio nao estd na operacionalizagdo da maquina
administrativa, uma vez que a propria ordenacdo da cidade legal ndo ¢ eficazmente
solucionada pelo Estado. A legislacdo urbanistica ¢ focada nestes espagos, em cuja a
ocupagdo o Estado atua fortemente. Mesmo assim a operacionalizagao torna-se falha e
ineficaz. Maricato (2003) ainda cita a descredibilidade ¢ a desconfianga que existem nas
instituicdes publicas. Assim, ao lado de um imenso aparato regulatorio esta o desprestigio na
sua aplicagdo, principalmente em se tratando da justica e da policia. A falta de interesse na
politica e nos politicos também reflete a descrenga da real necessidade de aplicagdo das leis

urbanas.

O desafio apresenta-se na crenca do papel do Estado enquanto regulador do espaco urbano.
Este ndo ¢ um agente imparcial na solu¢do de conflitos urbanos. A sua parcialidade ¢ causa e
consequéncia dos dilemas urbanos. A reflexao deve ser na base estrutural do papel do Estado
e na crenca da sociedade de sua capacidade em resolver problemas e conflitos de forma
democratica e justa. Dagnino (2002) discute o consenso reducionista de uma oposicao
“natural” entre o Estado e a sociedade. Segundo a autora, “a conhecida e bem difundida visao
da sociedade civil como ‘polo de virtude’ e do Estado como a ‘encarnag¢dao do mal’ faz parte
desse reducionismo. Essa hipdtese quer entdo ressaltar o cardter de construgdo historica
dessas relagdes, no sentido de que elas sdo objeto da politica e, portanto, transformaveis pela

acao politica”. (DAGNINO, 2002, p. 281).

E evidente que mais do que discutir a operacionalizagdo de politicas publicas é importante
discutir o papel do Estado e sua capacidade de imparcialidade na solug¢do de conflitos
urbanos. E necessario discutir a base estrutural de atuagio do Estado e as formas de a
modificar para que se alcancem espagos urbanos justos e democraticos, bem como reconhecer

o Estado enquanto agente da reproducdo social e participante dos processos de acumulagdo
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capitalistas e discutir formas de atuacdo nessa realidade. Importante ¢ assumir as
complexidades inerentes do papel do Estado contemporaneo e discutir a producdo das cidades

a partir deste marco.

2.2 A LOGICA DO MERCADO

2.2.1 Principiosda légica

O mercado que estd em discussdo ¢ o imobilidrio, ou a industria imobilidria, que esta
relacionado ao mercado de terras e uso do solo urbano. Para Gomes (2008), o mercado
imobilidrio ¢ muito “complexo e segmentado”, sendo que os atores envolvidos nessa logica
pertencem a diferentes nichos de mercados e com enfoques em diversos tipos de imoéveis:
residéncias, terrenos e submercados para iméveis de luxo, para a classe média, para a classe
popular e regionalizado. Para o autor, compdem este mercado diferentes atores, com fins,
objetivos, informacgdes e poder de articulacdo diferenciados: Poder Publico, empreendedores e
incorporadores, oOrgdos financiadores privados, agentes intermediarios e moradores que

vendem ou adquirem seus imoveis.

A légica da indlstria imobilidria ¢ fortemente, ou substancialmente, caracterizada pelos
preceitos da economia capitalista. Torna-se importante compreender, em linhas gerais, o
conceito de valorizagdo da terra na visao da economia capitalista. Segundo Singer (1982), a
cidade ¢ composta por uma imensa concentragdo de pessoas que exercem atividades
diversificadas e disputam o solo urbano para ocupar com diferentes usos. Por isso, a disputa
do solo urbano torna-se tdo acirrada: “esta disputa se pauta pelas regras do jogo capitalista,
que se fundamenta na propriedade privada do solo, a qual — por isso e sO por isso —

proporciona renda e, em consequéncia, ¢ assemelhada ao capital” (SINGER, 1982, p. 21).

Para iniciar a discussdo, ¢ importante entender o conceito de capital. Afinal, o que € capital?
Moraes e Costa (1993) explicam que o capital, na visdo de Karl Marx, deve ser entendido
como uma categoria social e ndo pode ser caracterizado como uma “coisa”, contudo deve ser

interpretado como relagdes sociais traduzidas em ‘“‘coisas”. Nesse sentido, ndo pode ser
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confundido com dinheiro, sendo este apenas uma das representacdes daquele. Ensinam os

autores:

A relacdo entre valor e capital deve ser explicada pelo circuito das
mercadorias € do dinheiro, um circuito social de trocas. O dinheiro se
transforma em capital pela forma especifica de seu movimento em tal
circuito. A forma antiga (mercadoria — dinheiro - mercadoria) contrapde-se a
nova (dinheiro — mercadoria - dinheiro). Isto €, investe-se em dinheiro na
producdo de mercadorias para obter-se mais dinheiro. No capitalismo, o
dinheiro é, entdo “o ponto de partida e a meta final do movimento”, o que
seria para ele (Marx), a vida do circuito econdmico” (MORAES; COSTA,
1993, p. 112, 113).

Sobre o entendimento da logica do capital, um autor importante e polémico ¢ Hernando de
Soto.” A sua contribui¢do é importante, uma vez que revela uma das formas de se pensar e
agir propria do modelo econdmico vigente. As conclusdes de Soto (2001) revelam o discurso
da logica do capital e afirma a grande dependéncia existente no modelo econdmico e os
mecanismos gerados a partir da propriedade privada do solo. A preocupacao de Soto (2001) ¢
mostrar que existe grande quantidade de capital inativo nos espagos em que a propriedade
privada do solo ndo ¢ legitimada oficialmente, ou seja, areas sobre as quais as pessoas nao
possuem o direito de propriedade individual, sendo, muitas vezes, invadidas e pertencentes ao
Poder Publico. O autor defende que se essas pessoas que ocupam espacos ilegais das cidades
obtivessem o direito de propriedade elas poderiam usufruir dos mecanismos legais da
economia capitalista, e isso geraria incremento de capital e desenvolvimento econdmico em

paises considerados “em desenvolvimento”.

* Sobre as teorias de Soto, Regueira (2007) afirma:

Coube a Hernando de Soto, um economista peruano sem vinculos estreitos
com o0 meio académico, elaborar um estudo onde foram investigados os
motivos para o elevado grau de informalidade e a persisténcia das baixas
taxas de crescimento dos paises pobres. Os direitos de propriedade, a
desburocratizagdo e, sobretudo, a concessdo de crédito para os empresarios
informais, sdo, na opinido de De Soto, o melhor caminho para que os paises
em desenvolvimento possam crescer de forma mais rapida e eqiiitativa. A
transformacdo de capital morto (ativos ndo regularizados) em capital vivo
(ativos legalizados) ¢ a base da teoria de De Soto, exposta em seus dois
livros, que tornaram-se best sellers nos paises em que foram lancgados, fato
raro para um economista oriundo de uma nagdo latino-americana e que
nunca exerceu funcdes académicas em universidades renomadas
(REGUEIRA, 2007, p. 13)
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Sobre o “capital morto” o autor afirma:

Em todos os paises estudados, a engenhosidade empresarial dos pobres criou
riqueza em larga escala - uma riqueza que, de longe, também constitui a
maior fonte de capital em potencial para o desenvolvimento. Esses ativos
ndo apenas excedem em muito os do governo, das bolsas de valores locais e
dos investimentos estrangeiros diretos, sdo muitas vezes maiores que toda a
ajuda das nagdes desenvolvidas e todos os empréstimos concedidos pelo
Banco Mundial (SOTO, 2001, p. 47).

Na interpretacao do autor, os donos de propriedade ndo sao reconhecida ndo podem assumir
contratos lucrativos nem pedir créditos e seguros. Eles se firmam na dindmica informal da
economia capitalista, uma vez que ndo possuem a propriedade como instrumento de troca. Ou
seja, ndo tém a propriedade para “perder”. Assim, essas pessoas “sem algo a perder se
encontram aprisionadas nos pordes encardidos do mundo pré-capitalista” (SOTO, 2001, p.

70).

Com sua entrada na redoma de vidro bloqueada, os pobres nunca conseguem chegar perto
do mecanismo legal de propriedade necessario para gerar capital. Os desastrosos efeitos
econdmicos desse apartheid legal sdo mais marcadamente visiveis na fala de direitos
formais de propriedade sobre imdveis. Em todo pais pesquisado descobrimos que cerca
de 80 por cento dos lotes de terra ndo eram protegidos por registros atualizados ou
mantidos por donos legalmente responsaveis. Qualquer troca de tais propriedades
extralegais se restringia portanto a circulos fechados de parceiros de troca, mantendo os
ativos de proprietarios extralegais fora do mercado expandido (SOTO, 2001, p. 102).

O discurso de Soto (2001) ¢ citado neste estudo para enfatizar a grande importancia da
propriedade privada para a economia capitalista e estd plenamente inserido na logica da
indtstria imobiliaria. O autor revela questionamentos que estdo em discussdo atualmente,
gerando grande polémica e exemplifica alguns dos mecanismos capitalistas que interferem na
producao do espago. Sua posi¢ao € muito controversa, € existem autores radicalmente contra
seus argumentos, os quais enfatizam o quanto perversa pode ser a legalizagdo da propriedade

para os pobres.” Para o entendimento da légica do mercado, Soto (2001) é uma importante

3 Um dos autores que discute a posi¢do de Soto acerca de legalizar o ilegal na questdo da propriedade
privada € Edésio Fernandes. Ele discute a questdo da propriedade privada individual como forma de
inserir as pessoas no mercado capitalista. Para Fernandes (2006):

Trata-se de uma grande falacia, na medida em que n3o ha um
questionamento dos processos - inclusive juridicos - que tém causado a
ilegalidade urbana, bem como porque ja se demonstrou que a mera
legalizagdo dos assentamentos informais, especialmente através da
atribuicdo de titulo individual de propriedade, com freqiiéncia ndo ¢
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referéncia, uma vez que seu interesse estd no incremento das formas de atuacdo capitalistas

nas cidades. Com isso, estd completamente enquadrado na légica do mercado.

E facil constatar que a propriedade privada ¢ a mola propulsora da economia capitalista. Por
isso, a logica do mercado estd intrinsecamente relacionada ao seu processo de valorizagao.

Assim, torna-se importante a discussdo das formas possiveis da valorizacdo da terra.

2.2.2 A valorizacao da terra urbana

O capital proporcionado pela propriedade privada da terra estd de forma sucinta, relacionado a
sua capacidade de produgdo. A terra é uma das condicionantes principais para que a produgdo
aconteca. Segundo Singer (1982), o mercado € o responsavel por aferir o prego do uso do solo
na economia capitalista. Com isso, forma-se uma mercadoria Sui-generis, que ¢ o acesso a
utilizagdo do espaco, pode ser garantido de duas diferentes formas: direito de propriedade ou

aluguel.

Os proprietarios de terras possuem a principal condicdo para que a produgdo se efetive,
tornando-se grandes detentores de capital. Moraes e Costa (1993) afirmam que a valoriza¢ao

capitalista do espacgo ¢, antes de tudo, uma relacao capital-espaco.

Definem os autores:

A apropriacdo privada dos meios de producdo, outra determinacdo geral do
capitalismo, implicou a privatizacao do espago, visto ser igualmente capital.
Desta forma, a historia do capitalismo nada mais €, nesse sentido, que um
processo historico de privatizagdo crescente de porgdes da superficie
terrestre e de tudo o que ela contém. Sendo o consumo produtivo (e privado)
do espaco o fundamento de sua valorizagdo, a espoliacdo serda uma tonica
desse processo (MORAES; COSTA, 1993, p. 160).

A légica do mercado estd relacionada, portanto a valorizagdo da terra urbana e a sua relagao
com a industria imobiliaria. Nesse contexto, Singer (1982) afirma que o capital imobiliario €

um falso capital e que o capital imobilidrio ¢ um valor que se valoriza, sem, contudo, ser uma

compativel com o objetivo sociopolitico maior de promover a integragcdo
socioespacial das comunidades e areas informais. A contribui¢do da Histdria
e da Economia Urbana no desmascaramento desse discurso ¢ de fundamental
importancia (FERNANDES, 2006, p. 137 e 138).
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atividade produtiva, mas sim a monopolizacdo do acesso a uma condi¢do indispensavel de
producdo. O “valor” da propriedade imobilidria no capitalismo estd, entdo, intimamente
relacionado com a renda que ela proporciona, a determinada taxa de juros. Ainda segundo o
autor, o mercado de terras possui uma dindmica distinta de outros mercados e um carater
essencialmente especulativo. Nesse mercado, o preco ndo ¢ estabelecido com relagdo aos
precos da concorréncia, mas em funcdo de diferentes variacdes. Em geral, a produ¢do do
espago urbano acontece quando existe a incorporacdo de terras antes agricolas ao tecido
urbano.* No entanto, o preco da terra urbana nio ¢ medido com base no “custo” desta
incorporagdo. A valorizagdo da terra urbana ¢ medida pelas melhorias na estrutura urbana que
ainda podem acontecer, o que justifica o fato de muitas vezes, o promotor imobiliario
aguardar certo periodo para comercializar a terra, para que as condigdes propicias se realizem,
caracterizando a dinamica de especulagao imobiliaria. Existem outras formas de especulacao
imobilidria possiveis quando a légica do Estado ¢ incorporada na logica da industria

imobilidria, como acontece na aplicagdo da legislacdo urbanistica.

Lima (2009) argumenta que Marx distingue tipos diferentes de renda do solo urbano: renda
diferencial I, renda diferencial II, renda de monopolio e renda absoluta. A renda diferencial I ¢
caracterizada por circunstancias favoraveis naturais. Com isso, a terra que for naturalmente
mais produtiva terd maior renda diferencial. A diferenca na renda ¢ calculada a partir da
comparagdo com a terra improdutiva, que ndo possui condi¢des naturais para a produgdo. Ja a
renda diferencial II é gerada com base em terras inférteis que, com o investimento de capital,
se torna fértil. Esta renda, além de ser caracterizada em meio rural, pode ser alcancada no
meio urbano, por meio de condi¢des mais favoraveis para a geragdao de lucro; por exemplo, a
melhor localizagdo na cidade. Singer (1982), discutindo a renda diferencial, afirma que esta
pode ser garantida pela localizagdo em que as empresas estdo situadas. Assim, ¢ assegurada
pelo “superlucro” que cada localizagdo proporciona. Para o autor, “a renda diferencial ¢

auferida quando as empresas que a pagam se encontram em mercados competitivos, sem que

* Importante uma breve explicagio: a utilizagdo do solo urbano mediante a incorporagio de terras
agricolas parece estar distante da realidade atual da cidade enfocada no estudo de caso, Belo Horizonte
e, com isso, no contexto das cidades metropolitanas. Aparece aqui com um dos ditames da teoria de
Marx sobre o capital e sera atualizada no decorrer do capitulo.
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os produtos por elas vendidos sofram qualquer majoracdo de seus pre¢o” (SINGER, 1982, p.

27).

A renda de monopdlio, segundo Lima (2009), ¢ representada por Marx pela terra que possui
alguma caracteristica exclusiva. Com isso, o proprietario de terra pode aferir o pre¢co em
funcdo do monopdlio de tal caracteristica, sendo o prego acima do valor de mercado para o
produto. Para a autora, o prego varia em “fun¢do de uma localizacgao privilegiada, ou recurso
natural que lhe garante exclusividade, ou seja, a partir da apropriagdo de um bem cujo valor

de uso ndo ¢ reproduzivel ou o é apenas parcialmente”. (LIMA, 2009, p. 32).

A renda absoluta, afirma Singer (1982) pode ser caracterizada pelo prego do aluguel da
propriedade privada para determinada atividade de produgdo. Seu valor ¢ determinado pela
margem entre o prego de mercado de determinado produto, o qual ¢ fabricado naquela
localizagdo, e o verdadeiro prego de producdo. Lima (2009) explica que Marx define a renda

absoluta como uma forma de inserir o pior terreno no mercado.

Explicando a teoria de Marx a autora conclui:

Esta renda viabiliza a producdo nestas areas, uma vez que permite
“compensar” suas condi¢des mais desfavoraveis em relagdo as demais terras.
A renda Absoluta €, portanto, o meio de viabilizar o “pior terreno”, que, por
sua vez, € a base para o calculo da renda diferencial. A terra ndo gera renda,
mas confere ao proprietario o poder de sua utilizacdo (inclusive através de
aluguel), ou simplesmente, oferece a possibilidade de retengcdo na
expectativa de sua valorizacdo. Por ser resultado unico e exclusivo da
propriedade particular da terra, seria eliminada no caso de nacionaliza¢do do
solo (LIMA, 2009, p. 32).

Para Cota (2002), em termos gerais, a renda diferencial € a que mais interfere no preco do
solo urbano, ja que esta relacionada a capacidade de produgdo. Por isso, ¢ possivel verificar a
importancia da aplicagdo das legislagdes urbanisticas para a captacdo dessa renda, sobretudo
do instrumento de zoneamento das cidades, o qual interfere na tipologia das edificacdes e no
uso do solo urbano. Com isso, a atuacdo do Estado, mediante a aplicacao das leis urbanas,
esta diretamente relacionada com os ganhos da renda diferencial. Importante aqui salientar o

cruzamento da 16gica do Estado com a logica do mercado.
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No uso residencial, o tipo de renda que mais se aplica ¢ a renda de monopolio. A industria
imobilidria garante o “superlucro”, ao oferecer espagos exclusivos para as classes que podem
pagar pela exclusividade dos espagos. O monopdlio, nesse contexto, ¢ oferecido pela
localizagao privilegiada pela paisagem e, at¢ mesmo, pelos servicos que sao incorporados as
edificagdes. A industria imobiliaria ¢ dindmica e busca adotar praticas de monopolio, em
busca da excepcionalidade. Para Ribeiro (1996), a dindmica dos incorporadores, fomentada
pela inovagao, ¢ a grande responsavel pela formagao do espago urbano. Os incorporadores
sempre buscam novas areas exclusivas de atuagdao, uma vez que, iniciado um empreendimento
em determinada localiza¢do surgem imediatamente concorrentes com o mesmo padrdo de
investimento e preco final, o que configura o estabelecimento de uma disputa entre os
proprietarios fundidrios, anulando o ganho estimado para aquela localidade. Para Singer
(1982, p. 33), “em ultima andlise, a cidade capitalista ndo tem lugar para os pobres. A
propriedade privada do solo urbano faz com que a posse de uma renda monetaria seja

requisito indispensavel a ocupagdo do espago urbano”.

A valorizagdo da terra ndo ¢ um processo simples, gerado a partir de atributos estanques e

J4

previsiveis. Bolaffi (1982) alerta que esse processo ndo ¢ resultante apenas da demanda

especulativa e que também nao ¢ caracterizado pelos impulsos reais da economia.

Esclarece o autor:

Seu impulso inicial ¢é a criagao real da riqueza, do crescimento da industria e
dos servigcos e a consequente elevacdo da arrecadacdo tributiria pelos
impostos indiretos. Mas como este movimento do real valoriza o solo urbano
por meio de investimentos publicos, que criam as condi¢des para 0 aumento
das economias externas, isto ndo faz mais do que acentuar o carater
antisocial do processo. Na realidade, trata-se de um processo que implica a
privatizagcdo de riqueza gerada no setor publico e na transferéncia para a
populagdo, e para a sociedade como um todo, das deseconomias provocadas
pelo padrio ineficiente do crescimento fisico (BOLAFFI, 1982, p. 60).

Como afirma Lima (2009), Marx define os tipos de renda com base nas terras agricolas.
Contudo, € possivel aferir as mesmas caracteristicas ao solo urbano. Diante dessa leitura do
solo urbano, os atributos estudados na teoria de Marx passam a ser relacionados a topografia,
localizagdo e privilégios urbanisticos como os advindos da legislagdo urbanistica. Dessa
forma, as excepcionalidades caracteristicas da renda do monopdlio podem ser conseguidas

mediante a incorporacdo de valores atribuidos pelo mercado imobilidrio. Para a autora,
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“assim, estas diferengas passam a determinar a hierarquia do solo urbano, ou seja, quanto
maior seu diferencial, maior seu valor de troca, selecionando seu acesso a populacdo por

critérios economicos.” (LIMA, 2009, p. 33).

Com o mesmo intuito de discutir os tipos de renda propostos por Marx no contexto da cidade
atual, Lefévre (1982) faz uma anélise do lucro do empreendedor na venda de apartamentos no
contexto urbano. Ele tenta aproximar o conceito da terra agricola de Marx e suas
diferenciagdes na renda do solo urbano para a terra urbana. Para o autor, as analises parciais
de seu estudo levam a crer que a comercializacdo de apartamentos ndo ¢ regida pelas mesmas
leis que tiram proveito da fertilidade das terras agricolas. Com isso, “localiza¢do ndo regula
necessariamente a renda de terrenos onde se produzem prédios de apartamentos: essa
regulacdo se dard, eventualmente, em casos mais ou menos especiais dentro da cada cidade”
(LEFEVRE, 1982, p. 110)”. O autor afirma ainda que o atributo da localizagio fica
consideravelmente mais relativo no meio urbano do que no meio rural, uma vez que os
fatores advindos da localizagdo podem ser alterados com maior rapidez no meio urbano.
Dessa forma, “uma localizagao pode ser produzida, basta se produzir uma avenida de transito
rapido (como por exemplo a Avenida 23 de Maio em Sdo Paulo) que as localizacdes se
alteram profundamente” (LEFEVRE, 1982, p. 111). Nesse sentido, os atributos que influem
na geracdo de capital podem ser constantemente e rapidamente alterados. Com esse
raciocinio, Lefevre (1982, p. 111) afirma que se a mudanga com rapidez ainda € incipiente no
meio rural, o que dird no século XIX! Por isso, Marx ndo desenvolveu consideragdes a
respeito da questdo da localizagdo, “mas deixou que se interprete que ela ¢ uma dadiva da

natureza tal como a fertilidade”.

Sobre as formas de gerac¢do de renda a partir do solo urbano, ¢ importante perceber que ndo se
trata de conceitos fechados e de facil aplicagdo, sendo que fatores externos e internos atuam
diretamente na geracao e valorizacao da renda urbana. Contudo, a compreensao cléassica dos
conceitos de Marx ¢ de grande valia, uma vez estes trazem referéncias importantes para o

entendimento dos processos urbano atuais.

Gomes (2008), discutindo acerca da valorizacao da terra, refor¢a o pensamento de que se trata
de um processo com uma dindmica propria que ndo acontece de forma aleatoria. A geracao

dos precos praticados tem “distribuicdo e variagdo espacial com base nas ofertas e procuras
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relativas, a cidade ¢ dindmica no tempo com variagdes dos precos pagos para a ocupacao dos
locais e os valores dependem das condi¢des macroecondmicas do Pais, vale dizer da demanda
agregada” (Gomes, 2008, p. 239). O autor cita que as variagdes de pregos dos imoveis, em sua
maioria, sdo justificadas pelo fator localizacdao e explica que, além da localizagdo, cada tipo
de imovel, seja comercial, residencial ou lote vago, possui suas especificidades de valoragdo e
sdo atributos intrinsecos e extrinsecos ao imével, sendo que a conjugacdo destes atributos nao
acontecem de forma aleatéria e nem estanque. Os atributos sdo valorados com relagdo ao

conjunto do imével e ponderados entre si.

Para clarear o autor cita o seguinte exemplo:

Por exemplo, uma vaga de garagem em um imoével de dois quartos, uma
suite e area privativa de 100 m?, ndo tem o mesmo valor de uma vaga de
garagem de um imovel de quatro quartos, duas suites ¢ 150 m? em um
mesmo local. E se o primeiro imodvel estiver localizado na zona norte desta

’

Cidade e o segundo na zona sul, as ponderagoes sdo totalmente diferentes. E
por isso que ¢ muito dificil transformar modelos matematicos a
determinagdo do valor de mercado de qualquer imovel (GOMES, 2008, p.
240).

Para este estudo, mais do que compreender as formas complexas de valorizagdo da terra
urbana, ¢ importante compreender em cada logica estudada (Estado, mercado e morador) a
importancia da propriedade individual para o processo de produgdo da economia capitalista, e
com isso, da reprodugdo social. Nesse sentido, ¢ importante perceber a importancia que tem a
terra urbana nas formas de producdo capitalista, sobretudo enfatizada pela industria
imobiliaria, e que existem formas de hierarquia e valorizagdo que funcionam no modelo de

producao.

Para compreender o momento da inser¢ao da industria imobilidria na producgao das cidades de
forma definitiva e impactante na logica que estd em voga atualmente, ¢ importante citar a
contribuicdo de Abramo (2009). Segundo o autor, ao longo do periodo fordista o mercado
tinha papel essencial para a formagdo das materialidades urbanas. No entanto, esse papel era
regulado pelo Estado, que impunha regras de uso e ocupacdo do solo e definia as
caracteristicas das materialidades urbanas. Contudo, a crise do fordismo urbano se revelou
principalmente na crise do urbano modernista e regulatorio. Ou seja, foi o inicio da

flexibilizagdo urbana e da crise do Estado enquanto provedor de materialidade urbana. O
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retorno da atua¢do do mercado aconteceu apoés a crise do periodo fordista, na década de 1980
e a formagdo da cidade neoliberal. O autor cita que o mercado da industria imobilidria se
firmou como elemento estrutural da formagdo das cidades a partir do retorno da “mao
inoxidavel” do mercado. Assim, a cidade neoliberal tem o mercado como coordenador dos
mecanismos de uso do solo. O autor define que nos paises latino-americanos a produgdo das

cidades neoliberais esta estruturada em trés fatores: o mercado, o Estado e a necessidade.

Explica Abramo:

Foi a logica da necessidade que moveu, e continua a mover, um conjunto de
acoes individuais e coletivas que promoveram a produgdo das “cidades
populares” com o seu habitual ciclo ocupagdo/autoconstrug¢do/auto-
urbanizagdo e por fim o processo de consolidagdo dos assentamentos
populares informais (APIs) (ABRAMO, 2009, p. 2).

Maricato (2003, p. 158) cita a auséncia de alternativas habitacionais, tanto pelo mercado
privado quanto pelas politicas publicas sociais, como a causa da “dinamica de ocupagao

ilegal e predatdria da terra urbana”.

Esclarece a autora:

A orientagdo de investimentos dos governos municipais revela um histérico
comprometimento com a captagdo da renda imobiliaria gerada pelas obras
(em geral, viarias), beneficiando grupos vinculados ao prefeito de plantdo.
Ha uma forte disputa pelos investimentos publicos no contexto de uma
sociedade profundamente desigual e historicamente marcada pelo privilégio
e pela privatizagdo da esfera publica (MARICATO, 2003, p. 158).
Ampliando a discussdo, Santos (2008, p. 38), afirma que a cidade capitalista ¢ a “expressao
territorial da sociabiliza¢do das forcas produtivas no modelo de producao capitalista”. Nesse
sentido, entende-se como forgas produtivas todas as formas de reproducao do capital, ou seja,
a propria forma de viver da sociedade capitalista. Para o autor, ¢ evidente o “desinteresse” do
capital pela reproducdo do trabalho, uma vez que esta for¢ca encontra-se ausente do processo
de producao, “ndo sujeita a lei do valor”. Dessa forma, a “logica da necessidade”, citada por
Abramo (2009), se faz presente na producdo da cidade capitalista como uma das tUnicas

possibilidades de ocupacdo da cidade pela parte da populacdo que nao ¢ inserida no mercado

formal.
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2.2.3 A logica capitalista e a ilegalidade urbana

Para Santos (2008), o espago urbano, como socialmente produzido, ndao pode ser pensado fora
da légica de producao/reproducao capitalista. Em outras palavras, o entendimento da forma de
producdo das cidades esta imerso em complexidades inerentes ao proprio modo capitalista de
producdo. Aprofundando a discussdo em torno da temdtica da ilegalidade urbana, pode-se
afirmar que as contribui¢des de Santos (2008) e Abramo (2009) revelam que a produgdo da
ilegalidade urbana ¢ fomentada pelas formas de funcionamento do modo de producao
capitalista. Isso quer dizer que, para funcionar, o capitalismo fomenta as praticas de
ilegalidade e informalidade, ndo s6 urbanas, para a sua propria sobrevivéncia, € isso ocorre de
forma dinamica e com a participagcdo das trés logicas aqui estudadas: Estado, mercado e
morador. O proprio sistema exige e fornece os mecanismos para a formacao do espaco urbano
contemporaneo, sendo estes necessarios para sua propria reproducdo, assim como um circulo

Vicioso.

Aproximando um pouco mais do enfoque da pesquisa, € possivel constatar que a propria
ilegalidade urbana ¢ fomentada pelos mecanismos da economia capitalista. Assim, espacos
exclusivos que sdo considerados legais pelo ponto de vista da aplicagdo da legislagdo urbana
possuem diferenciagdo no valor da terra urbana. Com isso, ¢ facil perceber que a
exclusividade das terras legais ¢ fator favordvel para a indistria mobilidria, uma vez que ¢
possivel conseguir precos mais lucrativos com propriedades formalmente aprovadas perante o
Poder Publico. Dessa forma, a massa construtiva legalizada configura um espago de
excepcionalidade se comparada com a grande parte das cidades que sdo consideradas ilegais,

fomentando o mercado de exclusividade das classes que podem pagar por estes espagos.

Para Cota (2008), a legislacdo urbanistica, sobretudo o Plano Diretor e a Lei de Uso e
Ocupagao do Solo Urbano, funciona como aliada da industria imobilidria. Ao estudar a
legislacdo de Belo Horizonte vigente desde 1996 (hoje em processo de transi¢do entre leis),
conclui que em alguns territorios da cidade a Lei de uso e ocupagdo do solo “promove uma
convergéncia entre os objetivos e interesses do setor imobilidrio com os principios que
orientam a busca pela ocupag¢do mais racional do espaco urbano” (COTA, 2008, p. 229).
Nesse sentido, as trés ldgicas aqui estudadas (mercado, Estado e morador) convergem para

um mesmo objetivo. Contudo, ¢ importante salientar que o mercado atua em prol de seu



45

proprio sucesso e lucro, sendo possivel, em alguns casos, que as logicas dos agentes se

posicionem de forma que culminem com a produg@o mais racional do espago urbano.

O espago urbano foi historicamente sendo construido com base na légica capitalista do
mercado e legitimado pelo Estado, que, apoiado no arcabougo juridico, refor¢ca o carater
mercantilista e elitista dos mecanismos de uso ¢ ocupacdo do solo urbano. Reforcando essa
ideia, Maricato (1994) cita o poder de articulacdo do capital imobilidrio, setor que abrange
loteadores, incorporadores, construtores, parte dos corretores e, inclusive, grandes
proprietarios fundiarios, para pensar em um projeto para a cidade como um todo, embora,
segundo a autora, este projeto ignore a cidade real e se destine apenas a parte que ocupa a
populagdo de elite. O mercado imobilidrio, que atua em nome do capital privado, possui
grande forca de articulagdo e participag@o nas politicas publicas, enquanto os trabalhadores,
por intermédio de entidades e movimentos, possuem pouco poder de articulagdo. Ja os
trabalhadores se organizam para reivindicagdes locais € ndo possuem projeto para a cidade,
nem mesmo para a parcela da cidade que ocupam. Essa parcela da populacdo segue a logica
da necessidade, contextualizada por Abramo (2009), a qual conforme o seu ciclo de ocupagao,

estabelece uma sistematica propria de urbanizagio.

2.3 A LOGICA DO MORADOR

2.3.1 Principiosda légica

A “logica da necessidade”, conceituada por Abramo (2009) esta relacionada com a produgao
autonoma da cidade e dos mecanismos informais que a populacdo estabelece em decorréncia
da necessidade de sobrevivéncia nas cidades. Esta logica acontece porque grande parte da
populagdo ndo consegue se inserir nos mecanismos formais e legais legitimados pelo Estado
para a vida nas cidades. A 16gica do morador foco desta pesquisa se concentra em um dos
aspectos citados por Abramo (2009), tratando-se da ilegalidade do espago urbano. Afunilando
a discussao a logica trata da cidade que € produzida fora dos padrdes urbanisticos fixados em

lei, sem ter necessariamente relacao com a renda social da populagao.
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A denominacdo “légica do morador” refere-se ao individuo que participa da producdo do
espaco urbano. Com isso, a defini¢do desse conceito refere-se ao individuo que atua de forma
ativa na cidade e com reflexos em sua producgdo. Esta logica trata da questdo da producao
habitacional nas cidades. A investigacdo busca compreender como a sociedade estd inserida
na producdo do espaco urbano e, sobretudo, na produc¢do de sua propria moradia. Busca a
correlacdo entre o morador e as logicas ja citadas: a logica do Estado e a l6gica do mercado,
considerando que ndo ¢ possivel compreender a atuacdo do morador fora do entendimento

intrinseco entre estas duas dinamicas.

Para a compreensao da producao habitacional, ¢ importante discutir o conceito de habitagdo
no contexto da economia capitalista atual. Para Soto (2001), a casa deve ser entendida com
base na extrapolacdo do conceito de abrigo, como um conceito “econdmico e social”. A
representacdo da casa formalmente constituida ¢ a representagdo do conceito da sociedade
“sobre a casa’. Assim, a casa representa a seguranga necessaria para se viver nos moldes da

cidade capitalista, e dai a grande importancia de sua posse ou propriedade no contexto atual.

Teixeira e Souza (2000) conceituam a casa nao enquanto um local determinado, mas como
um processo, em que sdao envolvidas as diversas atividades urbanas: morar, trabalhar,
consumir, deslocar, divertir, etc. Nesse sentido, ¢ possivel compreender a dindmica
socioespacial a partir do espaco da moradia. O espago ndo ¢ mais entendido como uma
categoria fechada de uma ordem territorial, € sim como a conjun¢do “de um conjunto de

relagdes de ordem e da desordem urbanas™ (TEIXEIRA e SOUZA, 2000, p. 290).

O conceito de casa neste estudo deve ser entendido como processo € como representagao
econdmica e social estimulada pelos mecanismos da economia capitalista. Esse entendimento
¢ importante, uma vez que € a partir dessa constatacao que se justificam — ou, pelo menos, se
explicam - as logicas de atuacdo dos trés atores aqui pesquisados. O espago urbano perde a
conotacdo de simples sitio para ser percebido segundo de significados conceituais e
relacionados com a dinamica das cidades. Assim o territorio que a habitacdo ocupa esta

intimamente relacionado com sua hierarquia social.

Bourdieu (2005) conceitua a casa como um produto carregado de significados simbolicos,

mas impregnado de caracteristicas de valoragao dentro de cada campo social.
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Ensina o autor:

Revelou-se, de fato, que o mercado das casas proprias (como,
provavelmente, em graus diferentes, todo mercado) ¢ o produto de uma
dupla construgdo social, para a qual o Estado contribui de maneira decisiva:
a construgdo da demanda, através da producao das disposi¢des individuais e,
mais precisamente, dos sistemas de preferéncias individuais — em matéria de
propriedade ou de locacdo, notadamente — e, também, através da atribuicao

\

dos recursos necessarios, isto é, das ajudas do Estado a construcido ou a
habitacdo definidas pelas leis e regulamentacdes, das quais se pode também
descrever a génese; e a construgdo da oferta, através da politica do Estado
(ou dos bancos), em termos de crédito aos construtores, o qual contribui,
com a natureza dos meios de producdo utilizados, para definir as condigdes
de acesso ao mercado e, mais precisamente, a posi¢do na estrutura do
campo, extremamente espalhado, dos construtores de casas e, portanto, as
pressdes estruturais que pesam sobre as escolhas de cada um deles, em
matéria de producdo e de publicidade (BOURDIEU, 2005, p. 17).

Bourdieu (2005) e Maricato (1982) explicam que sempre que a habitagdo for considerada
mercadoria e existir a propriedade privada do solo urbano estard presente a afirmagdo da casa
propria. Segundo a autora, a necessidade da casa propria € incentivada pela forma como a
iniciativa privada encaminha a questdo, com a divulga¢do de formas de aquisi¢cdo da casa
propria ou pela propria postura do Estado, que oferece financiamentos e apoio para a
construgdo da casa propria. Dessa forma, o discurso da moradia ¢ deslocado para aspectos
apenas quantitativos, sem a devida preocupacdo com a realidade social, assim como discutido

por Morado Nascimento e Braga (2009).

E importante entender que a moradia extrapola em muito o conceito de habitar e se torna um
diferencial social, seja pela sua localizacdo, pelos materiais empregados, pela sua dimensao e
pela posse de sua propriedade. Essas distingdes sociais da habitagdo sdo absorvidas pela
sociedade, legitimadas pelo Estado e fomentadas pela industria imobilidria e seus mecanismos
de controle capitalistas. Com isso, a industria imobilidria oferece cada vez mais formas de se

distinguir socialmente e, dessa forma, busca assegurar seu faturamento constante.

Bourdieu (1997, p. 160), caracterizando a distingdo social no espago fisico, afirma que o
“espaco habitado (ou apropriado) funciona como uma espécie de simbolizagdo espontanea do

espaco social”. Para o autor, ndo ha espaco sem hierarquia e que ndo exprima as distin¢des
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sociais. Com isso, a no¢do do campo social estd sempre presente, podendo caracterizar o

dentro e o fora do campo.

Reforga o autor:

Efetivamente, o espaco social se retraduz no espago fisico, mas sempre de
maneira mais ou menos confusa: o poder sobre o espaco que a posse do
capital proporciona, sob as diferentes espécies, se manifesta no espago fisico
apropriado sob a forma de uma certa relagdo entre a estrutura espacial da
distribuicdo dos agentes e a estrutura especial da distribui¢do de bens ou de
servigos, privados ou publicos (BOURDIEU, 1997, p. 160).

O autor ainda cita o conceito de “space consumming”, sendo que “o consumo ostentatorio do
espaco fisico ¢ uma das formas por exceléncia de ostentacdo do poder” (BOURDIEU, 1997,
p. 161). Nesse sentido, e incorporando na discussdo as leis urbanas, pode-se dizer que o
espaco produzido dentro dos ditames dos parametros urbanisticos legais e que visam a
distin¢do social sdo espacgos de “space consumming”. O que estd sendo consumido ¢ o valor

cultural e social que o espago revela na distingao da pratica social.

2.3.2 A complexidade da informalidade urbana

E possivel perceber que a aplicagio das leis urbanas na cidade é mais do que uma mera
aplicacdo de parametros urbanisticos, mas possui um significado importante no campo social,
sobretudo no campo da industria imobilidria, que ¢ constituida por construtoras,
empreendedores, proprietarios de terras e agentes imobilidrios, com a participagdo ativa do

Estado e dos moradores da cidade.

A investigagdo sobre a aplicacdo da legislacdo urbanistica na produ¢do do espago urbano ¢
mais do que apenas a incorpora¢do de parametros urbanisticos nas edificagdes e no uso do
solo urbano; ¢ carregada de referenciais simbdlicos e revelam o funcionamento elitista e de
exce¢do do modo capitalista. Nesse sentido, pode-se afirmar que grande parte da produgdo
das cidades ndo atende as exigéncias legais e, com isso, corrobora para a criacdo de espacos

legais de exce¢do nas cidades.
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Aprofundando a discussdo sobre a aplicagcdo das leis urbanas e suas consequentes formas de
distingdo social, Maricato (1997) aponta que existe um grande aparato regulatério que
disciplina a produgdo do espago urbano no Brasil, estruturado em leis rigorosas de
parcelamentos do solo, leis de zoneamento e detalhados codigos de edificagdes, os quais sao
formulados por agentes distantes da condicdo da ilegalidade em que vive grande parte da
populagdo das cidades brasileiras. Segundo a autora, tal fato demonstra que a “exclusao social
passa pela logica discriminatoria na aplicagio da lei” (MARICATO, 1997, p. 123). E evidente
que existe apenas uma aparéncia de ineficacia da lei, uma vez que ela ¢ um instrumento chave
para a aplicagdo arbitraria do poder. Neste sentido, a ocupacao ilegal da terra urbana nao ¢
apenas permitida, mas estimulada e faz parte do modelo de desenvolvimento urbano no

Brasil.

Declara Maricato:

A dimensdo da ilegalidade urbana na provisdo de moradias urbanas ¢
funcional para a manuten¢do do baixo custo de reproducdo da forca de
trabalho, como também para um mercado imobiliario especulativo (ao qual
corresponde relagdes de trabalho atrasadas na construgdo), que se sustenta
sobre a estrutura fundiaria arcaica (MARICATO, 1997, p. 123).
O Estado, inserido na logica do capital, legitima mecanismos de uso e ocupagdo do solo
elitistas e para a propria sobrevivéncia dos processos de acumulagdo capitalista. Com isso,
fomenta a informalidade do solo urbano. Santos (2008, p. 38) afirma que “a cidade capitalista

¢ a expressdo territorial da socializagdo contraditoria das forgas produtivas no modo de

producdo capitalista”.

O papel do Estado no processo da formacao da informalidade urbana deve ser entendido para
além de um problema de controle ou regulagdo, mas como, em muitos casos, um indutor da

producdo desta realidade. Kowarick (1979) utiliza o termo espoliagdo urbana e o conceitua:

somatorio de extorsdes que se opera através da inexisténcia ou precariedade
de servigos de consumo coletivo que se apresentam como socialmente
necessarios em relagdo aos niveis de subsisténcia e que agudizam ainda mais
a dilapidacdo que se realiza no ambito das relagdes de trabalho” (Kowarick
1979, p. 59).
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Em outras palavras, trata-se do processo de exclusdo da classe trabalhadora das praticas das

cidades reguladas pelo Poder Publico.

E possivel perceber como a logica do Estado estd presente na forma de articulagdo do
morador e no modo como o mercado se apropria dessa falta de sinergia entre as logicas.
Assim, os espoliados sdo induzidos a produzir a sua propria habitacdo e espago urbano de
forma auténoma e alheia a ordenagdo da cidade. Tal fato favorece o sistema capitalista e de
acumulagdo de capital por parte da sociedade. O Estado aparece neste contexto enquanto
indutor da propria espoliagdo urbana, uma vez que permite as condigdes favoraveis ao

processo de espoliagao.

Jesus (2003), ampliando a discussdo, afirma que o processo de globalizacdo econdmica tem
contribuido para o aumento da exclusdo de grande parte dos trabalhadores, fato que evidencia
as desigualdades sociais e ¢ retratado na segregacdo socioespacial das cidades. A autora
afirma que o aumento da ilegalidade urbana nas grandes cidades brasileiras ¢ consequéncia da
auséncia da atuacdo do Estado. Alinhando a logica do Estado e a do mercado, pode-se afirmar
que na dindmica capitalista de producdo das cidades o Poder Publico ndo tem se mostrado
capaz de normatizar e regular, por meio de politicas publicas, o bem-estar social, fato que ¢
revelado pela sua auséncia no controle da industria imobilidria. O mercado imobiliario nas
grandes cidades tem atuado nas decisdes de loca¢do de investimentos publicos, ditando as
regras do jogo e excluindo deste processo grande parte da populagdo. O Estado ¢ parte
integrante da logica do capital, e por isso, com base em seu arcabouco juridico, pouco tem
feito para normatizar e inibir agdes excludentes promovidas pela industria imobiliaria. Dentro
deste contexto, Jesus (2003, p. 428) questiona: “Qual a responsabilidade das leis diante do
aumento da ilegalidade urbana?” Ainda segundo Jesus (2003), a cidade ¢ um organismo vivo
e dindmico, com mutagdes rapidas e complexas, e estas transformacdes nao tém sido
acompanhadas pelas normas urbanisticas. A autora afirma que “hd um verdadeiro
descompasso entre a realidade urbana e os instrumentos juridicos em vigor” (JESUS, p. 428),
sendo possivel afirmar que a consequéncia imediata deste descompasso ¢ revelada pela

informalidade e ilegalidade urbana.

Maricato (1997, p. 123) insere em sua discuss@o os planos e os projetos urbanisticos,

apontando como perversas podem ser suas boas intengdes: “a leitura das justificativas de
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planos ou projetos das leis urbanisticas, no Brasil, mostra quao ridiculo pode ser o rol de boas
intengdes que as acompanham. Ridiculo sim, porém ndo inocente”. A legislacdo quando ¢
cumprida, atua em apenas parte da cidade, fazendo com que, despretensiosamente, grande
parte da populacao se insira no mercado ilegal. Sobre essa questdao, Smolka (2003, p. 258)
afirma que o pre¢o do solo urbanizado no mercado formal pode ser consequéncia da
“regulacdo excessiva, excludente, elitista, anacronica, saturada de preocupagdes estéticas etc.,
que impde condigdes ndo razoaveis - impossiveis de cumprir pelos pobres - de ocupacao do

solo urbano”.

Segundo Smolka (2003), a informalidade da cidade ilegal é causa e efeito da pobreza que esta
relacionada com a ocupagdo dessas areas. Em outras palavras, para obter a certeza da
constante presenca da for¢a de reproducdo capitalista, a populagdo que reside em areas
informais inicia sua ocupagdo por fatores relacionados com a pobreza e ndo consegue alterar a
sua situacdo da informalidade também por fatores relacionados com a pobreza. Assim, “a
populagdo que reside em 4areas informais € capturada por muitos circulos viciosos que
reiteram sua condicdo” (SMOLKA, 2003, p. 266). Tem-se que a informalidade ndo trata

apenas da questdo do uso do solo urbano, mas avanga em questdes cotidianas e resulta em

processos informais de outra ordem, como a informalidade nas relagdes de trabalho.

2.3.3 O morador ea ilegalidade urbana

Aprofundando a discussdo acerca dos espacos legais produzidos pela aprovacdo dos
parcelamentos e edificagdes no Poder Publico e no foco da pesquisa na Prefeitura de Belo
Horizonte (PBH). Este estudo procura evidenciar os reais motivos que levam o morador a
enquadrar sua edificagdo ou lote nas normas da legislacdo urbanistica. A busca pela
legalidade pode estar na crenga da qualidade espacial e ambiental garantida ao atender aos
parametros urbanisticos das leis. No entanto, muitos moradores subvertem a legislagdo ao
modificarem o projeto aprovado na Prefeitura. Assim, a propria crenga na qualidade
ambiental garantida pelos parametros urbanisticos estd em xeque para aqueles que usufruem
dos espacos legais da cidade. Acredita-se que com a aprovagdo dos projetos urbanos nos
orgdos competentes, na verdade, o que se procura ¢ estar legitimado pelo mercado formal da
industria imobilidria, pois € sabido que varios processos formais e legais s6 funcionam com

certificados de propriedades formalmente legalizados e com o licenciamento urbano
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aprovado, por exemplo: cartorios, financiamentos por bancos e créditos. Assim, o lucro da
venda de um imovel formalmente legalizado pode ser maior do que a venda de um imdvel

com pendéncias legais, o que justifica a valorizacao destes imoveis pela industria imobiliaria.

Um importante ponto a se esclarecer ¢ que o espaco ilegal ndo ¢ de exclusividade dos pobres,
sendo que grande parte do territorio das cidades ¢ constituida de espagos ndo aprovados pela
Prefeitura de Belo Horizonte. O processo convencional de aprovagdo de projetos e
parcelamentos do solo na PBH, de forma geral, ¢ burocratico, demorado ¢ demanda a
contratacdo de um profissional da area da arquitetura e urbanismo ou da engenharia como
responsavel técnico para a formalizagdo do processo administrativo de aprovagdo. Com isso,
tem-se que o procedimento de aprovacao torna-se caro e distante da realidade de diversos
moradores da cidade. E sabido que a PBH por meio de concessdo de incentivos fiscais ¢ da
flexibilizagdo de parametros urbanisticos, incentiva o morador a regularizar sua edificagdo e
parcelamento do solo. Contudo, essa politica de regularizagdo ainda ¢ timida, uma vez que
abrange poucos moradores da cidade. Embora a andlise dos procedimentos de aprovacao
sejam aprofundados em outro capitulo, neste momento ¢ importante discutir a distdncia da
logica do morador diante da excessiva regulamentagdo e burocracia dos processos de

aprovagao.

A legalidade deve ser buscada pelo proprio morador. Ou seja, o morador € que deve recorrer a
PBH e solicitar a abertura de seu processo administrativo de licenciamento. Tal fato também
pode explicar a razdo de, muitas vezes, esse processo nao acontecer, sendo que a
desinformacao pode levar o morador a ndo enquadrar sua constru¢do as regras do modelo
urbanistico legal. Do ponto de vista do morador, pelo menos para a grande parte deles, a
incorporacdo dos parametros urbanisticos em sua propriedade ndo € obrigatoria para sua
construgdo. Os projetos sdo construidos, muitas vezes, sem a contratacdo de um profissional
da area da arquitetura e urbanismo. Tal fato demonstra a distancia da l6gica do morador com

o papel do Estado, pelo menos no que diz respeito ao controle do solo urbano.

A logica do morador, em sua maioria, funciona a margem das outras duas logicas estudadas: a
do Estado e a do mercado. Assim, a ldgica da industria imobilidria, entrelacada pela lo6gica do
Estado, influencia diretamente a 16gica do morador, sem que com isso este tenha as condi¢des

adequadas para se inserir plenamente na complexidade destes campos de atuagdo e sem que
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seja um agente com poder de tomada de decisdo. Com isso, a logica do morador fica

subordinada as outras logicas tentando se posicionar de forma digna no complexo urbano.
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3 AILEGALIDADE URBANA

Neste capitulo, o termo ilegalidade assume sua conotacdo conforme os objetivos da pesquisa
e, nesse sentido, possui significado diferente dos conceitos empregados aos termos
irregulares e informais, como detalhado no capitulo 1. A ilegalidade discutida diz respeito a

ndo aprovagdo das edificagdes e parcelamentos do solo na PBH.

Costa (2006, p. 146) enfatiza que a ilegalidade nao ¢ um atributo de classe social, ndo sendo
restrita as ocupagdes dos pobres na cidade. No entanto, os atinge de forma mais perversa, uma
vez que as cidades funcionam segundo a logica capitalista, enquanto cidade-mercadoria, e sao
caracterizadas pela assimetria e desigualdades das formas de reproducdo social. Com isso, “a
legalidade transforma-se de direito em mercadoria, de valor de uso em valor de troca, de
norma geral em privilégio, tornando-se necessariamente elitizante e excludente”. A autora
chama a atengdo para aquelas ocupacdes ilegais advindas da necessidade de moradia, em
resposta ao modelo urbanistico vigente, que se apresenta deslocado da realidade
socioecondOmica da maioria dos moradores da cidade. Nesse sentido, os processos de

ocupacao do espaco urbano podem ser caracterizados em dois tipos, esclarece a autora.

Assim, a uma distingdo importante refere-se a ilegalidade proveniente da
necessidade da impossibilidade de cumprir com as imposigoes da cidade-
mercadoria, que deve ser entendida como uma situagdo de natureza diferente
daquela ilegalidade fruto da intencdo explicita de burlar a lei, com fins de
apropriacao de vantagens individuais ou de grupos (COSTA, 2006, p. 146).

Percebe-se a complexidade das relagdes de reproducdo social e das relagdes das regras a
serem cumpridas, como também a complexidade de fatores que levam como consequéncia a
producao ilegal do espago urbano. As amarragdes conceituais sao, obviamente, fundamentais
para o entendimento desta pesquisa, como também importantes para um diagnostico urbano
com relagdo a essas questdes. A investigacdo do problema da ilegalidade, com abordagem na
cidade formal, ainda ¢ incipiente no meio académico. Tal fato pode se dever a pouca
informagdo das proprias Prefeituras e a falta de sistematizagdo de dados a respeito da

ilegalidade urbana na cidade formal.
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Jesus (2003) explica que a primeira acdo a ser tomada pelo Poder Publico ¢ conhecer a
realidade da cidade. Nao h4a como propor medidas preventivas e/ou curativas sem o devido

exame das causas, dos efeitos e da dinamica da producao das cidades, seja ela legal ou ilegal.

Acrescenta a autora:

Como no século XXI teremos cidades mais empobrecidas, ¢ de fundamental
importdncia que o poder publico reveja o seu papel na conducdo do
Planejamento Urbano, pois o futuro dependera de novas estratégias de
gestdo urbano-ambiental como forma de enfrentarmos o processo de
exclusdo socioespacial. A primeira coisa a ser feita pelo poder publico local
¢ conhecer como seu espago esta sendo produzido, para entdo poder intervir
no processo de crescimento desordenado (Jesus, 2003, p.455).

Para além de compreender a dindmica intraurbana de cada cidade como forma de produzir
ordenamentos juridicos condizentes com a realidade de cada territorio, ¢ importante discutir a
crenca no papel do Estado enquanto ordenador urbanistico e sua base estrutural que justifica a
sua forma de atuacdo. Assim como afirma Fernandes (2008b, p. 124), ¢ importante
reconhecer a produgdo da legislagdo como um “processo sociopolitico” e compreender a lei

como uma “arena de conflitos e negociagdes”.

A analise historica das leis ao longo da histéria de Belo Horizonte, desenvolvida neste
capitulo, tem por objetivo tornar mais claro o que € ser ilegal no espago urbano. O objetivo do
capitulo ¢ materializar a ilegalidade e deixar claro o limiar de diferenciacao entre o que € ser
legal e 0 que ¢ ser ilegal. A discussdo dos pardmetros urbanisticos envolvidos em cada lei
assegura a compreensdo do desenvolvimento das leis urbanas, sobretudo no que diz respeito
ao controle urbanistico, por meio da legislagdo, e permite o entendimento do que trata a
ilegalidade urbana advinda dos processos de aprovagdo na PBH. Assim, a ilegalidade urbana
deixa de ser um conceito abstrato e rodeado de defini¢cdes tedricas e passa a incorporar a

sobreposi¢do de regras urbanas, de parametros urbanisticos.
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3.1 AS DIVERSAS FORMAS DA ILEGALIDADE

A ilegalidade urbana pode ser consequéncia de uma série de fatores. Nao se trata de um

conceito estanque e hermético. As irregularidades podem se sobrepor. Algumas sdo de facil

constatagcdo; outras, ndo. Contudo, todas partem de um conflito entre a construcao da

propriedade privada e as normas exigidas nas legislagdo urbanistica.

Nesse sentido, importante a compreensao de Rolnik:

Mais uma vez aqui é necessario um matiz: a condi¢ao de irregularidade nao
se refere a uma configuragdo espacial, mas a multiplas. Desse modo, ndo se
pode falar de irregularidade como se fosse um atributo intrinseco de um
espaco urbano, como ¢ a sua topografia ou a composi¢ao de seu solo. Nao
somente porque existem, na propria ordem juridico-urbanistica, muitos tipos
de irregularidade, mas também porque as normas juridicas podem ter, na
pratica, diferentes prevalecentes. Assim, embora tanto as favelas como as
casas populares autoconstruidas na periferia se encontrem no mesmo vasto
campo da irregularidade, construir sem licenga ¢ hoje considerado muito
menos ilicito do que morar em favelas (ROLNIK, 2003, p.182).

Sobre as causas da ilegalidade urbana na produgdo habitacional, Souza (2003) afirma que ¢é

possivel reconhecer duas formas. A primeira é conseqiiéncia da falta de documento de

propriedade nos moldes atuais. A segunda decorre do nao cumprimento dos parametros

urbanisticos fixados pela legislacao.

Esclarece a autora:

A primeira instancia que se impde na analise da ilegalidade da ocupacédo
habitacional em areas urbanas refere-se ao contrato social capitalista para
producdo e uso do solo, por meio da propriedade privada, quer pela
aquisi¢do direta, quer pelo contrato legal de permissdo de uso, cessdo,
aluguel, etc. Outro aspecto da legalidade urbanistica refere-se a questdo
normativa que, teoricamente, deve estabelecer e regular os critérios e normas
no sentido de uma adequacdo para o bem estar-coletivo e a qualidade
ambiental, pressuposto de garantia das condi¢des minimas de habitabilidade.
Nesse sentido, impondo-se visualmente na configuragdo das grandes cidades
brasileiras, esta a forte presenca de ocupagdes do tipo informal, ou seja,
aquelas que originaram e se consolidaram por processos “espontaneos”, a
margem das normas urbanisticas e de edificacdes estabelecidas pelo codigos
e leis (SOUZA, 2003, p. 415).
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O primeiro fator de ilegalidade urbana advindo da questdo da propriedade foi historicamente
construido, sendo consequéncia dos primordios da ocupagdo do Pais. As legislagcdes que
doutrinavam a questdo da propriedade foram por diversas vezes omissas € ndo solucionaram

as demandas da sociedade.

As ferramentas de legitimacdo da propriedade fundidria dos assentamentos ilegais,
atualmente, sdo motivos de diversos estudos. A interface entre o arcabouco juridico e o
processo de urbanizagao das cidades ainda encontra-se em descompasso. Segundo Fernandes
(2000), a grande lacuna a ser resolvida diz respeito a necessidade de redefinicao dos direitos
de propriedade, principalmente no que se refere a possibilidade de intervencao do Estado no
dominio da propriedade privada. Segundo o autor, a discussdo deve abordar a mudanca no
marco conceitual que interpreta a questao da propriedade, sobretudo pelo ponto de vista do

Poder Judiciario.

O segundo fator gerador de ilegalidade urbana diz respeito as ocupagdes produzidas a revelia
da legislagdo municipal. Segundo Maricato (1994), ¢ possivel identificar duas possiveis
causas para a ilegalidade urbana destas construgdes. A primeira diz respeito ao contraste nos
parametros urbanisticos legais de uso e ocupacdo do solo e detalhamento das edificacdes e a
realidade do desenvolvimento tecnologico da constru¢do civil. O segundo diz respeito ao
tratamento homogéneo que a legislacdo urbanistica confere a todo o espago urbano, sendo que
as cidades brasileiras possuem caracteristicas diversas, com ocupagdes diferenciadas do solo e

formas de construir.

Explica a autora:

. a0 mosaico que apresenta num mesmo bairro ou local, a ocorréncia de
densidades, usos, volumes diferentes, a legislacdo urbanistica pretende
impor normas homogéneas para toda a cidade, particularmente em relacdo
ao parcelamento, recuos ou padrdes edilicios (MARICATO, 1994, p. 319).

A ilegalidade promovida, muitas vezes, por essas disparidades da legislagdo e a realidade
local podem ser caracterizadas e enquadradas em diferentes formas: a) a producao como
acontece, inteiramente alheia a pardmetros urbanisticos fixados em lei; b) a producdo a que

foi submetida a anélise do Poder publico municipal, embora, em algum momento no processo
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burocratico administrativo ndo tenham sido cumpridas todas as etapas, mas, em sua maioria,
obedecem a parametros ditos formais e c) a produ¢do irregular, cujas construgdes obtiveram
alvara de ocupagdo (Baixa e Habite-se), no entanto sofreram adequag¢des que nao foram
submetidas novamente a analise do Poder Publico, apesar de o acréscimo irregular se adequar
as ocupagdes formais. Neste ultimo caso, enquadram-se os famosos “puxados”, que sdo
caracterizados pela ampliagdo da casa em fungdo da necessidade de expansdo construtiva da
familia, e a divisdo de lotes feitas em desacordo com as normas urbanisticas.

A tentativa de enquadrar a ilegalidade urbana habitacional em grupos ¢, muitas vezes,
frustrada, uma vez que as irregularidades se sobrepdem e sdo consequéncia de um somatorio
de fatores. Com isso, a distingdo citada ¢ para clarear as possiveis formas de ilegalidade
tratadas nesta pesquisa. E importante deixar claro que néo se trata de um conceito fechado, e

sim embutido em um processo socioeconomico com reflexos da complexidade urbana.

Importante separar as duas modalidades de licenciamento de projetos investigados nesta
pesquisa: parcelamento do solo e edificacdes. Em linhas gerais, os parcelamentos dos solos
dizem respeito a aprovacdo do desenho urbano do lote e sdo, geralmente, aprovados em
conjunto com uma planta de loteamento (existem outras modalidades — ver subcapitulo 3.3).
Os licenciamentos das edificagdes acontecem para verificar se o projeto da edificagcdo estd em
consondncia com a legislagdo urbanistica. Dessa forma, para se construir, ¢ necessario
aprovar o parcelamento e, logo apods, a edificacdo. Esse procedimento permite constatar
ilegalidades nos dois procedimentos. Assim, existe uma grande massa construtiva em que o
loteamento foi formalmente constituido na PBH, sem que as edificagdes cumprissem
qualquer processo de aprovagdo. E possivel existir um terreno aprovado sem que a edificagio
seja formalmente legalizada e, raramente, vice-versa. O espago urbano apresenta uma grande
complexidade de ilegalidades, podendo existir lotes legalmente formalizados por documentos
de propriedade, mas que nao possuem o parcelamento do solo e nem edificagdes aprovados na
PBH. Assim, mais uma vez, ¢ importante esclarecer o campo de estudo desta pesquisa, que

trata de espagos urbanos que nao possuem o parcelamento do solo e ou edificacdes aprovadas

na PBH ou apresentam irregularidades em seu processo de aprovacao.

Segundo Souza (2003), estima-se que metade da populacdo das grandes cidades ocupa

espacos produzidos pelo mercado informal e a revelia das leis urbanisticas. Contudo, o estudo
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do processo de ilegalidade gerado pelo ndo cumprimento da legislagdo urbanistica ainda ¢

incipiente e ndo apresenta dados estatisticos precisos.

Explica a autora:

Evidentemente, entende-se que a expectativa de ampliar a vigéncia da
legislacdo urbanistica para toda a cidade seria utopica, frente as situacdes
irreversiveis. Por outro lado, o atendimento aos pardmetros estabelecidos
ndo necessariamente resulta em qualidade do ambiente construido, mas
constitui uma forma de garanti-la ou conquista-la. Poucas iniciativas tém
sido implementadas pelas administragdes municipais no sentido de promover
um conhecimento mais detalhado dessa realidade, o que, certamente torna-se
indispensavel para o estabelecimento de legislagdes proprias e para
implementacao de processos de legalizacdo dessas ocupacdes, demandas que
parecem ser inevitdveis no processo de transformag¢ao urbana contemporanea
(SOUZA, 2003, p. 409).

O crescimento das cidades, o adensamento excessivo nos grandes centros urbanos e a falta de
controle urbanistico ja instaurado pelo Poder Publico apresentam-se como uma barreira para o
real conhecimento do espago construido. As legislagcdes urbanisticas, em sua maioria, podem
ser percebidas apenas em pequena parcela das cidades e sao praticadas e de conhecimento por

uma pequena parte da populagao.

3.2 AILEGALIDADE NA CIDADE DE BELO HORIZONTE

Esta analise tem como foco a ilegalidade urbana encontrada nos espagos urbanos produzidos a
revelia da legislagdo urbanistica no que diz respeito aos parametros urbanisticos de aprovagao

de projetos na Prefeitura de Belo Horizonte e dentro da cidade formal.

A FIG. 01 analisa a abrangéncia da Lei 7166/96, alterada pela Lei 8137/10, na cidade no que
diz respeito & aprovacio de edificagdes na modalidade aprovagio inicial’, revela que a politica
atual ndo tem realmente garantido o acesso da populacdo aos servicos de aprovagdo de

edificacdo de projetos na PBH e mostra A FIG. 01 como aconteceu espacialmente na cidade a

> A modalidade “Aprovagio inicial” é caracterizada pelos processos de edificagdes que estdo sendo
aprovados pela primeira vez na PBH, ndo se tratando de reformas, ampliagdes, etc., configurando a
primeira edificagdo para aquele lote, podendo ser também fruto de uma demoli¢do e, com isso,
caracterizando uma nova aprovagao para aquele lote.
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producdo de edificacdes regulares perante a legislacdo urbanistica, Lei 7166/96 no periodo
entre os anos de 1997 a 2007. Neste estudo, sdo avaliadas apenas as aprovagdes de

edificacdes, ndo contemplando o parcelamento do solo.
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E facil perceber que a regido Centro-Sul e regido da Pampulha possuem o maior nimero de

projetos aprovados, sendo estas regides predominantemente com ocupacao da populagdo com
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maior poder aquisitivo. O maior indice de projetos aprovados se dd em 1% dos bairros € o
menor indice em 89%. Os valores intermediarios, 3% e 7%, dos bairros representam um
numero irrisério de aprovacdes, variando entre 38 a 186 aprovacdes. A segregacdo
socioespacial pode ser claramente percebida neste mapa, sendo que as areas periféricas,
ocupadas pela populagdo de baixo poder aquisitivo, sdo aquelas que possuem o menor niumero

de projetos aprovados.

Comparando a FIG.01 com a FIG. 02 ¢ possivel chegar a mais conclusdes sobre a produgao
da ilegalidade em Belo Horizonte. A FIG. 02 revela espacialmente a densidade construtiva de

Belo Horizonte no periodo de 1996 a 2006.

O grande foco de densidade construtiva ndo se alterou ao longo do tempo. O limite da
Avenida do Contorno e seus arredores representava em 1996 o maior foco de densidade
construtiva. Em 2006, a realidade ndo se alterou, porém com um foco maior na regido Oeste,
proxima a regido Centro-Sul. Nas dreas periféricas da cidade, nos limites com os municipios
de Nova Lima, Ibirite, Santa Luzia e Sabard, houve um aumento significativo na densidade

construtiva e como também na regido no entorno da regido da Pampulha.

A andlise da FIG.01 revela que a regido dos arredores da Avenida do Contorno nao
apresentou grande foco de projetos aprovados que correspondesse com a sua densidade
construtiva. Pode-se afirmar, entdo que as construgdes ja ali existentes anteriormente a 1997
nao sofreram muitas alteracdes que fossem submetidas a regulacdo do Poder Publico. Trata-se
de uma regido ja consolidada. Outra constatacao que ¢ possivel perceber com base na FIG.01
em conjunto com a FIG.02, ¢ que areas classificadas como Zona de Protecdo Ambiental
(ZPAM), nos limites com os municipios de Brumadinho, Nova Lima e Santa Luzia,
apresentaram crescimento na densidade construtiva. Ou seja, as areas classificadas como nao
passiveis de ocupagdo tiveram um incremento na densidade construtiva e, logicamente, nao
foram aprovadas na Prefeitura Municipal. A expansdo da cidade aconteceu de forma
espraiada, principalmente nos limites do municipio. Todavia, pode-se perceber na FIG. 01 que
nao ha um nimero significativo de aprovagdes nessas regides da cidade. Ou seja, 0 aumento

da densidade construtiva ndo corresponde ao aumento do nimero de aprovagdes de projeto na
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Prefeitura, pelo menos no que diz respeito a modalidade Projeto Inicial, representada na figura.

A érea proxima a regido da Pampulha e a proxima a regido Centro-Sul, pontuada na FIG. 01,
como grande foco de projetos aprovados, possuem uma densidade construtiva que parece
equivaler ao foco de niumero de projetos aprovados. Coincidentemente, sdo as regides com
melhor padrio construtivo na cidade. As regides que também sofreram um incremento
construtivo, mas nao sdo regides valorizadas, ndo possuem um numero significativo de projetos
aprovados. Assim, confirma-se a afirmacgdo de que a ilegalidade estd relacionada com os niveis
de pobreza em Belo Horizonte. Como afirma Souza (2003), a cidade ¢ um organismo vivo de alta

complexidade e de dificil intervencdo para a superagdo da ilegalidade urbana.

Analisa a autora:

A cidade cresceu para atingir, na atualidade, um ambiente construido
fisicamente complexo, caodtico, maltratado, de desrepeito aos recursos naturais e
as possibilidades dos recursos urbanisticos para beneficio da coletividade- uma
cidade sem cidadania-, cidade dividida, segmentada entre ricos e pobres e entre
cidaddos e ndo- cidaddos. Enfim, um quadro de dificil intervencdo para sua
melhoria, que desafia novas formas de pensar e de atuar tecnicamente. Diante da
ampla consolidacdo da informalidade conquistada e das novas solicitagdes
urbanas que se colocam frente a formalidade perdida, certamente novos
parametros urbanisticos terdo de ser definidos (SOUZA, 2003, p. 421).

Souza (2003) defende que ¢ necessario promover nova definicdo de parametros urbanisticos.
Assim, a busca pela legalidade da cidade deve ser mais do que uma discussdo meramente
juridica; deve-se analisar a cidade sob o ponto de vista de quem a constr6éi € como se constroi,
uma vez que ja ¢ comprovado que grande parte da cidade nao € produzida seguindo as

normatizagdes da legislagdo urbana.

3.3 HISTORICO DA LEGISLACAO EM BELO HORIZONTE — 1895 a 2010

Belo Horizonte foi a primeira cidade a ser pensada tecnicamente por meio de uma Comissao
Construtora, organizada para planejar e construir a nova capital de Minas Gerais. Segundo a

Fundacao Jodo Pinheiro (1997, p. 23), sob a chefia do engenheiro-chefe Aardo Reis, a cidade foi
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modelada e “as representagdes produzidas pela Comissdo Construtora expressam, na mintcia de

seus desenhos e estudos, a emergente necessidade de se edificar, normatizar e organizar uma

cidade”.

Como a nova Capital foi construida no lugar do antigo arraial, j4 conformado, foi necessario
deslocar as constru¢des da populagdo local para o devido cumprimento do Plano de Aardo Reis.
Para isso, segundo Fundac¢dao Jodo Pinheiro (1997) o Decreto 680, o qual regulamentava a
organizacdo da Comissao Construtora, definiu a responsabilidade do engenheiro-chefe em
organizar as desapropriagdes necessarias. Pelo Decreto 712, de 14 de maio de 1894, Aardo Reis
obteve a aprovacdo oficial da planta integrante do relatério da Comissdo de Estudos para a
implantacdo de seu projeto de cidade. Com isso, tudo o que tinha sobreposto ao plano, fruto do

antigo arraial, foi automaticamente considerado desapropriado.

Ainda segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro (1997), a planta geral da cidade, aprovada em 1895, ja
definia os setores de ocupagao da cidade, em fungdo do status social. Funcionarios do Estado,
alguns antigos proprietarios de terras de Ouro Preto e ex-proprietarios do antigo arraial tinham o
direito de receber terrenos na nova Capital. Alguns lotes foram colocados a venda, cuja valoracao
variava em fun¢do da localizacdo no tecido urbano, sendo que os mais proximos de edificios
publicos e do centro comercial eram mais valorizados. A producdo do espago urbano ja inicia
seu processo de fragmentacdo e segmentacdo socioespacial, uma vez que terrenos valorizados s

eram adquiridos pela camada rica da sociedade.

O original Plano de Aardo Reis (FIG. 03) previa a distingdo de trés zonas de ocupacdes: urbana,
suburbana e rural. Segundo o PLAMBEL (1986), a zona urbana, caracterizada pela
ortogonalidade de seu tragado era destinada a localizagdo dos principais equipamentos coletivos e
institucionais da nova Capital. A area urbana era delimitada pela Avenida do Contorno, a qual
circundava todo o seu perimetro. A zona suburbana foi idealizada como alternativa de moradia
para aqueles que ndo conseguissem morar na zona urbana. A topografia dessa area era mais
acidentada e o tragado ja ndo apresentava toda a rigidez geométrica prevista para a zona urbana.
A zona rural era destinada a sitios e pequenas lavouras, sendo responsavel pelo abastecimento

hortigranjeiro da cidade.
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FIGURA 3- Planta gqral da cidade de Belo Horizonte em 1895.

Fonte: ARQUIVO PUBLICO DA CIDADE DE BELO HORIZONTE, 1895.

(Houve alteracdo na figura com acréscimo da denominacao das zonas da cidade).
A ocupacdo da cidade ndo seguiu fielmente o plano de Aardo Reis. Com isso, segundo a
Fundacdo Jodo Pinheiro (1997), processos de ocupag¢do desordenados e informais no que diz
respeito a concessoes de terrenos e aberturas de ruas podem ser verificados desde a inauguracao
da Capital. Para frear tal ocupagdo foi aprovada, em 15 de setembro de 1922 a lei estadual que
pretendia preservar o plano original da cidade. Buscava conciliar o plano original e as alteragdes
nele ja sofridas pela populagdo e pela propria Comissdo. Ainda segundo a Fundagdo Jodo
Pinheiro (1997), nos anos 1930, a esfera municipal buscava implantar iniciativas de planejamento
urbano e um efetivo reconhecimento do espago urbano ja consolidado. Isso pode ser claramente
percebido pelas sucessivas tentativas de legitimag¢do e visualizacdo do espaco e da cidade,
mediante a elaboracdo de diversas plantas cadastrais que retratavam a realidade espacial da

cidade.

Segundo Tonucci Filho (2009), em 1898 foi aprovada a primeira legislagdo urbanistica para a

cidade, o Cddigo de Posturas, o qual tinha por finalidade definir regras distintas entre a zona
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urbana da cidade e as demais. Em 1901, foi aprovado o Regulamento das Construgdes,
Reconstrugdes e Demoligdes de Obras na Cidade de Minas, que tinha o objetivo de garantir a
efetiva implantagao do Plano de Aarao Reis para a Capital. Ainda segundo Tonucci Filho, as leis
estabeleciam “parametros e indices minimos de iluminacdo, ventilagdo, taxas maximas de
ocupagdo de terrenos, além de diretrizes para garantir a estética e qualidade das construg¢des”
(TONUCCI FILHO, 2009, p. 8). Em 1933, foi criada a primeira legislacdo de zoneamento da
cidade, a qual reforcava a segregagdo socioespacial, uma vez que estabelecia diferenciacdes de

ocupagao entre as zonas da cidade.

Explica Tonucci Filho (2009):

Todo este aparato regulatorio s6 era valido para a Zona Urbana, que ainda
convivia com outras restri¢oes para ser ocupada, tais como o estabelecimento de
prazos para a conclusdo das construgdes ¢ a oferta limitada de lotes. Tem origem
ai um modelo urbanistico segregador que ¢ comum a todas as grandes
metropoles brasileiras, calcado no excesso de regulacdo urbanistica nas areas
nobres e centrais ¢ a imensa permissividade para com a ocupacdo desordenada e
informal nas periferias da cidade.

Esta regulamentacdo excessiva na Zona Urbana, somada ao controle sobre a
oferta dos lotes — grande parte nas mdos do Estado, outra na de proprietarios e
especuladores que ja faziam “estoques” de terra para vender futuramente — so
poderia ter como resultado a expulsdo das camadas mais populares desta area,
incapazes de pagar pela localizagdo privilegiada e pelos padrdes construtivos
exigidos. Além disso, a oferta de infra-estrutura urbana basica também era
concentrada na Zona Urbana, o que refor¢ava a intensa diferenciagdo e
fragmentagdo do espaco urbano (TONUCCI FILHO, 2008, p. 8)

Ainda segundo o autor, ndo se pode dizer que as desigualdades sociais presentes em Belo
Horizonte sao consequéncias diretas do Plano original, ainda que sejam claras suas caracteristicas
segregadoras socio-espaciais. E mais evidente que a principal fomentadora da segregacio seja a
legislag@o urbanistica, a qual teve influéncia direta na valoriza¢do do solo urbano e protegeu os

interesses burgueses desde a primeira legislacdo implementada, em 1898.

O PLAMBEL (1986, p. 34) afirma que a cidade ja nasce com a marca da segregacao social do
espago, sendo fomentada pelas iniciativas do Poder Publico, fato que ¢ percebido no decorrer de

todo o processo de ocupacdo da Capital. Assim, pode-se observar “o carater de estratégia de
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dominagdo politica de que se reveste este processo de segregacdo”. A populacdo pobre era
destinada a areas especiais de ocupagao, cujo acesso ao centro urbano era controlado, sendo que
as restricoes de legislagdo agugcavam ainda mais as dificuldades de ocupagdo, devido ao seu
carater restritivo. O documento do PLAMBEL (1986, p. 34) cita o exemplo do entdo prefeito
Olinto Meirelles, que, em 1912, promoveu uma limpeza na cidade, uma vez que para ele era
“preferivel uma populagdo menos numerosa na area urbana do que verdadeiros bairros chineses,
habitat predileto de todas as moléstias infecto-contagiosas”. No mesmo documento ¢ importante
o paralelo entre a aplicacdo da legislacdo urbanistica e a ocupacdo da cidade. Em 1912, a
populacao de Belo Horizonte era de 38.000 habitantes, sendo que 70% ocupavam as areas fora
dos limites da zona urbana. O GRAFICO 1 revela o nimero de projetos aprovados entre 1900 ¢
1920. E fécil constatar que, apesar de alguns picos, sobretudo no periodo que antecede a 1911, o
nimero de projetos aprovados na zona urbana e o de aprovados na zona suburbana caminham
juntos. No entanto, a populag¢do da zona suburbana era consideravelmente maior do que a da zona
urbana, fato que revela o grande numero de construgdes irregulares, pelo ponto de vista legal, na

zona suburbana.

Projetos de construgdes particulares
aprovados 1900-1920
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GRAFICO 1- Namero de projetos aprovados entre 1900 e
1920 em Belo Horizonte.
Fonte: PLAMBEL, 1986, p. 35. (Houve alteragao na ilustragao
com acréscimos de setas e descri¢ao das zonas da cidade)
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O Estado sempre participou ativamente do processo de expansdo de Belo Horizonte, sendo que
impulsionou a dire¢cdo do crescimento da cidade e sua consequente segregacdo socioespacial. E
possivel identificar claramente a interven¢do do Estado no modelamento da cidade, promovendo

as condigdes necessarias para a reprodugado social.

Sobre o papel do Estado na capital Tonucci Filho (2009) conclui:

A historia de Belo Horizonte ilustra exemplarmente as desventuras e a trajetoria
do desigual processo da urbanizacdo no Brasil, assim como as falacias do
planejamento fisico-territorial tradicional e tecnocratico, hermeticamente
fechado a participacdo popular e distante das reais necessidades dos moradores
da cidade. Cidade nascida planejada, filha da Ordem e do Progresso, Belo
Horizonte sempre abrigou em sua totalidade historico-espacial o plano e o
antiplano, a ordem ¢ o caos, a centralidade da riqueza e a periferia pobre e
segregada (TONUCCI FILHO, 2009, p. 20).

Ao mesmo tempo em que o Estado estimulava a segregagao por meio de suas regras e imposi¢oes
urbanisticas, também tentava inibir a dindmica da especula¢ao imobilidria, utilizando para isso o
mesmo instrumento que incentivava a segregacdo: a legislagdo urbanistica. Em verdade, a
Prefeitura ndo estava nesse momento tao interessada em inibir a especulagido imobilidria, mas sim
em concentrar os gastos de infraestrutura urbana, tentando diminuir os altos custos gerados por

um espaco urbano disperso.

Essa constatagdo pode ser verificada pelo do Decreto 3 de 1937:

Considerando que os terrenos urbanos se destinam a construgdo de casas,
cabendo, portanto, ao poder publico cercear, pelos meios legais ao seu alcance,
quaisquer propodsitos que retardem é€sse objetivo, que, antes lhe cumpre
estimular;

Considerando que a reserva de lotes vagos, a espera de uma valorizagdo que
jamais sacia a ambicdo dos seus proprietarios, impde aqueles que pretendem
construir a contingéncia de fazé-lo em bairros afastados, dispersando assim o
crescimento da cidade, com imediata repercussdo no orgamento da Prefeitura,
pelo acréscimo das obras e servigos municipais, que passam a ser reclamados e
com razdo, em zonas distantes;
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Considerando que os terrenos situados em ruas beneficiadas pelo calcamento e
pelos servicos de agua e esgoto, atingem, désde logo, um valor em despropor¢ao
com os tributos que o proprietario paga, ndo sendo justo que a coletividade
concorra para o enriquecimento de alguém sem equitativa compensagao;

Considerando que muitos proprietarios de terrenos vagos, ndo contentes com a
valorizacdo que lhes advem do cal¢amento da rua e dos servicos municipais,
ainda mais se locupletam e com a agravante de prejuiso para a estética urbana -
descumprindo sistematicamente a obrigacdo que lhes incumbe de murar a frente
do terreno e construir o seu passeio;

Considerando, finalmente, que apezar das sucessivas leis de repressdo a essa
tendéncia anti-social dos proprietarios, os terrenos vagos ainda se conservam em
grande niimero, até na zona comercial da cidade, provando isso a ineficacia dos
meios até agora empregados par a evitar o mal; resolve revogar o paragrafo
unico do art. 18, do decreto municipal n° 57, de 1935, e modificar o seu art. 6,
que passa a ter a seguinte redagdo:

Art. 6° - A taxa proporcional a que se refere o art. 4 sera cobrada do seguinte
modo:

a) lotes, ou fragdes de lotes com, pelo menos, sete metros de frente e
comportando construgdes, situadas dentro da zona delimitada pela Avenida do
Contorno, desde que a rua seja provida ou de calgamento, ou de agua, ou de
esgdto — 2%; se o terreno ndo estiver murado na frente mais -1%,; faltando o
passeio mais - 1%.

b) lotes ou fragdes de lotes a que se refere a letra a), quando situados em ruas
desprovidas dos trés melhoramentos citados - 0,75%;

c) lotes e terrenos de "vilas", povoagdes, arraiais, ou sédes de distrito - 0,65%.

§ 1° - Compreendem-se na letra a) os lotes ou fragdes de lotes, que, embora
situado na zona suburbana, dém frente para a Avenida do Contorno.

§ 2° - Nos casos das letras b e ¢ se o terreno estiver murado e pronto o passeio, o
imposto sera reduzido a 0,50%.

A legislacdo urbanistica ¢ um dos instrumentos de que o Poder Publico dispde para adequar as
normas a suas demandas e ao modelo de reproducdo social, tendo como consequéncia o
modelamento da cidade. A legislagdo urbana funciona como um mecanismo de distribuigdao
socioespacial no territdrio. Ao fixar pardmetros rigidos de ocupagao, a lei acaba por selecionar a
forma de ocupacdo e organiza¢do da cidade. Nesse sentido, o PLAMBEL (1987) cita que na
década de 1960 e no inicio da 1970, sdo aprovadas as primeiras leis de loteamento, as quais
exigiam percentuais altos de reservas de areas para a instalagdo de equipamentos publicos e areas

verdes, além de exigir a instalagdo da infraestrutura urbana e procedimentos de caucionamento
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das obras, com o objetivo de garantir a implanta¢do correta do loteamento. Com isso, ainda
segundo o PLAMBEL (1987), ocorreu retracdo do numero de aprovagdes de loteamentos e
aumento do numero de loteamentos ilegais, bem como diminui¢ao da oferta de lotes para a

populacdo de baixa renda.

Existe, entdo uma relacdo entre o rigor da legislagdo e suas diretrizes de aplicagdo e o
desenvolvimento da ilegalidade urbana. Assim, para clarear essa relacdo, discutem-se neste
capitulo as principais leis urbanas de Belo Horizonte. O QUADRO 1 revela as principais
legislacdes urbanisticas que foram aplicadas na produgdo do espaco urbano desde o plano de

Aardo Reis até os dias atuais.

e Evolucao histérica dasleis urbanisticas em Belo Horizonte.

QUADRO 1
Evolugao das principais leis urbanas em Belo Horizonte (1895 a 2010)
(continua)
Ano | Especificacao | Objetivo
1895 Plano de Aardo Reis Plano original para a formac¢ao da cidade de
Minas Gerais, capital mineira.
1898 Cddigo de Posturas Garante a aplicacdo do Plano de Aardo Reis.

Estabelece parametros e indices minimos de
iluminagao, ventilagao, taxas maximas de
ocupacdo de terrenos, além de diretrizes para
garantir a estética e qualidade das construgdes.

1901 Regulamento das Construgdes, Cdodigo de Construgcdes do Municipio de Belo
Reconstrugdes e Demolicoes de Horizonte.
Obras na Cidade de Minas

1930 Lei 363, de 1930 Aprova o regulamento geral de construgdes em

Belo Horizonte.

1933 Decreto 165, de 1933 Cria restri¢oes diferenciadas as zonas da cidade e
cria a Zona Central.

1935 Decreto 54, de 24 de Novembro de ~ Regula a abertura de ruas e logradouros publicos
1935 e o loteamento de terrenos.

1936 Decreto 097, de 23 de junho de 1936 Revoga artigos do Decreto 165.
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QUADRO 1
Evolugao das principais leis urbanas em Belo Horizonte (1895 a 2010)

(continua)

Ano | Especificagdo

| Objetivo

1937

1940

1952

1957

1976

1979

1981

1985

1988

1990

1993

1996

1996

Decreto 58/1937

Cdodigo de Obras — Decreto-Lei 84,
de 21 de dezembro de 1940

Lei n® 282, 30 de Abril de 1952

Lei 661, de 26 de novembro de 1957

Lei de Parcelamento, Ocupagdo e
Uso do Solo Urbano — Lei 2.662, de
29 de novembro de 1976

Lei de Parcelamento do Solo - Lei
Federal — Lei 6.766, de 19 de
novembro de 1979

Lei Piazza — Lei 3403, de 23 de
dezembro de 1981

Lei de Parcelamento, Ocupagdo e
Uso so Solo Urbano — Lei 4034, de
25 de margo de 1985

Lei da regularizacdao — Lei 5001, de
9 de fevereiro de 1988

Lei Orgéanica do Municipio — Lei1 0,
de 21 de marco de 1990

Lei da regularizacdo — Lei 6452, de
25 de novembro de 1993

Decreto 7.772 de 20 de dezembro de
1993 — regulamenta a Lei 6452/93
Lei de Parcelamento, Ocupagdo e
Uso do Solo Urbano — Lei 7.166, de
27 de agosto de 1996.

Plano Diretor do Municipio de Belo
Horizonte — Lei 7.165, de 27 de
agosto de 1996

Legislagao de controle do parcelamento do Solo.

Regulamento das Construgdes da Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte.

Dispde sobre aprovagdo de plantas de subdivisao
e parcelamento de terrenos e modifica o
regulamento de Construgdes.

Regula o emprego, nas edificagdes, de novos
materiais ao sistema construtivos.

Dispde sobre normas de uso e a ocupagao do solo
no municipio de Belo Horizonte.

Dispde sobre o parcelamento do solo urbano.
Autoriza o Poder Executivo a regularizar a
situagdo de imoveis.

Dispde sobre o uso € a ocupacdo do solo urbano
do municipio de Belo Horizonte.

Dispde sobre regularizag¢do de construgdes em
situacdo irregular.

Estabelece as regras de funcionamento da
cidade e de relacionamento entre os cidadaos.

Disciplina a regularizacdo de edificagdes em
situacdo irregular no municipio de Belo
Horizonte.

Estabelece normas e condi¢des para
parcelamento, ocupacao e uso do solo urbano no

municipio.

Estabelece diretrizes para a ocupacdo da cidade.
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QUADRO 1
Evolugao das principais leis urbanas em Belo Horizonte (1895 a 2010)

(conclusdo)

Ano | Especificagdo

| Objetivo

2000 Lei de Parcelamento, Ocupagao e
Uso do Solo Urbano — Lei 8.137, de
21 de dezembro de 2000.

2003 Codigo de Posturas — Lei 8.616, de
14 de julho de 2003

Decreto 14.060, de 6 de agosto de
2010 — regulamenta a lei 8616/03.

2005 Lei daregularizagdo — Lei 9074, de
18 de janeiro de 2005

2009 Codigo de Obras — Lei 9725, de 15
de julho de 2009
Decreto 13.842, de 11 de janeiro de
2010 - regulamenta a Lei 9725/09.
2010 Lei de Parcelamento, Ocupagao e
Uso do Solo Urbano — Lei 9.959, de
20 de Julho de 2010

Atualiza a Lei 7166/96 — Lei de Parcelamento,
Ocupacao e Uso do Solo Urbano e a Lei 7.165 de
27 de agosto de 1996.

Retne o conjunto de normas que regulam a
utilizagdo do espaco urbano pelos cidadaos.
Organizar a cidade, fazendo com que o interesse
de todos prevaleca sobre o interesse individual.
Normatiza sobre a utiliza¢ao de passeios publicos,
a instalacdo de mobilidrio urbano, o exercicio de
atividades profissionais ao ar livre e a instalagao
de faixas e cartazes de publicidade em locais
publicos.

Dispde sobre a regularizagcdo de parcelamentos do
solo e edificagdes no municipio.

Codigo de Edificagdes do Municipio de Belo
Horizonte.

Estabelece  normas e  condi¢gdes  para
parcelamento, ocupagdo e uso do solo urbano no
municipio

Elaborado pela autora

E possivel perceber que Belo Horizonte teve a sua ocupagdo influenciada por diferentes

legislagdes municipais que ordenavam o uso € ocupacdo do solo. Outra legislagdo que afeta

diretamente a producao do espaco urbano ¢ a Lei Federal 6.766, aprovada em 1979 e ainda hoje

vigente, que disciplina o parcelamento do solo.

A seguir promove-se o detalhamento das principais leis e normas citadas no QUADRO 1. A

analise ndo apresenta as legislagdes em sua integra. Com isso, ndo contempla todas as normativas

das legislacdes, e sim focaliza os objetivos do estudo. Os parametros citados, em sua maioria,

dizem respeito apenas aos quesitos importantes e diretamente relacionados com as residéncias
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unifamiliares. Nao foram citados todos os parametros exigidos para esse tipo de residéncia, mas
aqueles que sdo validos para esta analise. A andlise da Lei 363, de 1930, é extensa, por se tratar
de umas das primeiras leis sobre o uso e ocupacdao do solo, permitindo a reflexdo sobre as

publicacdes posteriores.

A analise do historico das legislacdes permite sair da abstra¢do do conceito de ilegalidade urbana
e mostrar os parametros que regulam e diferenciam o espago urbano. Assim, pode-se conhecer o
que torna as edificagdes legais ou em ilegais. Importante para essa andlise ¢ compreender a
esséncia de cada legislagdo, os principais aspectos abordados e os interesses ocultos em cada
uma. Com esse intuito, as legislagdes sdo analisadas buscando revelar os aspectos que
fundamentam seus principios. O objetivo € alcancar a compreensdo geral do funcionamento das
leis e, seus procedimentos e, com isso, conhecer seus propositos. Nao ¢ objetivo da andlise
construir uma cartilha de procedimentos e regras de aprovacao. Reconhece-se, também, que ndo ¢é
possivel esgotar todas as regras e interpretagdes das legislagdes. Nesse sentido, sdo analisados

apenas as principais leis que regulam o solo e a constru¢do de edificagdes.

Para a correta compreensao das leis, ¢ importante esclarecer alguns pontos a respeito dos atuais
licenciamentos de projetos de edificagdes e parcelamentos do solo na PBH. E mister deixar claro,
em linhas gerais, como se dao os procedimentos de aprovagdes e revelar os termos técnicos que
serdo citados na andlise das leis. Primeiro, convém esclarecer que trata-se de dois procedimentos
diferentes: licenciamento urbanistico da edificacdo; e aprovacdo do parcelamento do solo. E
possivel aprovar o parcelamento do solo sem que se aprove a edificagcdo, contudo o inverso nao €
possivel, sendo que para se aprovar a edificagdo o parcelamento do lote deve estar legalizado na
Prefeitura. O procedimento de aprovacdo do parcelamento do solo esta relacionado com o terreno
do morador, ou seja, com o desenho do seu lote. Os lotes, em geral, ganham seus primeiros
contornos com a aprovacao de loteamentos. Caso haja alguma alteracdo desse parcelamento
original, devem ser reaprovados na PBH, para legitimar o novo formato. Para a oficializagdo dos
desenhos dos lotes, a PBH utiliza-se de um cadastro, denominado “Cadastro de Planta” (CP). Os

processos de licenciamento urbanisticos na PBH obedecem ao seguinte fluxo (FIG. 04):
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FIGURA 4- Fluxo dos processos de licenciamentos urbanisticos na PBH

Elaborado pela autora
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A FIG. 04 apresenta o fluxo de processos na PBH sobre o licenciamento urbanistico de

edificacdes via procedimento convencional, com a legislacao atual de uso e ocupagdo do solo e

via regularizagcdo, Lei 9074/05. No caso do licenciamento da edificagdo pela Lei de uso e

ocupacdo do solo, no primeiro passo, o requerente protocola o processo na PBH. O segundo

passo ¢ a andlise técnica do projeto a ser aprovado. Caso o projeto esteja de acordo com as regras

legais, ¢ aprovado e emite-se o alvara de construcdo. Apds a construcdo, o requerente comunica a

PBH que o projeto esta construido e solicita a vistoria técnica, que consiste em verificar se a
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constru¢ao seguiu o projeto aprovado na PBH. Em caso afirmativo, ¢ emitido o documento de
Baixa e Habite-se. Para o procedimento de regularizagcdo, como se trata de uma edificagdo ja
construida, a etapa de vistoria técnica antecede a analise técnica, momento em que ¢ verificado se
o levantamento da edificagdo apresentado estd conforme a edificagdo construida. Em caso
afirmativo, ¢ feita a analise técnica para a aprovacdo. Se o projeto estiver de acordo com as regras

da Lei 9074/05, é concedida o documento de Baixa e Habite-se.

No que diz respeito ao parcelamento do solo, o fluxo do processo obedece o0 mesmo caminho do
licenciamento da edificagdo, com a diferenca de que ndo existe a etapa de concessao de alvara de
construcdo para o procedimento convencional, via Lei de uso ¢ ocupacdo do solo. Os documentos

finais do licenciamento urbanistico do parcelamento do solo sdo a Certidao de origem e o CP.

Os CPs sao plantas com o desenho grafico da conformacao dos lotes, com medidas e informagdes
necessarias para a correta localizagdo do lote na cidade. No momento em que o parcelamento ¢é
alterado e acontece nova aprovagado, ¢ gerado um novo CP, para oficializar a nova conformacao.

A FIG. 05 representa um exemplo de CP aprovado para a regional Leste de Belo Horizonte.
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FIGURA 5- Exemplo de planta cadastro de planta CP ( CP 128040F)
Fonte: BELO HORIZONTE, 1997.

A partir da aprovagdo do lote, sdo definidas as dimensdes e a 4area para a aplicagdo dos
parametros urbanisticos do processo de aprovacdo da edificacdo. Nos casos de discrepancias
entre o CP e o implantado no local, a Lei 9.725/09 fixa regras para a observancia dos parametros

urbanisticos. A seguir, procede-se ao detalhamento das leis urbanas citadas no QUADRO 1.

e Lei 363, de4 de setembro de 1930
Esta foi a primeira lei a fixar normas para constru¢cdes de Belo Horizonte. Era extremamente
proibitiva e ja delimitava padrdes rigidos de ocupagao do solo urbano, conforme pode ser visto na
analise detalhada no QUADRO 2. E possivel perceber que existia grande preocupagdo com as
questdes de higiene e saneamento, além de pardmetros para garantir uma estética determinada nas

edificagdes. Também, regulamentava acerca dos profissionais habilitados a exercerem as
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atividades relacionadas ao campo da constru¢do e determinava, em seu artigo 2°, que todas as
construgoes, fossem iniciais, reconstru¢do ou demolicdo de obras, deveriam ser feitas com a

prévia licenga da Prefeitura.

A lei delimitava a zona rural, sendo que, em seu artigo 8°, estabelece que as construgdes
clandestinas deveriam se enquadrar nos padrdes da lei quando forem reformadas. Contudo,
estabelece que até a sua data de publicagdo todas as construgdes existentes na zona rural eram

consideradas aprovadas.

No capitulo III, a lei trata dos “Architectos e Constructores”, regulamentando as atividades dos
arquitetos, desenhistas, engenheiros, mestres de obras ou artifices. No artigo 13, esclarece o papel
de cada profissional: arquiteto e engenheiro, como sendo os profissionais diplomados;
desenhistas, aquelas pessoas habilitadas a projetar, mas que ndo possuem diploma; mestres de
obras, aquelas pessoas habilitadas a dirigir as obras das construgdes; artifices, pessoas habilitadas
para a execu¢do de determinada arte no campo da construgdo. Para a aprovag¢do do projeto na
Prefeitura, s eram permitidos projetos elaborados por engenheiros, arquitetos ou desenhistas que
fossem julgados idoneos. Para as construgdes, reconstrugdes € demolicdes, os profissionais
legalmente responsdveis também deveriam ser engenheiros e arquitetos, sendo que o mestre de
obras legalmente habilitados pela Prefeitura também era habilitado para exercer tal atividade. A
lei determinava que apds a regulamentacdo desses profissionais, com base em um caderno de
registros, a Prefeitura disponibilizaria uma carteira de habilitagdo, reconhecida pelo diretor geral

de obras.

Com relacdo ao alvara de construcdo, a Prefeitura garantia o direito de questionar os parametros
que lhe convinha. Com isso, além dos parametros rigidos e concretos da legislacdo, se
resguardava o juizo de valor a respeito das questdes de higiene, salubridade e estética das

habitacdes. No Capitulo IV, sobre os projetos e alvaras de construcao, a lei estabelece:

Art.26. Cabe a Prefeitura o direito de indagar os direitos das obras, em seu
conjunto e sem seus elementos componentes, ¢ o de recusar acceitacdo que
foram julgados inadequados, ou inconvenientes, sob os pontos de vista da
seguranga, da hygiene e salubridade, e da esthetica da habitagao.
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A Prefeitura concentrava em seu dominio a fixa¢do de diretrizes para as construgdes, muitas
vezes, de forma particularizada por lote, sendo delimitadas in /oco, como também o
acompanhamento constante da obra, objetivando fiscalizar se a obra estava condizente com o
projeto aprovado e a baixa de construgdo. O diretor geral de obras se resguardava o direito de
autorizar ou ndo aspectos relacionados a construcdo, configurando uma lei sujeita a diversas

interpretagdes conforme juizo de valor da Prefeitura.

A andlise detalhada da lei revela curiosidades da época da aplicacdo da lei, 1930. Sua analise
conjunta com as leis posteriores demonstra a evolugdo das preocupagdes com o espago urbano. O

QUADRO 2 com as principais regras de uso e ocupacao do solo da lei em andlise.

QUADRO 2
Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930
(continua)

Para- | Regra
metro

Capitulo VI- Das edificacdes

As edificagdes podem ser construidas nos alinhamentos ou a 3m das vias publicas. No caso de
haver corpos salientes, o mais avangado devera respeitar a minima estabelecida para o recuo.

As fachadas principais dos edificios devem ser paralelas ao alinhamento da via publica, salvo
quando se tratar de esquina.

As edificac¢des residenciais ndo podem ocupar mais de 2/3 da area total do lote. A area ndo
construida deve ser destinada a area descoberta, que permita arejamento e iluminagao “francos
e abundantes do prédio e de suas dependéncias”.

Sdo proibidas as construgdes de prédios de um pavimento ou a reconstrugdo modificacio e
acréscimo nos existentes em diversas ruas do centro, delimitadas em lei, ou em todas as
avenidas asfaltadas ou calgadas a paralelepipedos rejuntados.

Condigdes gerais e particulares

Nos alinhamentos os prédios devem possuir platibanda.

Minima de 5m para edificios construidos nos alinhamentos das vias publicas.

As construgdes devem ser contidas em um soélido. Os tragos devem coincidir com as divisas
dos lotes e com regras definidas para o dimensionamento da altura:

- a0 lado da rua por um plano com a inclinagdo de 50° sobre a horizontal, passando a Sm de
altura na sua interse¢do com o plano de alinhamento na faixa oposta da rua;

- aos lados por um plano com a inclinagdo de 50° sobre a horizontal, passando a 5m de altura,
na sua intersecdo com plano passando pelos alinhamentos divisorios;

Altura
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- nas areas internas, o0 mesmo plano a 50° sobre a horizontal partindo da altura de 5m da parede
oposta, contados do piso.

QUADRO 2
Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930

(continua)

Para- | Regra

metro

< ¢ Zona urbana — minima de 7m em prédios construidos no alinhamento; 6m nos afastados do

5 g alinhamento e que tenha dois pavimentos.

%0-8 ‘= Zona suburbana — as larguras devem 6m para os construidos no alinhamento ¢ 4m para os

— & recuados.

Pavimento-
Pé direito

2.80m — compartimentos de permanéncia diurna ou noturna
2.50m — compartimentos de permanéncia diurna ou noturna em prédios com mais de dois
pavimentos

Insolagdo, [luminagdo e ventilacao

Areas Internas — deve ter capacidade para conter:

- na dire¢do norte-sul, uma reta de comprimento igual, ou superior a altura média das faces que
estdo voltadas para o sul;

- na direcdo leste-oeste, uma reta de comprimento igual ou superior 4 quarta parte do
comprimento adotado pelo projeto na direcdo norte-sul, ndo podendo ser inferior a 2m.

Areas externas — deve satisfazer a descri¢do acima, sendo apenas de 1/5 a relagdo entre a
largura e o comprimento, se a boca for voltada para o sul, e de 1/6 se for para o norte.

Na zona central, quando ndo for possivel a aplicagdo do descrito acima, em fungdo da
orientacao ou largura do lote, sdo permitidas areas com largura minima de 2m acrescidas de
0.40m por pavimento. A superficie minimas dessas areas ¢ de 10m? ¢ a relagdo entre a largura e
a profundidade ndo deve ser inferior a 1/6.

Adjacente a divisa de cada lote devera existir uma area livre, sendo:

- 10 % na zona comercial;

- 15% na zona urbana e na parte ja com ruas da suburbana.

Na zona central, a area de fundo pode ser destinada a latrina e mictorios.

Quando a edificag@o principal ocupar 50% do lote a area de fundo pode ser ocupada com
dependéncias de até 2m.

As alturas das vedagdes da divisa de fundo ndo podem exceder 1,5m a largura da maior area.

Obs.

Os compartimentos destinados a habitagdo noturna, devem receber diretamente os raios solares.
As dimensdes das areas interiores e exteriores serao justificadas pelo interessado caso o diretor
geral de obras considere conveniente.

Os “pateos”e areas do interior dos prédios devem ter o pavimento impermeavel, bem como o
necessario escoamento da agua pluvial. As paredes devem ser pintadas a dleo.

Iluminacdo e
ventilacao

Todo compartimento deve ter uma porta, ou janela, em plano vertical, abrindo diretamente para
a via publica, areas ou reentrancias.

As portas e janelas com a finalidade de iluminar compartimentos ndo podem ser abertas para
areas e passagens, a nao ser que estejam a uma distancia livre minima de 1,50m
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Todos os compartimentos destinados a dormitorios devem ter nas folhas das janelas ou em
qualquer outro ponto circulagdo ininterrupta de ar.

QUADRO 2

Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930

(continua)

Para-
metro

Regra

Iluminacao
e ventilagdo

O vao de iluminagdo, limitada pela face interna dos arcos das portas, ou janelas de cada
compartimento, ndo sera inferior a 1/5 da superficie do piso.
Para os vaos que foram sob alpendres, porticos ou cobertos a relagdo passa a ser de V4

Superficies minimas

Habitagao de classe operaria ou militar — localizada nos “arrabaldes”da cidade — salas: 9 m?.
No caso de um aposento: 12m?. De dois e trés aposentos: um aposento tera 7 m?, demais Sm?
cada um.

Habitagao de classe residencial — aposentos e salas: 9m?.

Na habitagdo de classe apartamento: No caso de um aposento: 16m?. Uma sala e um aposento:
um deve ter 6m? e outro 10m?>.

Todos os aposentos ¢ salas devem ter a forma que contenha em plano, entre os lados opostos
ou congruentes, um circulo de 1m de raio.

Quando apresentarem paredes congruentes formando um angulo de 60° ou menor, deve ser
concordado por uma terceira de comprimento minimo de 0,60m

Se tiver recantos, estes podem ser aproveitados como armarios, desde que ndo tenham area
superior a 2m?,

Nenhum compartimento pode ser subdivido por meio de arcos, tabiques ou qualquer outro
dispositivo fixo sem que cada um dos compartimentos parciais obedega os parametros minimos
desse regulamento.

Pavimentos

Nos andares destinados a habitag@o diurna e noturna, devem dispor de uma latrina.

Em cada grupo de dois pavimentos imediatamente sobrepostos, a latrina deve ser dispensada
em um deles quando no outro nao tiver mais do que dois compartimentos de habitagdo noturna.

Os atticos* divididos em compartimentos devem obedecer:

- devem ser iluminados e arejados por janelas medindo, no minimo, 1/8 da superficie do
compartimento

- deverdo ser forrados

*Atticos- andar de pé-direito reduzido que oculta o telhado ou que interpde a dois andares de
ordem elevada.

Capitulo VII- Condigoes particulares dos compartimentos

de

Numero
pavimentos

Toda habitagdo particular deve ter, pelo menos, um aposento, uma cozinha e um
compartimento com latrina e banheiro.

Em todas as habitagdes, 0 acesso a uma, pelo menos, das instalagdes sanitarias e a cada um dos
dormitorios deve ser independente do acesso a outros comodos.
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QUADRO 2

Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930

(continua)

Para-
metro

Regra

Entrada

A entrada principal de qualquer edificacdo localizada no alinhamento da rua deve ter no
minimo 1,30m de largura.

Corredor

Nas habita¢des particulares, os corredores com mais de 10m de comprimento devem receber
luz direta e, no minimo, 1m de largura.

Cozinha

Nao podem ter comunicagdo direta com compartimentos de habitagdo noturna e latrina.
Devem ter area minima de 6m?.

O piso deve ser ladrilhado e as paredes devem ter até 1,50m de altura impermeabilizados com
material resistente e liso.

As cozinhas instaladas nos pordes devem ter, além do exposto acima, drea minima de 10m?; as
paredes acima da faixa impermeavel devem ser revestidas de pintura resistente a freguentes
lavagens; teto impermeavel e facil de limpeza; aberturas em duas faces livres, ou dispositivos
que garantam ventilagdo permanente.

Todas as chaminés devem ter altura suficiente para que a fumaga ndo incomode os prédios
vizinhos, sendo que a diretora de obras pode, a qualquer tempo, determinar acréscimos,
modificagdes que sejam necessarias para satisfazer essa condi¢do. As secdes das chaminés,
compreendidas entre forros e telhados, e as que atravessam paredes e tetos de estuque, tela ou
de madeira ndo serdo construidas de material metalico. As chaminés de fogdes e de pequenos
forros, quando feitas de tijolo, devem ter as paredes de meio tijolo, se forem apoiadas ou presas
as paredes do prédio; de um tijolo, pelo menos, quando forem isoladas em altura superior a
quatro metros. A se¢do interna deve ter as dimensdes necessarias compativeis com a altura da
chaminé e com a capacidade do fogo, ndo podendo ter menos que 0,11 x 0,25m. A altura livre
das chaminés sobre o telhado ndo deve exceder a 1,50m, sem que sejam reforgadas ou
escoradas convenientemente. As chaminés devem exceder a 1m, pelo menos, acima dos
telhados. As chaminés devem ser assentadas em bases solidas e devem ser munidas de portas
de ferro convenientes, permitindo a limpeza interna. Os desvios e direcdo ndo devem exceder
ao angulo de 45° com a vertical. As chaminés, de qualquer natureza, ndo podem ter outras
aberturas nas paredes laterais, apenas nas portas de limpeza munidas de tampas de ferro, que
fechem hermeticamente e que fiquem afastadas mais de 1m de qualquer peca e de material
combustivel.

Os fogodes, fornos e fornalhas devem distar das paredes pelo menos 0.20m, podendo ser esse
espago cheio de material incombustivel e devem distar das paredes divisorias, pelo menos
0,60m.
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Exceto na zona rural, fica proibido cozinhar ou fazer uso do fogo para qualquer fim, no interior

QUADRO 2
Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930

(continua)

Para- | Regra

metro

- das casas sem a observancia das prescrigdes anteriores, salvo quando for utilizado para

@ aparelhos de iluminagd@o, os de aquecimento por meio de eletricidade e as pequenas lampadas

g de 6leo ou alcool.

Copas e
despensas

As copas e despensas devem, quando se destinarem a limpeza das lougas, etc, ter area minima
de 6m?, ndo podem ter comunicacdo direta com compartimentos de habitagdo noturna e latrina
e os piso deve ser ladrilhado e as paredes devem ter até 1,50m de altura impermeabilizados
com material resistente e liso.

As despensas s6 podem comunicar diretamente com a cozinha, copa ¢ passagem.

Banhos e latrinas

Os compartimentos destinados exclusivamente para latrinas devem ter area minima 2m?2,
quando no interior da habitacdo e 1,20m quando em anexo.

Os compartimentos destinados exclusivamente a quarto de banho devem ter area minima de
3,20m?.

Os compartimentos destinados a latrinas e banheiros conjuntamente devem ter area minima de
4m?>.

Os compartimentos de banho e latrinas devem ter o piso e as paredes até um 1,50m revestidos
de material liso e impermeavel.

Os compartimentos que possuam latrina ndo podem ter comunicagdo direta com a cozinha,
despensas e quartos de dormir. As latrinas e banheiros podem ser instaladas nos “gabinetes de
toucador” obedecendo o disposto acima. Os “gabinetes de toucador” devem ter area minima de
6m’.

Galinheiros e
Lavradouros

Os galinheiros devem ser instalados fora das habitagcdes, sob o solo, o poleiro
impermeabilizado e com as declividades necessarias para o escoamento das aguas de lavagem.

Os tanques para lavagem devem ser instalados em local arejado, coberto, com o solo revestido
de material liso e impermeavel, de modo a evitar a infiltracdo e estagnacdo das aguas. Devem
ligar se diretamente a rede de esgoto.

Capitulo VIII- Das Construcdes nas Vilas, aprovadas pela Prefeitura fora do perimetro da zona
suburbana da cidade

licencas

Das

Nenhuma construg¢dao ou reconstrugdo de obras nas subdivisdes denominadas “vilas”, fora do
perimetro da zona urbana e ja aprovadas, pode ser feita sem prévia licenca da Prefeitura.

A licenca sera dada pela Diretoria de Obras, gratuitamente, a parte interessada mediante pedido
por escrito e apresentacao do titulo de propriedade, provocando o seu dominio de posse, visado
pela Diretoria de Patrimo6nio, ou entdo com um autorizagdo do proprietario do terreno, com
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firma reconhecida, autorizando gravar o imével com benfeitorias.

QUADRO 2
Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930
(continua)

Para- | Regra
metro

A Prefeitura organizara varios tipos de projetos para construcdo de vilas e zonas rurais,
fornecendo aos interessados quando solicitados licenca de construgdo. A Prefeitura, por meio
da fiscalizacdo de obras, ira verificar a exatidao da construgdo conforme projeto.

As construgdes devem ter o afastamento de 5m do alinhamento da via publica, ndo sendo
permitida a construg@o no alinhamento.

Das licengas

Para dirigir a construcao, ndo ¢ necessario a responsabilidade de um construtor matriculado.

As construgdes destinadas a habitacdo popular devem ter, pelo menos, um aposento, uma
cozinha e um compartimento destinado a instala¢des sanitarias, podendo este tltimo constituir
comodo isolado.

Devem ter pé-direito minimo 2,50m. Todos os compartimentos devem possuir abertura para o
exterior, que assegure ventilagdo e iluminacdo conveniente. As paredes internas e externas
podem ser construidas de adobe, devendo ser rebocadas e ndo possuirem frestas. A cobertura
deve ser de material incombustivel. As constru¢cdes devem ser assentadas em terreno seco ou
artificialmente enxutos, rodeados sempre de terrenos livres.

Quando, ndo houver rede de esgoto, a instalagdo sanitaria deve ser feita em coOmodo a parte da
construcdo, pelo menos, Sm da moradia e com o mesmo acabamento previsto acima. O pé-
direito deve ser de 2m. A fossa deve ser afastada da casa no minimo 10m da cisterna, pogo ou
casinha, do local que for retirado a dgua necessaria a moradia.

Das edificagoes

Capitulo XI — Das Vilas

Os grupos de habitagdes denominadas vilas devem ocupar interior de terrenos, cujas frentes, no
alinhamento das vias publicas, devem ser ocupadas por edificios construidos conforme este
regulamento.

As casas de vilas devem apresentar fachadas para a rua ou praga interna. A rua deve ter a largura minima
de 6m ¢ a praga deve comportar uma circunferéncia de 6m de raio.

As entradas das vilas devem ter a largura minima de 2,50m.

A rua ou praga interior deve ser calgada, iluminada e drenada pelo proprietario, sendo que cabe ao
proprietario o 6nus de manter o recinto perfeitamente limpo e de colocar junto ao portdo de entrada os
depositos de lixo de todas as habitagoes.

O proprietario ndo pode construir grupos de mais de duas casas geminada.

Capitulo XX- Da arquitetura das fachadas

Todos os projetos para construgdo de edificios devem ser submetidos & apreciagdo da Secdo Técnica, na
parte referente a fachadas visiveis dos logradouros publicos.

As fachadas que se caracterizem por Uinico motivo arquitetonico ndo poderdo receber pintura de varias
cores, que perturbem a harmonia do conjunto.

As fachadas secundérias visiveis dos logradouros ptblicos devem estar em harmonia com o estilo da
fachada principal
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QUADRO 2
Sintese dos principais parametros urbanisticos da Lei 363, de 4 de setembro de 1930
(conclusao)
Parametro

As pinturas externas decorativas ou figurativas s podem ser executadas apds a aprovagdo da Diretoria
Geral de Obras.
E livre o estilo ou motivo arquitetonico das fachadas. A Prefeitura s6 pode intervir para impedir nas

construgoes de ordem técnicas e estéticas, ouvindo uma comissdo de profissionais.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1930.
Elaborado pela autora.

A lei foi detalhada para que fosse possivel esclarecer seus parametros restritivos e para revelar as
preocupacdes da Prefeitura no ordenamento do espago urbano no momento da publicagdo da lei,
em 1930. Pela analise dos principais parametros urbanisticos da lei, ¢ possivel perceber que,
embora a cidade ndo fosse separada em zoneamentos, possuia uma fragmenta¢ao socioespacial
clara, com regras diferenciadas entre zonas e classes. A lei aborda quatro zonas e define o
perimetro de cada uma: zona central, zona urbana, zona suburbana e zona rural. Existia a
preocupacdo em restringir o uso € a ocupacao do solo com regras distintas entre as zonas e,
muitas vezes, mais restritivas na zona central e urbana, o que pode ser visto no parametro
“Largura dos Edificios”, em que eram fixados padrdes distintos de afastamentos. A lei também
criou padrdes diferentes para as classes sociais. Definia por camada social a forma de uso e
ocupacdo do solo. No pardmetro “Superficies minimas”, era exigida uma area minima para
comodos conforme a disting@o social: classe operaria ou militar e classe residencial. Nesse item,
também havia diferenca entre zonas, uma vez que a classe operaria ou militar que se enquadrava

nesse parametro era localizada “em arrabaldes das cidade”.

As regras da lei eram sobretudo voltadas para a parte privada das edificacdes, normatizando
padrdes que interferiam na forma como as pessoas utilizam o seu espago residencial. Tais
restri¢gdes sdo bem claras quando se analisam os padrdes exigidos para os “banhos e latrinas” ou
para a “cozinha”. Havia grande preocupagdo com a higiene e o saneamento nas construgdes
residenciais, como também questdes voltadas para a seguranga, sobretudo ao se fixarem padrdes

no ordenamento na cozinha, com regras rigidas para fogdo e chaminé.
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A lei era pautada por pardmetros urbanisticos, muitas vezes, de dificil leitura para grande parte
da populagdo sem o devido auxilio técnico, apropriando-se de regras matematicas e geométricas
para criar suas diretrizes de construgdo, sobretudo com relagdo aos parametros de insolagdo,

ventilagdo e areas minimas dos compartimentos, conforme QUADRO 2.

Outra preocupagdo da lei era garantir um padrio estético para a cidade. Assim, no capitulo XX,
fixava regras para a cor ¢ a ornamentagdo, principalmente nas fachadas de frente para a via
publica. A Prefeitura resguardava o direito de intervir nas fachadas que nao estavam condizentes

com o padrao estético e que influenciassem na harmonia do conjunto das edificagdes.

Ainda aliada a questdo da estética e harmonia do conjunto arquitetonico, a lei fixava padrdes para
o fechamento dos terrenos (muros, gradis, etc.), sendo que nos terrenos urbanos ou suburbanos
era obrigatorio o fechamento no alinhamento da via publica por meio de muros de alvenaria ou
de concreto, gradis ou balaustradas. Na zona urbana, ndo era permitido o uso de cercas de
madeira ou arame, nem mesmo muros de taipa ou adobe na frente dos terrenos. A altura dos
muros era de 1,80m. Quando de alvenaria, deveria ser de tijolos, rebocados e caiados. Nos
prédios afastados do alinhamento e nos alinhamentos das avenidas e pragas, era obrigatéria a
colocagdo de gradis, balaustradas, cercas-vivas ou jardineiras em pelo menos metade da frente do
terreno. A Prefeitura também exigia a constante manutencdo desses jardins por parte dos

proprietarios.

Para as questdes relativas ao parcelamentos do solo a lei ¢ bem sucinta ao fixar que em casos de
terrenos ndo demarcados na planta oficial da cidade era necessaria a citacdo dos nimeros da folha
e do livro de registro da escritura constante no Patrimonio da Prefeitura. Com a recente
implantacdo da cidade, acreditava-se na planta oficial como instrumento condizente com a
realidade urbana. Com relacao a propriedade do terreno, a lei também nao fixava padrdes rigidos
de comprovacao. Contudo, ja apresentava algum tipo de controle da relagdo propriedade versus
uso e ocupagdo do solo, como ¢ citado no capitulo XI, em que os proprietarios das vilas sdo os

responsaveis pelo seu ordenamento interno.
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No capitulo VIII, a lei trata das construg¢des nas vilas fora do perimetro da zona suburbana da
cidade e da questdo da propriedade. Ela dita a necessidade da comprovagdo do titulo de
propriedade, visado pela Diretoria de Patrimonio. Esse capitulo fixa diretrizes para construcoes
de vilas com caracteristicas populares. E possivel perceber que existia incentivo da Prefeitura
para a construcao dessas vilas. Tal fato pode ser percebido pela doagdo de projetos para a
construcao das edificagdes, como também pela auséncia de solicitagdo de alinhamento e
nivelamento e pela ndo necessidade de um construtor legalmente reconhecido pela Prefeitura.
Com isso, a Prefeitura incentivava que a iniciativa privada a assumir o comando das construgdes
de habitagdo popular e, mais uma vez, revelava padrdes distintos para as construgdes em funcao

do padrao econdmico-social.

Além das caracteristicas de forma, composi¢cdo e definigdes espaciais, a lei trata das questdes
relativas a estabilidade das constru¢des e material utilizado. No capitulo XIII aborda os materiais
de construcdo, criando diretrizes para tijolos, areia, cal, cimento, madeira, ferro e aco. As
caracteristicas dos materiais de construcao poderiam ser verificadas a qualquer momento pela
Diretoria Geral de Obras, com 6nus para o proprietario. A lei também trata das resisténcias dos
materiais, fixando normas, por exemplo, para as paredes pisos € vigamentos, concreto armado,
alicerces e sobrecargas e coeficientes de seguranca. Também cita as questoes de saneamento e as
instalacdes das edificagdes, como: ligagdes de dgua, instalagdes prediais, contribuicdo dos

esgotos, instalagdes sanitarias e destinagao das dguas pluviais.

Pode-se dizer que a lei busca normatizar e fiscalizar todos os aspectos que envolviam as

construgdes de edificagdes, garantindo pouca liberdade de atuacao para o projetista e construtor.

e DECRETO n° 165, de 1° de setembro 1933
O Decreto 165 modifica a Lei 363, de 1930.
As modificacdes nao foram de grande relevancias, destacando-se a menor restricdo para
construgdes de um pavimento, modificagdo, acréscimo e reconstru¢dao das existentes em algumas
areas da cidade. Na lei 363, era maior o nimero de ruas que sofriam essa restricdo. O Decreto

165 exige que na Avenida Afonso Pena, entre a Praca Rio Branco e Rua Guajajaras, nas pragas
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Rio Branco e 7 de Setembro e em algumas ruas da area urbana os prédios construidos devam ter
no minimo trés pavimentos. Com isso, a legislacdo afirma o seu papel principal de gerador da
morfologia urbana da cidade. A restricdo pode ser vista como uma maneira de obter melhor
aproveitamento da infraestrutura instalada: ou seja, incentivar o adensamento de regides ja

constituidas do ponto de vista de sua infraestrutura viaria e de saneamento.

O decreto modifica as larguras das edificagdes na zona suburbana, sendo de 6 ¢ 3,5m para os
prédios construidos no alinhamento e para os recuados, e insere uma nova norma com relagao a
largura dos prédios, facultando ao Poder Publico nas ruas ja servidas por linhas de bondes exigir

para os prédios recuados a largura minima de 6m.

Quanto a insolagao, insere novas diretrizes (QUADRO 3):

QUADRO 3
Principais diretrizes de insolagdo do Decreto n°® 165, de 1° de Setembro 1933

Capitulo VI- Da edificagdo

Areas Nos compartimentos destinados a permanéncia diurna, os raios de sol devem
Insolagdo ““oscular” no dia mais curto do ano, dentro da rua ou areas:
a) no plano do piso do “rez do chdo”, loja ou andar térreo, quando sobre eles ndo
existir outros pavimentos;
b) no plano de piso do 1° andar, quando houver este pavimento.

Nos compartimentos destinados a habita¢do noturna, em qualquer pavimento,
devem os raios do sol banhar continuamente, no dia mais curto do ano, dentro da

rua ou areas, o plano do respectivo piso, durante uma hora no minimo.

As dreas laterais ou de passagem devem ter, no minimo, 1,50m de largura.

Nas areas interiores, a menor dimensao nunca sera inferior a um ter¢o da altura da
parede com o minimo de trés metros.

Na zona central ndo serdo permitidas areas de frente.
Area de frente = area entre a frente a fachada e o alinhamento do edificio.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1933.
Elaborado pela autora.
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A superficie iluminante, limitada pela face interna dos arcos das portas, ou janelas, ndo poderia
ser inferior a 1/7 da superficie do piso. Com relagdo as superficies minimas, o decreto ndo mais
define por classe social, categorizando apenas por tipo de uso: residencial, apartamento e hotel.
As superficies minimas dos aposentos e salas sdo alteradas para area minima de 8m? e permitem
um comodo de 6m? para cada grupo de dois cdmodos com os minimos fixados. Com relagdo a
entrada da edificagdo, altera para Im a entrada principal de qualquer edificio. Com relagdo a
cozinha, altera a forma de verificar a superficie minima e insere nova diretriz: areas que
circunscrevam um circulo de raio igual a Im. A &rea dos compartimentos destinados ao uso
exclusivo das latrinas também ¢ alterado para 1m?, assim como os compartimentos destinados
exclusivamente a quarto de banho, que passa a ter 3m? e os compartimentos destinados a latrinas
e banheiros, conjuntamente, que passam a ter drea minima de 3,20m 2.  As alteracdes
estabelecidas visavam a diminui¢ao do padrdo minimo exigido. Assim, quase todas as alteragdes
dizem respeito ao estabelecimento de novas regras para areas minimas de superficies, de

iluminagdo e ventilagdo.

QUADRO 4
Principais alteragdes da Lei 363, de 4 de setembro de 1930 para o Decreto 165, de 1° de
setembro 1933

(continua)
Lei 363, de 4 de setembro de 1930 Decreto 165, de 1° de setembro 1933
Largura das edificacoes Zona suburbana — as larguras devem ser de

Zona suburbana — as larguras devem ser de 6m para os construidos no alinhamento e
6m para os construidos no alinhamento e 3,50m para os recuados.
4m para os recuados.

Iluminacao e ventilacao

O vao de iluminagdo, limitada pela face
interna dos arcos das portas, ou janelas de 1/7.
cada compartimento, ndo sera inferior a 1/5

da superficie do piso.

Superficies minimas 8m?: flexivel um comodo de 6m? para cada
Habitacdo de classe residencial — aposentos grupo de dois comodos com os minimos
e salas: 9m?. fixados.

Entrada

A entrada principal de qualquer edificagdo
localizada no alinhamento da rua deve ter 1m
no minimo 1,30m de largura.
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QUADRO 4
Principais alteragdes da Lei 363, de 4 de setembro de 1930 para o Decreto 165, de 1° de
setembro 1933

(conclusao)
Lei 363, de 4 de setembro de 1930 Decreto 165, de 1° de setembro 1933
Cozinhas Deve ter area que circunscreva um circulo de

Devem ter area minima de 6m?. raio igual a Im.

Compartimentos de banhos e latrinas

Os destinados exclusivamente para latrinas 1m?
devem ter 2m? de area minima, quando no
interior da edificagao.

Os destinados de uso exclusivo a quarto de )
. i ) 3m

banho devem ter area minima de 3,20m

Os destinados a latrinas e banheiros

conjuntamente passam a ter area minima de

minima de 4m?

3,20m?

Fonte: BELO HORIZONTE, 1930.

BELO HORIZONTE, 1933.
Elaborado pela autora.
Com a analise das alteracdes de areas minimas, € possivel perceber que ndo se tratou de grandes
alteracdes, sendo que, muitas vezes, sem representatividade alguma, como variagdes de até 20
cm?, fato que revela a grande importancia que se dava aos padrdoes minimos e aos célculos

matematicos.

Com relagdo a construcdo das vilas, o decreto modifica a largura da minima da via, passando para
10m e a praga interna passa a ter 15m de circunferéncia. As alteracdes das vias possivelmente sdo

em funcdo do aumento do fluxo de veiculos na cidade.

O decreto nao aborda os materiais de constru¢ao conforme a lei anterior, enfatizando em seu
capitulo XIII os elementos da construgdo. Contudo, insere novas e detalhadas diretrizes para o
uso do concreto armado, adotando as instrugdes estabelecidas pela Associacdo Brasileira de
Concreto e citando regras de apresentacdo detalhada de projetos, com uma série de céalculos para
edificios que utilizem o concreto armado. Nao cita as questdes relativas as instalacdes prediais e

saneamento, que sdao abordadas na lei anterior.
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Quanto a divisdo da cidade em zonas, o decreto continua a distinguir quatro tipos distintos: zona
central ou comercial, zona urbana ou residencial, zona suburbana e zona rural. Na descri¢ao dos

perimetros altera apenas a descri¢cao da zona suburbana.

e Decreto 54, de 24 de novembro 1935
Esse decreto regula a abertura das ruas e logradouros publicos € o loteamento de terrenos. No
capitulo I, define que qualquer tipo de “abertura de ruas, estradas e outros logradouros publicos e
o loteamento dos terrenos marginais, para a constitui¢do de vilas e arrabaldes” deve preceder da
licenca prévia da Prefeitura. Na lista de documentos a ser apresentado para a emissao da licenga
aparece a questao da propriedade do terreno, devendo ser comprovada por documento oficial. A
figura do responsavel técnico (RT) também ja estd similar ao modelo atual, sendo que a planta do

parcelamento do solo deveria estar assinada por um profissional habilitado.

O artigo 3° demonstra a clara preocupagdo do Poder Publico com a ampliagdo do espago urbano e
fixa que cabera a ele a determinagdo das vias publicas ¢ dos espagos livres que julgar necessario
para o bem publico e a articulagdo do terreno com o plano da cidade. O decreto ja introduz areas
ndo parcelaveis de acordo com a localizacdo do terreno e fixa regras condizentes com as normas
atuais, sendo que no artigo 5° cita que ndo poderdo ser arruados e loteados “terrenos baixos,
alagadicos ou sujeitos a inundagdo, antes de feitas as obras necessarias & sua drenagem e
escoamento das aguas [...] Nao serd também permitido o arruamento e subdivisdo de terreno

aterrado com material insalubre sem o prévio saneamento”.

Sobre a venda dos lotes provenientes dos loteamentos o artigo 7° do Decreto cita que o
proprietario ndo podera fornecer nenhum documento oficial de venda, como a escritura do lote,
antes de todas as obras concluidas. Também ¢ fun¢ao do proprietério citar em todas as promessas
de compra e venda a data e o numero do decreto de aprovagao da planta, como também em todos
os anuncios de divulga¢do da venda dos lotes. Esse artigo ¢ em 1948, alterado e simplificado,
retirando as questdes pertinentes a venda dos lotes. A falta da correta aprovagdo do loteamento
fez com que alguns moradores comprassem seus terrenos ilegais sem saber da situagdo de nao

oficial perante a Prefeitura e 6rgaos competentes. Os reflexos ainda podem ser sentidos até hoje,
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quando moradores, quando motivados pela necessidade de algum servico da Prefeitura,

descobrem o seu loteamento € clandestino.

O decreto cita ainda porcentagens destinadas a espagos publicos, sendo que o espago destinado a
ruas, avenidas e outras vias ndo deve ser inferior a 20% da area total do terreno e 8% da area
devem ser destinados a pragas e jardins. Com relacdo as vias, o artigo 13 classifica em fungdo de

seu fluxo e fixa a largura e as declividades maximas para as ruas, sendo:

Art. 13 - Para os efeitos deste decreto ficam as ruas classificadas em:
a) residéncias - com nove a doze metros de largura;

b) secundarias - com doze a dezoito metros;

¢) principais - com dezoito a vinte e cinco metros;

d) avenidas - com mais de vinte e cinco metros de largura.

Com relagao ao tamanho dos lotes, o artigo 21 cita:

Art. 21 - O retalhamento das quadras em lotes deve ser feito observando-se as
condigdes seguintes:

I - Se o terreno for urbano ou suburbano, os lotes devem ter, no minimo, 12
metros de frente e 360 metros quadrados de area; si for situado na zona rural, as
dimensdes minimas serdo 15 ¢ 525 metros, respectivamente.

II - Na divis@o em quarteirdes destinados a habitacao, o tracado das ruas deve
ser feito de modo a que fiquem distantes, em media, 200 metros uma da outra,
num sentido ¢ 60 metros, no outro, com a superficie media de 10 a 12.000
metros quadrados por quarteirdo.

III - Os quarteirdes destinados a estabelecimentos industriais devem ficar entre
ruas distantes 250 metros, em media, num sentido, € 100 metros, também em
média, no outro, com a superficie aproximada de 25.000 metros quadrados.

O decreto fixa o periodo de trés meses para a regularizagdo dos loteamentos ilegais, mas ja
requeridos na Prefeitura, sendo que, findado este prazo, ndo ira conceder licenca para a
construgdo de edificacdes nos lotes ainda nao regularizados, como também ndo sera implantado

sistema de dgua e esgoto.

O decreto ja apresenta algumas regras que perdurariam até a Ultima legislagdo de parcelamento

do solo, por exemplo, a impossibilidade de se aprovar uma edificagdo sem que o lote esteja
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formalmente legal perante a PBH. Outras regras foram alteradas, tornando-se mais explicitas e

mais restritivas. Conceitualmente, o decreto ja ¢ um esboco do modelo atual.

e Decreto n° 097, de junho de 1936
Este Decreto estabelece que, em fun¢do da integragdo das vilas a cidade e por estas ja receberem
servicos municipais, ndo mais se justifica o regime de excecao estabelecido pelo decreto 165, de
1933, para a constru¢do ou reconstru¢cdo de casas nas vilas localizadas na zona suburbana da
cidade. Com isso, revoga os artigos 148 a 153, que tratavam da normatizagdo da criacdo dessas
vilas. Assim, a constru¢do de vilas e casas populares passam a ser normatizadas pela regra geral

para a cidade.

O incentivo da Prefeitura para a constru¢do e reconstru¢ao de vilas, a doagdo de projetos de
edificacdes para casas populares e a ndo necessidade da contratagdo de um construtor matriculado
para a obra, conforme regras estipuladas pelos artigos entdo revogados, deixam de existir. Com o
decreto € possivel perceber que a zona urbana ja estava se integrando a zona suburbana de forma

definitiva e que os servigos da Prefeitura, pelo menos na teoria, ja contemplavam toda a cidade.

e Decreto-lei n. 84, de 21 de dezembro de 1940
O Decreto-lei 84 aprova o regulamento de constru¢des da Prefeitura de Belo Horizonte. Sofre
alteracdes posteriores das leis 1.301 de 1966; 2.317, de 1974; 7.225 de 1996, 7.166, de 1996;
6.190, de 1992; e decreto 3.616/1979. A anélise sera feita desconsiderando os artigos revogados e
os artigos inseridos, uma vez que a investigacdao tem por pressuposto analisar o que estava sendo

normatizado em 1940.

Segundo Cota (2002), a partir deste decreto-lei todas as edificacdes passam a ser regulamentadas
em funcdo da sua taxa de ocupagdo, altura e condi¢des gerais de construgdes das edificacdes. A
lei ainda era vinculada ao plano local da edificacdo e ndo abordava nenhum plano de estruturagdo

do espaco urbano.
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Neste decreto-lei, aparece a figura do Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura. A partir
dai, a Prefeitura estabelece que apenas os profissionais habilitados e legitimados pelo Conselho
podem se inscrever no livro especial para registro de pessoas habilitadas para a elaboracao de
projetos de construcdes e execugdes publicas e particulares. Nao aparece mais as figuras do
desenhista, mestre de obras e artifices, configurando a exclusividade para a aprovagdo de projetos

e execucdo de obras ao arquiteto e ao engenheiro.

O capitulo VI — Condicdes Gerais das Edificagdes faz referéncia a um decreto de zoneamento,
mencionando que o recuo do edificio, medido normalmente ao alinhamento do logradouro, deve
obedecer ao estipulado pelo zoneamento da cidade. Neste capitulo, ¢ alterada a forma de
normatiza¢ao dos corpos salientes em edificios, estipulando-se que seus limites ndo ultrapassem
no méaximo 0.80m, formando um recinto fechado, bem como a soma de suas proje¢des em plano
vertical paralelo a frente ndo excedam a %4 da superficie total correspondente. Com isso, a diretriz
de avango do edificio torna-se mais restritiva do que ocorria na lei anterior. Outra alteracao deste
capitulo diz respeito ao limite de altura das edificacdes em determinadas areas da zona urbana,
sendo que na lei anterior ndo era permitida a constru¢do e ou reconstrugdo de prédios de um
pavimento em vias determinadas por lei. Neste decreto ndo ¢ citada tal restricdo. Ainda com

relacdo a altura das edificacdes, diferentemente das regras anteriores, ndo cita o topico “Altura

das edificacdes”, excluindo algumas regras matematicas da aplicacao dessa diretriz.

Com relagdo as areas de iluminagdo e ventilagdo inserem-se novas regras em seu Capitulo VII —
Areas, Iluminagio e Ventilagdo. As areas sdo classificadas em duas categorias: principais e
secundarias, sendo definidas como:

Area — parte do lote nio ocupada por edificacio, sendo a area principal quando se destina a
iluminar e ventilar compartimento de permanéncia prolongada (diurna ou noturna); e secundaria
quando tem por finalidade ventilar e iluminar compartimento de utilizagdo transitoria.

Area fechada — 4rea delimitada por paredes em todo o seu perimetro.

Area aberta — area cujo perimetro é aberto em um dos lados, sendo delimitada nos outros por

paredes de edificio ou divisas do lote.
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O decreto-lei também classifica os compartimentos em trés categorias: permanéncia prolongada
(dormitoérios, refeitorios, salas de estar, escritorios etc.); utilizacdo transitoria (vestibulos,
corredor, cozinha, copa, banheiro, arquivo, deposito, etc); e utilizacdo especial que dispensem
aberturas para o exterior (armarios, camara escura, adega, etc.). A norma também cita que a
destinagdo dos compartimentos sera verificada tanto pela designagdo em projeto quanto pela sua
finalidade logica em decorréncia da disposicdo em planta. Essa ¢ uma diretriz que serd
considerada em todas as outras posteriores legislagdes, o que demonstra grande ocorréncia de
destinagdo equivocadas dos compartimentos nos projetos de aprovagdo. Tal fato pode ser
entendido como uma tentativa dos construtores de aproveitar pardmetros estipulados em lei em
compartimentos que tais parametros ndo seriam permitidos, por exemplo, classificar como
deposito um compartimento que na verdade sera utilizado como dormitorio. Assim, com a analise
da finalidade l6gica do posicionamento do compartimento em planta, a Prefeitura resguarda para
si o direito de indagar a respeito da aplicacdo dos parametros condizentes com o compartimento

(QUADRO 5).

QUADRO 5
Principais alteracdes do Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940 com relagdao o Decreto
165, de 1° de setembro de 1933
(continua)

Capitulo VII- Areas, [luminagdo e Ventilagio

Toda a area principal fechada deve satisfazer as seguintes diretrizes:

- ser de 2m, no minimo, o afastamento de qualquer vao a face da parede que lhe fique
oposta, afastamento este medido sobre a perpendicular tracada, em plano horizontal, ao
meio do peitoril ou soleira do vao interessado;

- permitir a inscri¢ao de, no minimo, um circulo de 2m de didmetro;

- ter a area minima de 10m?;

- permitir, acima do segundo pavimento, ao nivel de cada piso, a inscricdo de um circulo
cujo didmetro minimo D seja dado pela féormula D = 2m + h/b, em que ‘h’ representa a
distancia do piso considerado ao piso do segundo pavimento e ‘b’= 4.

Toda a area secundéria deve satisfazer as seguintes condigdes:

- ser de 1,50m, no minimo, o afastamento de qualquer vao a face da parede que lhe fique
oposta, afastamento este medido sobre a perpendicular tracada, em plano horizontal, ao
meio do peitoril ou soleira do vao interessado;

- permitir a inscri¢do de um circulo de 1;50m de diametro;

- ter a area minima de 6m?;

Areas
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QUADRO 5
Principais alteragdes do Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940 com relagdo o Decreto
165, de 1° de setembro de 1933
(continua)

- permitir acima do 2° pavimento, ao nivel de cada piso, a inscri¢do de um circulo cujo
diametro minimo D seja dado pela formula D = 1;50m + h/10, na qual represente a
distancia do piso considerado ao piso do 2° pavimento.

Areas

Serd tolerada a cobertura das areas desde que a area efetiva de ventilagdo e iluminagao ser
corresponde a metade da superficie da area

Todo o compartimento devera ter em plano vertical, no minimo, um vao aberto
diretamente para o logradouro publico ou uma érea ou reentrancias, sendo que o total das
superficies abertas ndo pode ser inferior a:

- 1/6 da superficie do piso nos dormitorios;

- 1/8 da superficie do piso nas salas de estar, refeitdrios, escritdrios, bibliotecas, cozinhas,
copas, banheiros, WC, etc.

A relagdo so ¢ estabelecida quando os vaos abrirem para as areas cobertas, varandas,
poérticos, alpendres ou marquises € ndo houver parede oposta a superficie desses vaos a
1,50m do limite da cobertura da area da varanda, do portico, do alpendre e da marquise. A
seguinte regra nao se aplica as varandas, porticos, alpendres e marquises ndo excedam a
Im de largura, desde que ndo exista parede nas condicdes indicadas. Os vaos que se
encontrarem sob  porticos, alpendres ou varandas de largura superior a 3m sdo
considerados nulos para efeito de iluminagao.

Em cada compartimento uma das aberturas, pelo menos, tera a sua verga distanciada do
teto no maximo 1/6 do pé-direito, com exce¢do do caso de compartimentos situados em
sotdo.

Nenhum vao deve ser considerado ponto de iluminagdo e ventilagdo se dele distem mais
de duas vezes o valor do pé-direito, quando o mesmo vao abrir para area fechada e duas
vezes ¢ meia esse valor, nos demais casos.

A iluminagdo através de claraboias pode ser permitida em compartimentos destinados a
escadas, copa, despensa e armazém para depodsito, desde que a area de iluminacdo e
ventilagdo seja igual a metade da éarea total do compartimento.

Iluminagao ¢ ventilagao

Capitulo XIV- Casas Operarias de Tipo Econdmico

A construgdo de pequenas casas destinadas ao lar proprio das classes operarias, localizadas em
pontos afastados da zona urbana, constituidas de 1 unico pavimento, com area at¢ 60m?, fica
sujeita apenas ao pagamento de um alvara simples e isenta de quaisquer emolumentos e taxas.
Alem das regras ja definidas nesse regulamento as construgoes devem:

- ter afastamento de no minimo 6m entre as constru¢des e o alinhamento, s6 podendo ser
reduzido, sem ser anulado, em casa de dificuldade insuperavel do terreno, a juizo da Prefeitura.
- a construcdo assentard em terreno seco ou artificialmente enxuto, rodeada sempre de areas
livres.

- 0 piso deverd ser impermeabilizado com uma camada continua de concreto, no trago 1:4:8m
de 0,10m de espessura

- permitido as paredes de meia vez de tijolo, refor¢adas com pilares de uma vez, quando houver
pano continuo de mais de 4m sem a amarragdo de parede divisoria.
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QUADRO 5
Principais alteragdes do Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940 com relagdo o Decreto
165, de 1° de setembro de 1933
(conclusdo)

- a cobertura deve ser de material incombustivel, ndo sendo permitido o emprego de coberturas
metalicas;

- quando ndo houver rede de esgoto, a instalacdo sanitaria devera ficar em comodo isolado,
distante pelo menos de 10m da moradia.

Capitulo XV- Lotes em condi¢des de serem edificados

Para que seja permitida a edificagdo no lote ¢ permitida que ele preenche uma das seguintes
condigoes:

- faga parte da subdivisao de terreno aprovado pela Prefeitura;

- faca frente para logradouro publico, que tenha, no minimo, 10m de testada, e tenha sido
vendido ou tenha ficado sob promessa de venda, em data anterior a deste regulamento.

Os atuais terrenos construidos e os de prédios demolidos ou desocupados sdo considerados
aceitos, com dimensoes constantes das respectivas escrituras podem receber edificacao.

Os terrenos entre prédios situados na zona comercial sdo passiveis de constru¢do com as
dimensdes que tiverem.

Em cada lote de subdivisdo de terreno aprovada pela Prefeitura s6 serd permitida a constru¢ao
de um prédio. No entanto, quando o lote apresentar testada de 20m a 30m sera permitido
construir dois prédios. Os lotes com mais de 30m de testada podem receber varios edificios,
desde que o proprietario submeta previamente a aprovagdo da Prefeitura, a planta de seu
parcelamento em lotes menores. Os lotes com mais de 24m de testada podem ser parcelados em
lotes que satisfagam as exigéncias minimas de area e testada.

Se no lado do quarteirdo em que estd localizado o terreno houver lotes com testada inferior ao
minimo de 12m (Decreto 54, de 1935), permite-se o seu parcelamento em até trés lotes, no
maximo, com 10m de testada minima, em areas de, no minimo, 300m?.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1940.

Elaborado pela autora

Assim como nas regras anteriores, a lei exige que seja destinada uma area livre de 15% na porgao
do fundo do lote, na area adjacente a fachada posterior do edificio, sendo esta medida
normalmente a divisa do fundo. No entanto, a regra ¢ alterada em funcdo do zoneamento da
cidade, valendo a regra agora apenas para zonas residenciais. Com relagdo aos corredores, a lei
altera a regra e exige que para habitagdes particulares os corredores de até Sm de comprimento
devem ter, no minimo, 0.90m de largura. Quando tiverem comprimento maior do que Sm, devem
receber luz direta € no minimo 1m de largura. Com relagdo aos banheiros, a regra ¢ alterada para
compartimentos destinados ao uso exclusivo de chuveiros, que passa a ser de 1.20m? e aos

destinados de uso exclusivo a banheiras, de 3m?2.
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Com relacdo a estética das fachadas, no Capitulo X, a lei fixa, assim como as normatizagdes
anteriores, que qualquer construgdo, reconstrucao, acréscimo e reforma dos edificios podem ser
passiveis de censura da Prefeitura, com relacdo ndo apenas as fachadas visiveis dos logradouros,
mas também a harmonia com as construgdes vizinhas. As fachadas secundarias que sdo visiveis
aos logradouros publicos devem se harmonizar, no estilo, com a fachada principal. Outra regra
diz respeito a casa de maquinas, as escadas, aos reservatorios de agua ou a qualquer outro “corpo
acessorio” visivel acima da cobertura ou terraco, os quais devem ser incorporados a massa
arquitetonica do edificio. Além das restricdes das leis anteriores com relagdo aos motivos
arquitetonicos que nao deveriam perturbar a harmonia do conjunto e que quando possuirem mais
de dois motivos arquitetonicos ndo poderiam ser pintados de duas cores, a lei estabelece que nao
se devem pintar as fachadas e os muros de alinhamento de cores berrantes e nem da cor preta.
Esse capitulo demonstra a grande importancia da Prefeitura em normatizar acerca da estética das
construgdes, sem que com isso assuma que o conceito de beleza ¢ abstrato e subjetivo, ndo se
tratando de uma tUnica verdade. Com isso, a Prefeitura se resguardava o juizo de valor do que ¢ o

harmonicamente belo e ja julgava a cor preta como ndo apropriada as construcdes da cidade.

No capitulo XIII, sobre vilas, a alteracdo feita foi com relacdo ao raio da circunferéncia da praca
interna, que passa a ser de 10m. No capitulo seguinte, a lei trata das casas operarias de tipo
econdmico. Assim, apesar de o Decreto 097, de junho de 1936, ter revogado os artigos 148 e 153
do Decreto 165, de 1933, que tratava de diretrizes especiais para a construgdo de vilas operarias
na zona suburbana, o Decreto-lei 84/40 define novas diretrizes especiais. As novas diretrizes
ainda reconhecem a construgao das casas operdrias do tipo econdomico em locais afastados na
zona suburbana e exige que, além das regras ja definidas pelo regulamento, as construcdes para
tal finalidade devem obedecer a diretrizes especificas, conforme pode ser verificado no
QUADRO 5. Uma nova regra ¢ estabelecida e j& compde regras para o parcelamento do solo: em
cada lote de subdivisao de terreno aprovado ¢ permitida a constru¢do de uma casa, ndo sendo
admitida a existéncia de mais de uma habitacdo distinta em uma casa nem a construcao de
comodos ou anexos que possam servir de habitacdo independente dentro do mesmo lote. O

Decreto-lei trata como excegado os lotes que apresentarem de 20m a 30m de testada, sendo nesses
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casos permitida a constru¢do de dois prédios. Essa regra também visa a ndo construcdo de
corticos ou diversas casas em um unico lote, com isso, deixando de observar a dinamica da

producao do espago urbano da cidade, o que fomenta as formas de perversao da lei.

Com relacdo ao parcelamento do solo, as regras também sdo mais bem definidas, sendo que no
capitulo XV ¢ citam-se normas para os lotes em condi¢des de serem edificados, conforme pode

ser verificado no QUADRO 5.

No que diz respeito a materiais de construcdo, elementos e estabilidade das construgdes, a lei
trata nos Capitulos XXI — Partes Componentes da Construgao, XXII — Materiais de Construgao,
Coeficientes de Seguranga e Sobrecarga em Edificios e XXIII — Concreto armado. As leis
anteriores apresentam maior detalhamento destas questdes, sendo o Decreto-lei 84/40 mais
sucinto ¢ com menor numero de calculos para a apresentagdo de projetos. Com relagdo ao
concreto armado, a norma estabelece, em seu artigo 22, que deve ser apresentada justificativa
para a sua utiliza¢do, bem como memorias de célculo, além de seguir as instrucdes estabelecidas

pela Associacdo Brasileira de Concreto.

e Lei 282, de30 deabril de 1952
Esta Lei dispde sobre a aprovacao de plantas de subdivisdo de parcelamentos de terrenos e
modifica o artigo 384 do Decreto-le1 84/40. O artigo modificado diz respeito ao Capitulo XXIV —
das Instalagdes Sanitarias Domiciliares e insere prazo para o proprietario se adequar as normas

exigidas. Esta lei sofreu alteracdes também pela Lei 7.225, de 1996.

Com relacao ao parcelamento, a lei permite ao prefeito ratificar, apos o estudo de cada caso, as
aprovagdes de subdivisdo ou parcelamentos de terrenos feitos em administragdes posteriores e
que ndo respeitam as exigéncias legais com relagdo as areas e as testadas dos lotes minimos.
Ainda, cita que estdo incluidas nesta norma as aprovacdes que, depois de produzirem efeito,

foram anuladas por terem partido do Departamento de Engenharia.
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Pode-se dizer que esta lei ¢ um reflexo da complexidade urbana, sobretudo sobre a ocupagao da
cidade e as regras de uso e ocupagdo do solo. Nesse sentido, aparecem a figura do prefeito e os
possiveis conflitos de interesses que podem acontecer na geréncia das administragdes publicas, o

que interfere diretamente na produgao do espago urbano.

e Lei 661, de 26 de novembro de 1957
Esta Lei regulamenta o emprego de novos materiais no sistema construtivo nas edificagdes ndo
previstos em outras legislacdes. Prevé que para a constru¢do com esses novos materiais deve ser
apresentada uma série de desenhos construtivos, além da construgdo de um protétipo, que deve
ser submetido a exames de verificacdo. No artigo 4°, fixa os pardmetros de andlise: resisténcia e
estabilidade, isolamento térmico e acustico, penetragdo da umidade, risco de incéndio,

conservagdo ¢ durabilidade, infestacao de insetos.

A lei demonstra a tradicdo da Prefeitura em normatizar acerca dos materiais empregados na
constru¢des ¢ em utilizar materiais convencionais. A evidente preocupagdo da Prefeitura em
assegurar padrdes minimos de qualidade nas construgdes também pode ser constatada com a
aplicagdo dessa lei, podendo ser reflexo de um momento de inovacdes na construgdo civil e ainda

sem regras claras de normatizagdes de seguranca dos materiais de construgao.

e Lein°2.622, de 29 de novembro de 1976
O estudo do Plano de Desenvolvimento Integrado Econdmico e Social da Regido Metropolitana
de Belo Horizonte realizado pelo PLAMBEL em 1976 investigou o momento de transi¢cao entre
as leis que vigoravam no espago urbano e apresentou novas propostas, que culminaram na
publicacdo desta lei, que dispde sobre as normas de uso e ocupagdo do solo em Belo Horizonte.
Segundo Cota (2002), sua publicagdo foi decorrente do movimento de planejamento urbano que
se instaurava no Pais. Em Belo Horizonte, esse movimento gerou a elaboragdo do Plano de
Ocupacdo do Solo da Aglomeragdo Metropolitana, que, em conjunto com o Plano de
Desenvolvimento Integrado Econdmico e Social da Regido Metropolitana de Belo Horizonte,
constituiu a base para a publicacdo da lei de 1976, que com isso, inaugura o processo de

investigacdo da questdo metropolitana e teve como principal finalidade, o controle da
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especulagdo imobiliaria. Cota (2002) afirma que a lei teve como principio basico a fixagdo de um
zoneamento funcionalista e racional. Segundo o PLAMBEL (1987), a fixagdo do zoneamento
partiu de trés elementos normativos: categorias de uso (residencial, comercial, industrial e
institucional) modelos de assentamento; e modelos de parcelamento. Constitui a principal
caracteristica operacional da lei o fato de a combinacdo diferenciada destes trés elementos

garantir no espago urbano zonas com caracteristicas de restri¢cdes diferenciadas.

Segundo o documento do PLAMBEL (1976), sdo dois os tipos de instrumentos que regulam a
produgdo do espago urbano. O primeiro, atua por meio de normas técnicas que disciplinam acerca
do parcelamento da terra, da ocupacdo dos lotes, do uso do solo urbano e das caracteristicas das
construgdes. O segundo atua por meio da legislagdo tributaria, que estimula ou desestimula os

usos do solo ou as formas de ocupagao por meio de incentivos fiscais.

Com relagdo ao parcelamento do solo, ainda segundo consta no documento do PLAMBEL
(1976), a legislagcdo que estava em vigor na época era o Decreto 54, de 24 de novembro de 1935,
o qual se baseava em um modelo antigo de legislagdo do Rio de Janeiro. A lei era pouco clara e
deixava diversas brechas de interpretacdo, além de ser pouco adaptada a realidade urbana, o que
pode ser comprovado pelo grande numero de loteamentos ndo legalizados que aconteciam
naquele periodo. Também, ndo existia naquele momento, uma politica de expansdo urbana.

Esclarece o PLAMBEL (1976):

Pela inexisténcia de uma politica de expansdo urbana, a incorpora¢do de novos
loteamentos ao tecido urbano se da de forma descontinua: na falta de critérios de
articulagdo de novos loteamentos com o plano geral da cidade, a iniciativa
privada, na medida de seus interesses, acaba dirigindo todo o processo de
assentamento urbano. O poder publico sofre o 6nus de corrigir tragados, a
posteriori, a custa de desapropriagdes e obras que, de outra forma, seriam
necessarias (PLAMBEL, 1976, p. 82).

Com relacao a ocupacao do solo, o estudo do PLAMBEL (1976) afirma que era regulamentado
por duas normas: o Decreto 165/33 e o Decreto-lei 84/40, que era uma colcha de retalhos, com o
conteudo reescrito ao longo do tempo, buscando se adequar as novas realidades das construgdes.

Contudo, tornou-se de dificil manuseio e aplicagdo, o que provocou resultados “estranhos” na
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paisagem urbana. Ainda sobre os efeitos da legislagdo vigente sobre o espago urbano, o estudo

afirma que, calcada em critérios muito rigidos de ocupagdo, a legislagdo produziu na éarea central

uma paisagem monotona e fechada. Além disso, ndo cumpriu seus objetivos no que diz respeito a

ventilacao e iluminacao.

Sobre o documento do

A possibilidade de ocupacao, para uso comercial, de 100% do terreno e a nao
exigéncia de gabaritos laterais e de fundos na zona comercial tornam
imprescindiveis, perante a preferéncia pela ocupagdo maxima, as areas de
ventilacdo que, a partir de certo limite de altura, tornam-se ineficazes, o que
afeta profundamente as condi¢des internas dos edificios.

A interpretacdo erronea da regulamentac@o sobre taxas de ocupagdo ocasionou a
construgdo, segundo a taxa de ocupagdo comercial, de prédios residenciais que,
destinados a comercializagao, foram considerados como de uso comercial.

Aliados a taxa de ocupagdo comercial maxima, os gabaritos produzem pesados
volumes, com alto aproveitamento do terreno, resultando em altas densidades
(PLAMBEL, 1976, p. 93).

PLAMBEL (1976) cita-se ainda a critica a inexisténcia de um arcabougo

juridico que regulasse cada area da cidade. Da forma como estava sendo aplicada, o controle do

uso do solo se fazia de maneira “empirica e casuistica”. A lei era aplicada por meio de normas

pulverizadas e de forma paliativa para conter graves problemas urbanos, além de algumas

exigéncias de normativas antigas que j& estavam obsoletas para a realidade urbana daquele

momento.

Descreve o documento:

Os minimos regulamentados para larguras e alturas em alguns casos se revestem
de uma pretensao estética de época, ultrapassada com o avango tecnoldgico. No
que tange a largura minima; hd uma preocupagdo em proporcionar uma certa
imponéncia de volumes; em se tratando de construgdes no alinhamento, ¢
exigida ndo s6 uma largura minima como também um minimo de altura e uma
platibanda. Tais exigéncias vinculam-se a um estilo arquitetonico ja em desuso e
sua observancia hoje implica muitas vezes criar solu¢des falsas apenas para
aprovar projetos.

Outra pretensdo paisagistica da legislagdo diz respeito a exigéncia de
paralelismo a via publica das fachadas principais das edificacdes, medida muito
questionavel, além de extremamente rigida (PLAMBEL, 1976, p. 96).
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O documento do PLAMBEL ainda questiona outros pardmetros importantes da legislacdo como a
incapacidade de controlar densidades — ou seja, a falta de parametros para controlar o
adensamento urbano em determinadas regides — conclui afirmando que o grande numero de
construcdes ilegais na cidade, 40% do total das edificagdes, comprova a inadequacdo das
legislacdes vigentes naquele periodo e a realidade urbana. Também, enfatiza que o exemplo que
mais demonstra essa inadequacdo € a constru¢do, muito comum, do barracdo no fundo do lote.
Essas construgdes ndo sdo permitidas, uma vez que a legislacdo define que s6 ¢ permitida a
constru¢do de uma unidade residencial por lote, sendo que essa ¢, muitas vezes, a Unica

alternativa de moradia para os estratos de baixa renda ou como geragao de renda.

A partir dessas consideragdes e de outras reflexdes, o estudo do PLAMBEL (1976) apresenta
novas diretrizes de uso e ocupagao do solo, o que culminou com a publicagdo da Lei 2.622, de 29

de novembro de 1976, cuja andlise se apresenta a seguir.

Com relacao a distingdo em zonas da cidade, a Lei 2.662/76 trata de forma distinta as leis e os
decretos anteriores, instaurando o perimetro urbano. Ela define o perimetro urbano como a area
urbana e de expansao urbana. Para efeitos da norma, a area urbana deve contar com, no minimo,
dois dos seguintes atributos:

- meio fio ou pavimentacao, com ou sem canalizacao de aguas pluviais,

- abastecimento de dgua

- sistema de esgotos sanitarios

- sedes de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribui¢do domiciliar;

- escola priméaria ou posto de saude a uma distancia de 3km da parte considerada.

J& a area de expansdo urbana deve ser considerada como a area ndo urbanizada do perimetro

urbano.

A Lei classifica a cidade em seis tipos de zoneamento:
ZR — Zona Residencial

ZC — Zona Comercial
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Z1 — Zona Industrial

SE — Setores Especiais

ZEU — Zona de Expansao Urbana
ZUE — Zona de Uso Especial

Para os propositos desta pesquisa o estudo se concentrard na area residencial (ZR), uma vez que o
foco e o objeto de estudo partem da investigagao das residéncias unifamiliares. A ZR subdivide-
se em seis zonas residenciais: Zona Residencial 1 (ZR-1), Zona Residencial 2 (ZR-2), Zona
Residencial 3 (ZR-3), Zona Residencial 4 (ZR-4), Zona Residencial 5 (ZR-5) e Zona Residencial
6 (ZR-6). Cada uma tem objetivos especificos que, alinhavados como o modelo de assentamento
(MA) definem o modelo construtivo permitido, que, em decorréncia da area e da frente minima
dos lotes, estabelecem as regras para: taxas de ocupacdo, coeficientes de aproveitamento,

afastamentos e 4reas de estacionamento.®

Nos modelos de assentamentos estabelecidos, aqueles que sdo importantes para a pesquisa sao:
MA.1, MA.2, MA.3 e MA.18. O MA.l e o MA.2 sao destinados a habitacdo permanente, sendo
uma habitagdo por lote ou conjunto de lotes, e 0 MA.3 ¢ destinado a habitagdo permanente, sendo
mais de uma habitacdo por lote ou conjunto de lotes, isoladas ou ndo, podendo ter até dois
pavimentos. O modelo MA.18 ¢ destinado as habitagdes permanentes que ocupem mais de uma
unidade por lote, podendo ser agrupadas verticalmente ou ndo em lotes cujas dimensdes, area e
frente ndo se enquadrem nos demais modelos de assentamento. Os demais modelos, MA.4 até o
MA.19, com exce¢do do modelo MA.18, tratam de residéncias multifamiliares, mistas,

comerciais, industriais e equipamentos publicos (QUADRO 6).

Sobre as condic¢des dos terrenos passiveis de receberem projetos de edificacdo, a lei define que ¢
necessario se enquadrar nas caracteristicas das Zonas de Uso e Ocupagao do Solo e nos Modelos

de Assentamento, como também,

6 Segundo a lei n® 2.662 de 1976, o termo taxa de ocupacdo corresponde a relacdo entre a projegdo
horizontal da area edificada e a area do lote e coeficiente de aproveitamento a relagdo entre a area total
edificada e a area do lote.
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ser parte de parcelamento do solo aprovada pela Prefeitura Municipal;

ter frente para logradouro publico com as dimensdes que tiver e tenha sido
vendido ou ficado sob promessa de venda em data anterior a vigéncia do
Decreto Lei Municipal no 84, de 21 de dezembro de 1940, comprovada a

venda ou a promessa por documento habil

QUADRO 6
Modalidades de assentamentos urbanos do municipio de Belo Horizonte — Lei 2.262 de 1976
Area do | Taxa de | Coeficien- | Frente do | Afastamento | Afastamento | Afastamento | area de

-z lote Ocupacd | te de | lote lateral de fundos Frontal estacion.

& 0 aproveita-

b mento

>

Sigla/ | Minimo | Maximo | Maximo Minimo | Minimo Minimo Minimo Minimo

limite

MA-1 0.50 1.0 1 vaga
p/unid.

MA-2 1.000m2 0.40 0.8 20m 3m 3m Sm 1 vaga
p/unid.

MA-3 360 0.50 1.0 12 3m

MA- 0.6 1.2 1.5m 1.5m 3m Ver

18 art.45

Observagoes:

1. Nao sera permitida altura maior que 5.0m nas divisas para os modelos MA.1 ¢ MA.3, MA.12 ¢ MA.13,

quando situados na zona residencial;
2. Quando houver afastamento laterais ou de fundos nos modelos MA.1, MA.3, MA.8, MA.12, MA.13 estes

deverdo ter no minimo 1.50m.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1976.

Com relagdo ao parcelamento do solo, a lei define regras claras de aprovacao e de exigéncias de

parametros minimos. Para isso, delimita quatro modelos de parcelamento do solo: arruamento,

loteamento, desmembramento e remembramento. Cada um com finalidades e exigéncias

especificas (QUADRO 7).
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QUADRO 7
Modalidades parcelamento do solo da lei 2.262 de 1976
Arruamento Divisao do solo mediante a abertura de vias de circulagdo ¢ a formagao de
quadras
Loteamento Divisao de quadras e lotes com frente para logradouro publicos
Desmembramento Separacdo ou subdivisdo de quadras e/ou lotes ja aprovados, constando

alteracao ou nao no sistema viario e resultando ou nao em alteracao nas
quadras e/ou lotes.
Remembramento Modificacao da subdivisdo de uma quadra, devido ao reagrupamento de
lotes e/ou partes de lotes e que resulte em uma nova distribuicdo de unidades
ou areas dos lotes.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1976.
Elaborado pela autora

A lei define quais areas ndo sdo passiveis de ocupagdo, sendo que em seu artigo 21 cita que

nenhum parcelamento sera aprovado em terreno:

I baixo, alagadico e sujeito a inundag@o, antes de tomadas as providéncias para
assegurar-lhe o escoamento das aguas;

II aterrado com materiais nocivos a saude publica, sem que tenha sido
previamente saneado;

IIT com declividade igual ou superior a 30%

A Lei define os modelos de parcelamento urbano (MP) que funcionam em funcdo das areas
minimas de frente dos lotes, do cumprimento das quadras, dos percentuais de areas verdes de vias
e da localizagdo das vias de pedestres. Com isso, cria regras distintas para cada modelo de
parcelamento utilizado, criando padrdes de parcelamento, diferentemente das leis anteriores, que
utilizavam critérios pouco padronizados e, muitas vezes, individualizados. Contudo, a norma
estabelece que todo projeto de parcelamento do solo deve receber diretrizes especificas para sua
formatagdo, o que confere novamente o carater de unicidade a cada projeto. As diretrizes eram
dadas em funcdo da finalidade de cada projeto de parcelamento do solo, sua localizagdo,

demanda de servicos urbanos, etc.

Sobre a aplicagdo da Lei 2.262/76, o PLAMBEL (1987) realizou um estudo que aponta

importantes reflexdes sobre sua repercussdao na cidade, segundo o qual apurou que as medidas
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restritivas de uso e ocupacdo do solo e sobretudo aquelas que se referem aos parcelamentos de

terrenos nas areas de expansao surtiram efeito contrario ao esperado.

Pontifica o PLAMBEL.:

As medidas de restricdo ao uso € ocupacdo solo, ja consubstanciada em lei no
municipio de Belo Horizonte, tem conseqiiéncias muito sérias sobre os valores
dos terrenos e sobre a estruturacdo urbana. As medidas, deste modo, merecem
um acompanhamento avaliativo sistematico. Além disso, estas medidas supdem
densidades maximas de ocupagdo, a partir dos indices propostos, que
representam diferentes custos de urbanizagio “per capita”. E verdade que a
densidade de ocupacdo atual é muito baixa, inviabilizando a implantagdo de
infraestrutura ¢ equipamentos urbanos, mas além de uma certa densidade, a
implantagdo ou remodelagdo de infraestrutura passa a consumir recursos cada
vez mais vultuosos. A relagdo entre densidades e custo de urbanizacdo precisa
ser melhor qualificada.

Por outro lado, as restricdes ao parcelamento de terreno, em lugar de maximizar
a utilizacdo de equipamentos e infraestrutura urbana e orientar a ocupacao para
as areas mais adequadas, t€m reforc¢ado a elitizagdo do mercado, o deslocamento
das frentes de expansdo para muito mais longe (chegando a situar-se fora da
Regido Metropolitana, onde os mecanismos de controle sdo inexistentes) e as
tendéncias de aumento dos pregos dos terrenos (PLAMBEL, 1987, p. 190, 191).

No documento do PLAMBEL (1987) consta que deveria haver o aumento da importancia do
numero de diretrizes para a adequacao dos loteamentos as exigéncias urbanisticas. No entanto, ao
mesmo tempo, deveria haver o aumento na agilizacdo da avaliagdo por parte da Prefeitura na
aprovacgao desses projetos, sendo que, muitas vezes, a morosidade da Prefeitura nessa avaliagdo ¢é
a principal causa da implantacdo dos loteamentos de forma irregular, uma vez que a demora

representa custos importantes ao loteador.

e Lei6.766, de 19 de novembro de 1979
Trata-se de uma lei federal criada para normatizar sobre o parcelamento do solo urbano. Como tal
a ¢ soberana perante as legislacdes estaduais € municipais. Assim, as leis municipais e estaduais
podem ser mais restritivas do que uma lei federal, mas nunca mais permissivas. A Lei 9.785, de

1999, inseriu novos artigos e nova redagdo a lei 6.766/79.
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A lei estabelece que o parcelamento do solo urbano pode ser feito mediante dois procedimentos:
a) Loteamento — subdivisio de uma gleba em lotes’ destinados a edificagio, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagao
das vias existentes.

b) Desmembramento — subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edificacio com
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e

logradouros publicos nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagao dos ja existentes.

O parcelamento do solo passa a ndo ser permitido em:

I- em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;
1I- em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude

publica, sem que sejam previamente saneados;

III- em terreno com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),

salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV-  em terrenos onde as condi¢des geologicas ndo aconselham a edificagao;
V- em areas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condigdes
sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

A lei determina padrdes minimos de requisitos urbanisticos para loteamento, em seu Capitulo II,
sendo, entre outros:

- lotes com area minima de 125m? e frente minima de Sm, com exce¢do nos casos em que a
legislagdo estadual ou municipal estabelecerem maiores exigéncias ou loteamentos com fins
especificos, por exemplo destinar a edificagdes de interesse social;

- exigéncia de uma faixa ndo — edificavel de 15m de cada lado ao longo das aguas correntes e
dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias, salvo maiores exigéncias de

leis especificas.

Para o caso de loteamento, a lei prevé que uma Comissao ird analisar o projeto de loteamento e

emitir Diretrizes especificas para o uso do solo na area objeto do projeto de parcelamento. Com

7 A Lei define o lote como sendo o terreno cujas dimensdes estejam condizentes com o fixado pelo plano
ou lei municipal em fung¢do de sua localizacio e com servido de infraestrutura urbana.
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1sso, 0 municipio tenta equacionar problemas urbanos advindos de loteamentos mal planejados e

pouco articulados com o contexto que se pretendem inserir no espaco urbano.

A propriedade da terra objeto do parcelamento do solo, segundo a lei, ¢ documento
imprescindivel para a aprovagdo do projeto, seja nos casos de desmembramento ou de
loteamento. Deve ser comprovada por meio de documento expedido pelo Cartério de Registro de
Imodveis. Em seu artigo 18, a lei cita, que apds a aprovagao do loteamento ou o desmembramento,
cabe ao loteador submeté-lo ao registro imobiliario no prazo de 180 dias. Caso contrario, pode
ocorrer a caducidade da aprovagdo. Ou seja, ela ndo tem mais efeito legal. Esta diretriz pode ser
geradora de ilegalidade urbana, sendo que atualmente ¢ possivel encontrar loteamentos nesta
condicdo, em que ndo forma respeitados o prazo para o devido registro, € com isso tornaram-se
ilegais perante o ponto de vista da legislacdo urbanistica. O proprietdrio do imovel, o qual
adquiriu do loteador, desconhece essa ilegalidade ao efetuar a compra de um lote e descobre a
caducidade do loteamento ao tentar algum servigo na Prefeitura que demande o documento de
propriedade. Apesar de o artigo 37 da lei fixar que ¢ “vedado vender ou prometer vender parcela
de loteamento ou desmembramento ndo registrado”, ainda € possivel perceber reflexos dos

loteamentos clandestinos.

e Lei 3.403, de 23 de dezembro de 1981
Esta lei autoriza a Prefeitura a regularizar edificagdes em discordancia com parametros
urbanisticos exigidos em lei. Prevé que constru¢des com acréscimo de dreas em desacordo com o
projeto aprovado ou que aprovadas em conformidade com o Decreto- lei 84/40 e que ja foram
iniciadas com alvara de inicio vencido sdo passiveis de regulariza¢do. Com isso, os acréscimos de
areas sdo passiveis de multa para a regularizacdo e ¢ fornecida a certiddo de Baixa e Habite-se.
Ou seja, tornam-se em plena conformidade com a lei. O acréscimo de area € calculado, e o seu
resultado possui uma relacdo direta com um valor a ser pago, legitimado como uma multa, ao
Poder Publico. A regra prevé a concessdo da regularizacdo apenas para projetos e edificagdes
clandestinas existentes até a data do levantamento aerofotogramétrico do primeiro semestre de

1981.
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A lei responsabiliza o responsavel técnico, engenheiro ou arquiteto, pelo cometimento da
infracdo, sendo que a Prefeitura, dependendo da gravidade da irregularidade, pode suspender o

registro do responsavel técnico pelo prazo de um a doze meses.

A lei teve o seu artigo 6° vetado. A justificativa para o veto revela o possivel conflito gerado para
a aprovagdo de procedimentos de regularizagdo. Nesse sentido, apesar de ndo citar o conteudo do

artigo 6°, os motivos que levaram ao veto também sio importantes instrumentos de analise.

A justificativa apresenta-se da seguinte forma, segundo a lei:

A Proposicao de Lei n° 117/81, sob uma apreciacdo global, os propositos sadios,
da nobre Edilidade belo-horizontinos quais objetivam a equagdo de alguns dos
problemas sociais gerados pela inobservancia dos preceitos contidos na Lei de
Uso e Ocupagdo do Solo (Lei n° 2662/76), por parte de algumas empresas
construtoras e profissionais ligados a construcao civil.

Foi construida uma série de prédios, com os respectivos alvaras de construgao,
vencidos em desacordo com as normas, permanecendo esses prédios, apos a sua
conclusdo, em situacdo de insolvéncia, uma vez que os mesmo nao tem condi¢ao
de receber a "Baixa" e o "Habite-se'.

O que € mais grave ¢ o fato desses prédios, em sua maioria, ja terem sido
vendidos para terceiros, que, desavisadamente, os adquiriram em boa-fé¢. No
entanto, o art. 6° foge completamente a essa preocupagido e expoe propdsitos nao
condizentes com a preocupacdo basica da Proposicdo, além de significar, em
termos praticos, perdas irreparaveis para os objetivos preconizados pela Lei de
Uso e Ocupagdo do Solo.

Admitir hoje a possibilidade de renovacdo de um alvara de constru¢do em
desacordo com a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, e que perdeu sua validade ha
cerca de quatro anos, justamente por ndo ter exercido em tempo habil o direito
de construir que lhe fora concedido, ndo chegando sequer a iniciar efetivamente
a construgdo, seria, violentar os interesses da comunidade em beneficio do
interesse econdmico de uma minoria.

Tal constatag@o obriga-nos a vetar o art. 6° ¢ seu respectivo paragrafo.

Nesse sentido, € possivel perceber um conflito entre os interesses da Prefeitura e os da industria
imobiliaria. O veto reconhece como necessario o cumprimento do ordenamento urbanistico
preconizados pela Lei 2.662/76 e questiona a posi¢do das construtoras que ndo obedeceram aos

procedimentos necessarios para a concessdo do documento de “Baixa e Habite-se”. A andlise do
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questionamento surgido a partir da aplicacdo da lei demonstra que a cada nova lei e mudangas de
regras ¢ gerado um novo conjunto de prédios irregulares, uma vez que os procedimentos e as
regras, apesar de ndo terem se alterado muito ao longo do tempo, possuem um limiar de regular
ou irregular muito curto. Ou seja, ou o morador esta completamente de acordo com as normas ou
estd irregular. Aliado a isso, tem-se o processo de aprovagdo na Prefeitura, que ¢ burocratico e
demorado, compreendendo uma série de etapas a serem vencidas, o que contribui para a
producao de edificagdes ilegais, ao nao cumprirem alguma etapa do processo ou ao pararem no
meio do procedimento. Essa constatacdo ndo sugere que o procedimento correto seja a
regularizagdo das edificacdes, conforme estipulado pela Lei 3.403 de 1981, nem que as
construtoras citadas na razao do veto estejam corretas, mas reconhece que a rigidez e a pouca
flexibilidade das leis que normatizam o solo urbano geram uma producao ilegal do espago urbano

e que a cada nova alteragao de lei essa producao aumenta.

o LEI 4034, de 25 de marco de 1985
Esta lei trata do uso e ocupagdo do solo urbano de Belo Horizonte. Foi uma revisao da lei entdo
em vigéncia, Lei 2.662, de 1976, uma vez que manteve o mesmo carater funcionalista. Para Cota
(2002), as alteracdes com relacdo ao uso foram bem marcadas na transicao entre as leis. A Lei de
1985 ampliou as possibilidades de localiza¢dao das atividades econdmicas nas diferentes zonas.
Com relagdo aos parametros urbanisticos de uso e ocupagdo do solo, a lei, ainda segundo a
autora, tornou-se mais permissiva, o que favoreceu a atuagdo do mercado imobilidrio em
diferentes areas da cidade. Nado apresentou alteracdo significativa com relagdo a forma de

ocupagdo, sendo que as alteracdes se concentraram nas possibilidades de uso.

Com relagdo ao zoneamento, a lei continuou a estabelecer seis tipos de zoneamento. No entanto,
diferentemente da lei de uso e ocupagdo do solo anterior, exclui a Zona de Uso Especial (ZUE) e
estabelece a Zona Rural e a classifica como sendo a zona localizada entre o perimetro urbano e os
limites do municipio, proibido o seu parcelamento para fins urbanos. A Zona Residencial (ZR),
foco deste estudo, assim como a lei anterior continua a ser fracionada em seis zoneamentos

distintos.
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No artigo 13, ¢ citado que todo loteamento deve transferir ao Poder Publico municipal o
equivalente a 35% da area total parcelada, destinados a vias publicas, vias de circulagdo, espagos
livres de uso publico e 4area para equipamentos urbanos e comunitarios. Entende-se por
equipamento urbano equipamentos publicos destinados a abastecimento de agua, servigos de
esgotos, energia elétrica, coleta de dguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado. Equipamento

comunitario como sendo equipamentos publicos destinados a educacao, lazer, saude e similares.

As modalidades de parcelamento do solo continuam sendo as mesmas da lei municipal anterior

b
com a exclusdo da modalidade “Arruamento”. Com relagdo as areas ndo passiveis de
parcelamento do solo, a lei permanece com as modalidades da lei municipal anterior, inserindo

diretrizes da Lei federal 6.766/79 e acrescenta novas diretrizes, sendo o resultado final:

Art. 18- Nao sera permitido o parcelamento do solo urbano em terreno:

I- alagadico e sujeito a inundagdo, antes de tomadas as providéncias para
assegura-lhe o escoamento das aguas;
11- aterrado com materiais nocivos a saude publica, sem que tenha sido

previamente saneado;

III-  com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento)

IV-  onde em virtude das condigdes geoldgicas, for desaconselhavel fazer-se
edificacdes;

V- considerado necessario a preservagdo ecoldgica;

VI- onde a polui¢do impega condigdes sanitarias, até a sua corregdo;

VII- contiguo a mananciais, cursos d’agua, represas ¢ demais recursos hidricos,
sem prévia manifestacdo dos 6rgdos competentes;

VIII- necessario ao desenvolvimento do Municipio, a defesa das reservas
naturais, a preservagdo de interesse cultural e historico e & manutengdo dos
aspectos paisagisticos, de acordo com o planejamento urbano municipal.

Ainda no artigo 18, a Lei insere uma nova diretriz com relacdo a declividades dos terrenos e
define que areas com declividade entre 30% e 47% podem ser parceladas, desde que atendidas as
condig¢des especiais fixadas por érgaos competentes, sejam eles municipais, estaduais ou federais.
Esta regra, possivelmente, foi estabelecida devido a alta declividade de alguns terrenos em Belo

Horizonte, sendo a topografia da cidade tipicamente acidentada.

No que diz respeito aos assentamentos, a lei continua a dirigir o espaco urbano com base em

modelos de assentamento de parcelamento do solo e modelos de assentamento de edificagdes. Os
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modelos de assentamento urbanos que dizem respeito as residéncias unifamiliares, foco desta
pesquisa, sdo os MA.1 e MA.2, os quais se caracterizam por edificacdes destinadas a habitacdo
permanente com uma habitacdo por lote ou conjunto de lotes. Com relacdo aos modelos de
parcelamento do solo, a lei ndo traz alteracdes significativas, alterando o comprimento maximo

de quadra e os percentuais minimos de transferéncia para o municipio

Com relacao as areas de iluminagdo, a lei define que todos os modelos de assentamento devem
cumprir aos requisitos dispostos no Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940, com excecao de
alguns modelos que ndo tratam da questdo residencial unifamiliar (MA. 4, MA.5, MA.8 ¢
MA.12), aos quais se permite, no minimo, a metade do diametro estipulado para as areas
compreendidas entre as divisas dos terrenos e a edificacdo, sendo essas areas consideradas como

principais.

Sobre as condigdes para assentamento de edificagdo, a lei estabelece que s6 podem ser edificados
terrenos dentro do perimetro urbano de Belo Horizonte que atendam a seguinte condigdo: ser
localizada em lote ou conjunto de lotes que pertencam a parcelamentos do solo aprovados pela
Prefeitura e que obedeca ao disposto no artigo 264 do Decreto- lei 84, de 21 de dezembro de
1940. Tal artigo diz que, para ser edificado, o lote deve atender, pelo menos, a uma das seguintes
diretrizes: fazer parte de um parcelamento aprovado pela Prefeitura, ter testada minima de 10m e
ter sido vendido ou ter promessa de compra e venda, em data anterior a deste regulamento. O

QUADRO 8 citas os principais parametros para as residéncias unifamiliares.

QUADRO 8
Caracteristicas modelos de assentamento Lei 4.034, de 25 de Marco de 1984 — residéncias
unifamiliares
" Area do | Taxa de | Coeficiente de | Frente do | Afasta- Afasta- Afasta- area de
§ lote Ocupagao Aproveita- lote mento mento mento estacion.
B mento lateral fundos Frontal
S
Sigla/ | Minimo Méximo Maximo Minimo Minimo Minimo Minimo Minimo
limite
MA-1 - 0.50 1.0 -—- - -—- 3-4m ---
MA-2 1.000m2 0.40 0.8 20 m 3m 3m Sm ---

Fonte: BELO HORIZONTE, 1984.
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Com relacdo a responsabilidade do arquiteto, engenheiro ou construtor a lei cita que a
regularizagdo da edificacio mediante o pagamento de multa ndo os isenta de suas
responsabilidades técnicas, podendo ter registros suspensos na Prefeitura Municipal de Belo
Horizonte pelo periodo de um até doze meses, variando em funcdo da gravidade da infragdo

cometida.

A Lei 4.034/84, ap6s oito anos da publicacdo da legislacao de uso e ocupacao do solo anterior
(Lei 2.662/76) e apds a publicagdo da legislagdo federal 6.766/79, que disciplina sobre o
parcelamento do solo urbano, ndo apresentou alteragdes significativas que alterassem o modo de
pensar o espaco urbano. Ela ¢ uma atualizacdo da legislacdo anterior, mas ndo sugere parametros
urbanisticos reflexos da critica feita pelo estudo do PLAMBEL (1976), conforme citado na
analise da lei anterior. A cidade continua a ser modelada com base em uma dinamica fechada de
modelos de assentamento de parcelamento e de modelos de assentamento de edificagdes, com

isso, influenciando de forma significativa a morfologia urbana da cidade.

o Lei 5.001, de9 defevereiro de 1988 — alterada e complementada pela Lei 5.060, de 25

de marco de 1988/ regulamentada pelo Decreto 5.948, de 25 de maio de 1988
Esta lei dispOe sobre a regularizacdo de edificagdes no municipio de Belo Horizonte. Em seu
artigo 1°, define que qualquer edificagdo construida com caracteristica irregulares e que até a data
da publicacdo da lei ndo sdo enquadraveis nos modelos de assentamentos previstos na lei em
vigor sdo passiveis de regularizacdo, desde que apresentem condigdes de seguranga, higiene,
salubridade e estética, observando os requisitos desse regulamento. A regularizacdo sO ¢

permitida se estiverem em conformidade com os usos previstos na Lei 4.034, de 1985.

Conforme o artigo 2°, ndo sio passiveis de regularizacdo as edificagdes que se encontram nos

seguintes casos:

I- estejam localizadas em areas de preservacdo paisagistica ou de protecao
de mananciais, bosques, matas naturais, parques urbanos, monumentos

historicos e areas de valor estratégico para a seguranga publica;
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1I- estejam localizadas em espacos, estabelecimentos e instalagoes destinadas
aos servicos de uso coletivo;

III-  estejam localizadas em espagos destinados ao desenvolvimento de
projetos especiais, tais como: implantagdo de sistemas vidrios, eixos de
transportes ferroviarios ou de massa, areas destinadas a programas habitacionais,
todos de iniciativa do poder publico;

IV-  estejam localizadas junto a mananciais, cursos d’agua, represas ¢ demais
recursos hidricos, sem prévia manifestacdo dos 6rgdos competentes;

V- estejam localizadas em bairros ou loteamentos ndo aprovados pelo poder
publico municipal ressalvando-se o direito de regularizacdo de imdveis neles
situados, na data de publicagdo desta Lei, tdo logo os bairros e loteamentos
sejam aprovados desde que os pedidos de regularizagdo se efetivem nos prazos

fixados no artigo 4o.

A data fixada no artigo 4° refere-se a 90 dias para o pedido de regularizacdo pelo proprietario do

imoével apos a data de publicagdo da lei.

No artigo 9°, a Lei determina que a regularizagdo das constru¢des mediante o recolhimento de
taxas isenta o arquiteto, engenheiro ou a construtora das penalidades estabelecidas no Decreto-lei
84/10. Este artigo ¢ revogado na Lei 5.060, de 1988, ou seja, apenas pouco dias depois da
publicagdo da Lei 5.001 de 1988. Esse fato demonstra qudo polémica ¢ a questio da
responsabilidade técnica dos arquitetos, engenheiros e construtores na producdo do espago

urbano.

A Lei 5.060 de 1988, estipula os valores de multa em decorréncia de cada do tipo de uso e padrao
de acabamento. Sendo os prédios residenciais (casas e apartamentos) sdo classificados em tipos
diversos em funcao do seu padrdo de acabamento: padrdao luxo, padrdo alto, padrdo normal,
padrao baixo e padrdo popular. Cada padrdao possui uma forma de calculo especifico, sendo que
em escalas progressivas de multa, a mais cara para o padrdo luxo e a mais baixa para o padrao
popular. Com isso, as ilegalidades cometidas pelos ricos valiam mais que as cometidas pelos

pobres.
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O Decreto 5.948, de 25 de maio de 1988, regulamenta a Lei 5.001, de 1988. Em seu artigo 1°,
esclarece que as condigdes de seguranca, higiene, salubridade e estética tratadas nos termos dessa
regularizagio sdo as dispostas no Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940. No artigo 4°, a lei
determina que as edificagdes residenciais aprovadas anteriormente a vigéncia da Lei 2.662, de 29
de novembro de 1976, e iniciadas fora do tempo habil podem ser beneficiadas pelos
procedimentos de regularizacdo, desde que situadas em zonas de uso permitida pela Lei 4.034,

de 1985, Lei de uso e ocupacao do solo em vigor.

e Lei 6.452, de 26 de novembro de 1993/ regulamentada pelo Decreto 7.772, de 20 de
novembro de 1993.
Trata-se de uma nova lei de regularizagdo de edificagdes em situacdo irregular com relagdo aos
parametros urbanisticos municipais. A lei revoga os artigos que estdo em contrdrio a suas
diretrizes, em especial a Lei no 5.001, de 9 de fevereiro de 1988. No artigo 1°, cita quais

edificagdes sdo passiveis de regularizacao:

I- estejam concluidas até a data se publicacdo desta lei;

II-  ndo estejam localizadas em areas de preservagdo paisagistica ou de
protecdo de mananciais, bosques, matas naturais, parques urbanos, monumentos
historicos e areas de valor estratégico para a seguranga publica;

III-  ndo estejam localizadas junto a mananciais, cursos d’agua, represas e
demais recursos hidricos;

IV-  ndo estejam localizadas, total ou parcialmente, em logradouros publicos;
V- a area a ser regularizada ndo esteja construida no recuo frontal fixado
conforme a lei n° 4.034 de 25 de Margo de 1985;

VI-  seja comprovada a propriedade do terreno;

VII- estejam situadas em parcelamentos aprovados pelo Municipio;

VIlI-ndo estejam localizados em espagos destinados a implantacdo de projetos
especiais;

IX- ndo oferegam risco a seus moradores e aos de areas adjacentes;

X- nao tenham dimensodes inferiores em mais de 20% (vinte por cento) das
minimas permitidas, exceto nos casos de ocupagdo de afastamentos laterais com
ou sem abertura de vaos;

XI- tenham autoriza¢do do vizinho ou decisdo judicial favoravel, quando se
tratar de abertura de vdos sem o devido afastamento;

XII- ndo tenham pé-direito inferior a 2.20m (dois metros e vinte centimetros) e
ndo constituam unidade autébnoma, quando se tratar de sobreloja.
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A lei esclarece que edificacdes construidas sdo aquelas que apresentam paredes erguidas e
inteiramente revestidas, possuindo cobertura e instalagdes hidréulicas e elétricas em pleno

funcionamento.

Para o célculo da multa assim como orientava a lei anterior, utiliza-se o padrao de acabamento do
imodvel e sua relagdo com a zona em que se encontra o imovel. Contudo, a lei estabelece que nos
imoveis de padrao de acabamento situados nas zonas fiscais D e E (zonas classificados pelo
Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU), de padrao de acabamento popular e baixo, e que
possuam renda familiar até 5 salarios minimos e que ndo possuam projeto aprovado, a Prefeitura
podera prestar assisténcia técnica gratuita para a confeccdo dos levantamentos exigidos para o
processo de regulariza¢do. No entanto, a restricdo quanto a aprovagdo do parcelamento do solo
ainda se estende nesta lei, sendo que os imoéveis localizados em bairros ou loteamentos nao
aprovados possuem o direito previsto na lei de regularizagdo assim que obtiverem a aprovacao do

bairro ou do loteamento.

Com relacdo a multa, o artigo 7° cita que o requerente que se denunciar espontaneamente a
Prefeitura — ou seja, procurar a Prefeitura para obter a regularizagdo do seu imoével — podera ter o

parcelamento da multa em fun¢ado da ilegalidade.

Os calculos para efeito de multa e regularizacdo do imovel eram feitos em fung¢ao de indices que
variavam conforme o tipo de irregularidade da edificag@o. A lei cita os seguintes indices:
1. Indice aplicado ao m? de 4rea excedente da é4rea excedente ao coeficiente de
aproveitamento em edificacao residencial
2. Indice aplicado ao m? de 4rea excedente da 4rea excedente ao coeficiente de
aproveitamento em edificagdo ndo residencial, inclusive sobreloja
3. Indice aplicado a0 m? de area construida com qualquer irregularidade exceto as relativas
ao coeficiente de aproveitamento;
4. Indice aplicado a cada 10cm inferior/superior & dimensdo minima/maxima permitida;
5. Indice aplicado em caso de construgio em desacordo com a altura permitida na divisa do

lote;
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6. Indice aplicado a cada irregularidade relativas aos pardmetros estabelecidos para conforto
e higiene da habitag¢do, sendo considerados intercomunica¢do de cdmodos, insuficiéncia
de iluminagdo/ventilacao, falta de passeio, escada fora de padrao e outros por semelhanca;

7. Indice aplicado ao calculo dos precos piblicos, renovagéo de alvaré e célculo do inicio da
obra aplicado para aqueles que estdo com imdvel pronto regular e ndo possuem Baixa e

Habite-se, excluindo as edificagdes nas zonas ficais D e E com padrio baixo e popular.

O Decreto 7.772 regulamenta a Lei 6.452, de 1993, e estabelece que os procedimentos de
regularizacdo previstos nessa lei compdem o Programa de Regularizacdo de Edificagdes More
Certo do Plano BH Legal. Estabelece também a obrigatoriedade da participagdo de um
responsavel técnico com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART), documento
gerado pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA). O fecreto
legitima a responsabilidade do vizinho no processo de regularizagdo e afirma que quando a
irregularidade se trata de abertura de vaos sem o devido afastamento frontal deverd ser
apresentada a anuéncia do vizinho afetado, juntamente com a comprovagdo de propriedade ou

certiddo de decisdo judicial favoravel.

3.4 A LEGISLACAO DE 1996 A 2010

Essa separacdo temporal da dissertacio em subcapitulos visa a identificacdo das ultimas
legislagdes aplicadas no espaco urbano. As Leis 7.166/96 e 7.165/96 tiveram sua vigéncia pelo
periodo de 1996 a 2010, ou seja, 14 anos ditando as regras de producdo do espaco urbano. Com
isso, grande parte da massa construtiva da cidade obedeceu ou ndo obedeceu a seus parametros

urbanisticos, em conjunto com os codigos de obras e posturas do municipio.

Segundo Cota (2008), as Leis 7.165/96 e 7.166/96, Plano Diretor Municipal e Lei de Uso e
Ocupagao do Solo, respectivamente, foram responsdveis por uma mudanca na ldégica do
ordenamento e de ocupagdo do espago urbano. Segundo Cota (2008) eram objetivos destas duas

leis:
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- promover a desconcentragdo urbana e garantir multiplicidade das
atividades urbanas no territério através do estimulo ao surgimento e
fortalecimento de centros fora da Area Central e a sua articulacdo, de modo a
romper com a problematica organizagdo radioconcéntrica;

- separar parametros relativos & ocupagdo daqueles associados ao uso do
solo urbano;

- estabelecer parametros urbanisticos de ocupacdo, considerando as
condi¢des de adensamento de cada area, em especial as condigcdes de
acessibilidade e a disponibilidade de infra-estrutura, além dos condicionantes
ambientais e de produgdo historica e paisagistica. (COTA, 2008, p. 208)

e Lei n°7.165, de 27 de agosto de 1996
Esta lei institui o Plano Diretor Municipal do municipio de Belo Horizonte. O plano,
posteriormente, sofreu alteracdes pela Lei 8.137, de 21 de dezembro de 2000. Segundo o estudo
realizado por Belo Horizonte (1995), as propostas da lei de uso e ocupag¢do do solo desta lei
romperam com o esquema funcionalista por atividades que vinha sendo praticado pelas
legislacdes anteriores. A proposta agora era flexibilizar o uso do espago urbano, fixando
diretrizes que permitissem a instalacdo dos usos nao residenciais e residenciais por todo o

territorio urbano.

Em seu artigo 1° a Lei 7.165 define os principios basicos do Plano Diretor:
g p p

O Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte ¢ o instrumento basico da
politica de desenvolvimento urbano — sob o aspecto fisico, social, econdmico ¢
administrativo, objetivando o desenvolvimento sustentado do Municipio, tendo
em vista as aspira¢des da coletividade — e de orientacdo da atuagdo do Poder
Publico e da iniciativa privada.

E em seu artigo 3°, define os seus objetivos:

Art. 3° - Sdo objetivos do Plano Diretor:

I - ordenar o pleno desenvolvimento do Municipio no plano social, adequando a
ocupagdo e o uso do solo urbano a fun¢ao social da propriedade;

II - melhorar a qualidade de vida urbana, garantindo o bem-estar dos municipes;
III - promover a adequada distribui¢do dos contingentes populacionais,
conciliando-a as diversas atividades urbanas instaladas;

IV - promover a estruturacao de um sistema municipal de planejamento e gestao
urbana democratizado, descentralizado e integrado;
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V - promover a compatibilizacio da politica urbana municipal com a
metropolitana, a estadual e a federal;

VI - preservar, proteger e recuperar 0 meio ambiente e o patrimdnio cultural,
historico, paisagistico, artistico e arqueoldgico municipal;

VII - promover a integragdo e a complementaridade das atividades urbanas e
rurais na regiao polarizada pelo Municipio - visando, dentre outros, a reducdo da
migracdo para este -, mediante o adequado planejamento do desenvolvimento
regional.

O Plano Diretor fixa regras em nivel superior de planejamento urbano, visando ao
desenvolvimento integrado de toda a cidade, em conjunto com o pensamento metropolitano, e
estabelece uma série de acdes estratégicas para a melhoria das condi¢des de vida da populagdo da
cidade. Para isso, estabelece instrumentos de politica urbana fomentados pela Lei Federal

10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade.

e Lein°7.166, de 27 de agosto de 1996
Trata-se da Lei de uso e ocupagdo do solo aprovada em 1996, alterada pela Lei 8.137, de 2000, e
recentemente alterada pela Lei 9.959, de 20 de julho de 2010. A publicacdo da Lei 7.166/96 foi

um reflexo dos principios da politica urbana da Constituicdo Federal de 1988.

Cota (2002) afirma que anteriormente a aprovacao da Lei, aconteceu um boom de aprovagdes de
projetos na PBH, o que refletiu uma reacdo defensiva com relagdo aos novos parametros
estipulados pela lei. Os empreendedores imobilidrios se anteciparam a publicagdo da lei para
garantir os beneficios estipulados pela legislagdao anterior. Segundo a autora, o principal receio
era com relacdo a regido Centro-Sul, que sofreu alteragdes restritivas quanto a seu uso € ocupacao
do solo. Outro agravante para justificar o movimento dos empreendedores imobiliarios foi a

aprovagao no mesmo ano do Plano Diretor Municipal.

Para Cota (2002, p. 74), a aprovagdo do Plano na Camara dos Vereadores trouxe a tona o grande
conflito de interesses presentes na cidade “entre os que se empenhavam por uma cidade
efetivamente publica e forgas privativistas, indiferentes aos direitos de moradia e a necessidade

de se garantir melhor qualidade de vida a grande parcela da populacao™.
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Diferentemente das Leis de uso e ocupacao do solo urbano anteriores, a Lei n° 7.166/96 tem
como objetivo, alinhavado com os principios do Plano Diretor Municipal, descentralizar os usos
no territorio urbano e, com isso, melhorar aproveitamento dos servigos e a infraestrutura urbana.
Nesse sentido, a classificagdo do zoneamento ndo obedece mais as categorias em fungao do tipo
de uso, e sim da potencialidade e disponibilidade de servigos e infraestrutura urbana para cada
zoneamento. Assim, a divisdo da area urbana (considerando como todo o territério urbano) ¢é
classificado em, segundo o artigo 5° da lei (QUADRO 9).

I- Zona de Preservagao Ambiental - ZPAM

II- Zona de Protegao — ZP

III- Zona de Adensamento Restrito — ZAR

IV-Zona de Adensamento Preferencial — ZAP

V- Zona Central — ZC

VI-Zona Adensada — ZA

VII- Zona de Especial Interesse Social — ZEIS
VIII- Zona de Grandes Equipamentos — ZE

QUADRO 9
Zoneamento- Lein® 7.166 de 27 de Agosto de 1996.
(continua)
Zonea- | Caracteristicas Parametros
mento
ZPAM Regides que por suas caracteristicas e tipicidade da Proibido a ocupagdo
vegetacao deve destinar-se a preservacao de ecossistemas; que nao se destine a seu
servigo de apoio e
manutencao
Zp Regides que devem ter baixa densidade de ocupacdo e maior ZP-1- lotes com area
taxa de permeabilizacao. minima de 10.000m?

ZP-1: regides, predominantemente desocupadas, de protecio ZP-2- lotes com area
ambiental e preservacdo do patrimoénio histérico cultural, minima de 1.000m?
arqueoldgico ou paisagistico ou em que haja risco geoldgico,

nas quais a ocupagdo ¢ permitida mediante condigdes

especiais;

ZP-2: regides, predominantemente ocupadas, de protecdo

ambiental, historica, cultural, arqueologica ou paisagistica

ou em que existam condigdes topograficas ou geologicas

desfavoraveis, onde devem ser mantidos baixos indices de

densidade demografica;
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QUADRO 9

Zoneamento- Lein® 7.166 de 27 de Agosto de 1996.

(continua)

Zonea-
mento

Caracteristicas

Parametros

7p

ZAR

ZAP

7C

ZA

ZEIS

ZP-3, regides em processo de ocupagdo, que sera controlado
visando a protecao ambiental e preservagdo paisagistica.
Regides em que sdao desestimuladas a ocupagdo, em virtude
da auséncia ou deficiéncia de infraestrutura de
abastecimento de agua ou de esgotamento sanitario, de
precariedade ou saturacdo da articulagdo viaria interna ou
externa ou de adversidade das condi¢des topograficas.
ZAR-1: regides com articulagdo viaria precéria ou saturada,
em que faz necessario manter baixa densidade demografica;
ZAR-2: regides em que as condigdes de infraestrutura e as
topograficas ou de articulagdo viaria exigem a restricdo da
ocupacao.

Regides passiveis de adensamento, em virtude de condigdes
favoraveis de infra-estrutura e de topografia.

Regides em que sdo permitidas maior adensamento
demografico e maior verticalizagdo das edificagdes, devido a
infraestrutura e topografia favoraveis.

ZHIP- Zona Hipercentral

ZCBH- Zona Central de Belo Horizonte

ZCBA- Zona Central do Barreiro

ZCVN- Zona Central de Venda Nova

Regides em que o adensamento deve ser contido, por
apresentarem alta densidade demografica e intensa utilizacdo
de infraestrutura urbana.

Regides em que hé interesse publico em ordenar a ocupagao,
por meio de urbaniza¢do e regularizagdo fundiaria, ou em
implantar ou complementar programas habitacionais de
interesse social, € que estdo sujeitas a critérios especiais de
parcelamento, ocupagao e uso do solo.

ZEIS I- regides ocupadas desordenadamente por populacao
de baixa renda em que ha o interesse do poder publico em
promover programas habitacionais de urbanizagdo e
regularizagdo fundidria urbanistica e juridica;

ZEIS-2- regides nao edificadas, subutilizadas ou nao
utilizadas, nas quais hé interesse publico em promover
programas habitacionais de produgdao de moradias ou
terrenos urbanizados de interesse social;

ZEIS- 3- regides edificadas em que o Executivo tenha
implantado conjuntos habitacionais de interesse social.
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QUADRO 9
Zoneamento- Lein® 7.166 de 27 de Agosto de 1996.
(conclusdo)
Zonea- | Caracteristicas Parametros
mento
ZE Regides ocupadas por grandes equipamentos publicos ou de

interesse municipal.

Fonte: BELO HORIZONTE, 1996
Elaborado pela autora

Além do zoneamento, a lei também estabelece as Areas de Diretrizes Especiais (ADEs), as quais
delimitam areas que por caracteristicas distintas demandem a implementa¢do de politicas
especificas e que tratem dos parametros urbanisticos, fiscais e de funcionamento de atividades.
As regras exigidas para as areas de ADEs se sobrepdem as regras do zoneamento. A lei limita as
seguintes ADEs: ADE da Serra, ADE da Bacia da Pampulha, ADE Residencial Central, ADE
Vale do Arrudas, ADE do Estoril, ADE do Mangabeiras, ADE do Belvedere, ADE do Sao Bento,
ADE do Santa Lucia, ADE da Cidade Jardim, ADE de Santa Tereza, ADE da Savassi, ADE
Hospitalar, ADE de Interessee Ambiental, ADE de Venda Nova, ADE da Lagoinha, ADE do
Belvedere III, ADE do Trevo, ADE do Primeiro de Maio e ADE do Buritis. A fixacao de ADEs
ndo ¢ um processo estanque, sendo continuo ao longo do tempo e de acordo com a necessidade
de novas diretrizes para um determinado territorio. As ADEs citadas sdo aquelas que constam na
Lei 7166/96 alterada pela Lei 8137/00. As diretrizes especificas de cada ADE ndo serdo
detalhadas neste estudo, uma vez que a intencdo da investigacdo ndo ¢ elaborar uma cartilha de
aprovacao nem detalhar todos os pardmetros urbanisticos, € sim propiciar uma compreensao

global do seu funcionamento.

Segundo Cota (2008), a lei inseriu novos instrumentos de controle urbano e, com relagdo aos
parametros urbanisticos, passou a adotar quota de terreno por unidade habitacional e taxa de
permeabilizacdo. Alguns parametros das legislagdes anteriores foram revistos, como: exigéncia
de afastamentos proporcionais a altura das edificagdes e retirada do parametro de taxa de
ocupagdo em algumas zonas, visando com isso obter a maior liberdade de concepcao volumétrica

das edificacoes.
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Com relagdo ao parcelamento do solo, assim como determina a Lei 6.766/96 ¢ a Lei 4.034/85,
esta lei o classifica em duas modalidades: loteamento e desmembramento. Contudo, altera a
modalidade “remembramento”, fixada pela Lei 4.034/85, para a modalidade “modificacao de
parcelamento”, com as mesmas caracteristicas estruturais, e insere a modalidade
“reparcelamento”, a qual se caracteriza, segundo o art. 40, por ser a “redivisdo de parte ou de
todo o parcelamento que implique alteracdo do sistema vidrio, dos espagos livres de uso publico
ou das areas destinadas a instalacdo de equipamentos urbanos e comunitarios”. Com relagao as
areas em que nao ¢ permitido o parcelamento do solo, a lei ndo altera significativamente os

parametros, sendo que em alguns casos apenas a redagao ¢ alterada, conforme o artigo 16:

Art.16- Nao ¢ permitido o parcelamento do solo em terrenos:

I- sujeitos a inundagdes , enquanto ndo forem tomadas providéncias que
assegurem o escoamento das aguas; (NR) [cf. art.48 da lei §137/00]
1I- que tenham sido aterradas com material nocivo a satide publica; (NR)

[cf.art.48 da lei 8137/00]

III-  naturais com declividade superior a 47% (quarenta e sete por cento)

IV-  nas areas degradadas ou naquelas que seja tecnicamente comprovado que
as condigdes geoldgicas ndo aconselham edificagdao, (NR) [cf.art.48 da lei
8137/00]

V- contiguos a manancais, cursos d’agua, represas e demais recursos
hidricos, sem a prévia manifestagdo dos 6rgdos competentes;

VI-  (revogado pelo art. 48 da Lei 8137/00)

VII- em que a poluigdo impeca a existéncia de condi¢des sanitarias suportaveis
(NR) [cf.art.48 da lei 8137/00]

VIII- terrenos alagadicos. (acrescido pelo art. 49 da Lei 8137/00)

No artigo 17, a lei fixa as diretrizes para os parcelamentos:

I — extensdo maxima da somatoéria das testadas de lotes ou terrenos contiguos
compreendendo entre duas vias transversais ndo pode ser superior a 200m
(duzentos metros) (NR) [cf.art.48 da lei 8137/00]

II- os lotes devem ter area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e maxima de 5.000m? (cinco mil metros quadrados) com, no
minimo, 5.00m (cinco metros) de frente e relagdo entre a profundidade e testada
nao superior a 5 (cinco)

III- ¢ obrigatério a reserva de faixas non aedificandae estabelecidas com
fundamento em parecer técnico:

a) ao longo de aguas correntes ou dormentes, com largura minima de
30,00m (trinta metros) em cada lado, a partir da margem;

b) num raio de 50m (cinqlienta metros) ao redor de nascentes ou olhos
d’agua, ainda que intermitentes (NR) [cf.art.48 da lei 8137/00];
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IV- o plano de arruamento deve ser elaborado considerando as condicdes
topograficas locais e observando as diretrizes do sistema vidrio e a condi¢ao
mais favoravel a insola¢ao dos lotes;

V- as vias previstas no plano de arruamento do loteamento devem ser articuladas
com as adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizadas com a
topografia local.

Para os casos de loteamento, a lei prevé que uma area do objeto do parcelamento deve ser
transferida ao municipio da seguinte forma: 35% para sistemas de circulagdo vidria,
equipamentos urbanos e comunitérios e espacos livres de uso publico. J4 os desmembramentos,

as glebas com areas superiores a 800m?, a parcela a ser transferida para o municipio é de 15%.

Na modalidade “modificagdo de parcelamento do solo” a lei permite que aconteca a regularizacao
de parte de lotes sem a participacdo no processo de aprovagdo de outros proprietarios do terreno,
ou seja, proprietario das demais partes. Esta regra é importante para os lotes que possuem dois ou
mais proprietarios, sendo que com a sua aplicacdo o proprietario, de forma individual, ou seja,
proprietario de apenas uma parte do lote, pode regularizar sua propriedade. Contudo, para a
aplicagdo desta regra ¢ necessario que a forma, as dimensdes ¢ a localizagdo da parte a ser
parcelada estejam claramente caracterizadas no documento de propriedade do terreno, legitimado
pelo cartorio de registro de imdveis. Essa diretriz faz com que aqueles terrenos divididos de
forma autdnoma pelos proprietarios e ndo oficializados em cartério ndo sejam passiveis de
regularizacdo de forma isolada. Com isso, casos tipicos de lotes com grandes dimensdes e que
sao fragmentados para atender a demanda da familia ou a necessidade de renda com o aluguel do
imovel, e que cuja a venda funcione de forma informal, ndo sdo passiveis de regularizacdo sem a
participagdo de todos os envolvidos. Esta diretriz demonstra como a propriedade da terra e as
exatas definicdes de sua localizacdo e dimensdes oficializadas pelo cartorio de registro de
imoveis sdo importantes para a aprovagao na Prefeitura. A propriedade, no caso do parcelamento
do solo, ndo ¢ documento essencial apenas para as regularizacdes de parte de lote, mas
imprescindivel em qualquer modalidade. Com isso, a Prefeitura espera se resguardar de possiveis

conflitos de interesses entre os moradores do parcelamento em questao.

Para a aprovacao do parcelamento, a lei determina que partes de lotes claramente identificadas na

planta cadastral de Belo Horizonte de 1942, realizada pelo entdo prefeito Juscelino Kubitschek,



126

sdo consideradas lotes aprovados. Ou seja, o terreno que esteja com as mesmas dimensdes desde
1942 e conforme planta cadastral do mesmo ano sdo considerados lotes aprovados. A aprovagao
do lote, nesse caso, acontece de forma simplificada, e ¢ oficializado exatamente o desenho
grafico que consta na planta cadastral de 1942. Outra brecha na aprovagao do parcelamento diz
respeito aos lotes comprovadamente formalizados antes de 1979, por meio de registro em
cartdrio, escrituras, contrato de compra e venda, levantamento aerofotogramétrico ou documento
similar. Os loteamentos que se encontram nessa situagdo e estejam em acordo com a legislagao

vigente da época sao considerados aprovados.

Com relagdo aos parametros urbanisticos, a lei fixa novas regras em fun¢do de cada zoneamento
e das caracteristicas esperadas para as regides da cidade. Os pardmetros urbanisticos adotados
dizem respeito a: coeficiente de aproveitamento (CA), quota de terreno por unidade habitacional
(QT), taxa de ocupacdo (TO), taxa de permeabilizacdo (TP), afastamento frontal, afastamento

laterais e de fundo e altura na divisa, que sdo:

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - este parametro determina o potencial construtivo
de um determinado terreno. O célculo do potencial construtivo € feito pela multiplicacao da area
do terreno pelo coeficiente de aproveitamento. Para o célculo do CA, varias areas ndo sao
computadas. Para efeito das areas residenciais unifamiliares, sdo elas:

1. as varandas abertas, desde que tenham area total equivalente a 10% da area do pavimento;

2. caixa d’4gua, casa de maquinas e a subestagao;

3. os compartimentos de deposito de lixo;

4. adarea das jardineiras, sendo contada da fachada da edificagdo até¢ 60cm de projegao

QUOTA DE TERRENO POR UNIDADE HABITACIONAL — tem por finalidade controlar o
nivel de adensamento de edificagdes destinadas ao fim residencial. O célculo segue 0 QUADRO

10.

TAXA DE OCUPACAO - ¢ calculada pela relagdo entre a area de projecdo horizontal da

edificacdo e a area do terreno. Para efeito de célculo, ndo sdo computadas as areas de jardineiras,
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conforme o item 4 da explicacdo do coeficiente de aproveitamento. O calculo segue QUADRO

10.

TAXA DE PERMEABILIZACAO — é caracterizada pela 4rea descoberta e permeavel do terreno
em relagdo a area total do terreno. O célculo segue QUADRO 10.

AFASTAMENTO FRONTAL - ¢ medido em funcdo da classificacdo viaria em que o lote se
encontra, da seguinte forma: 4.00m para vias de ligacdo regional e arteriais ¢ 3.00m para as
demais vias. No afastamento frontal, é permitido em vias locais e coletoras a constru¢ao de

guaritas que ndo excedam a 6m? ou que tenham até 10% da érea total do afastamento.

AFASTAMENTO LATERAIS E DE FUNDO — siao medidos com base nas seguintes diretrizes:
- 1,50m para os pavimentos com H, distancia vertical medidas em metros entre a laje de
cobertura de cada pavimento e a laje de piso do primeiro pavimento acima da cota
altimétrica media do passeio lindeiro ao alinhamento, menor que 6.00m;

- 2,30m para os pavimentos com H entre 6m e 12m.

Para os casos com lotes com testadas inferiores a 12m e H inferior a 12m permite-se como
afastamento lateral minimo 1,50m, desde que os lotes estejam aprovados na data da publicacao
desta lei, a edificacdo ndo ultrapasse a taxa de ocupacdo de 50% do terreno e o ponto médio de

referéncia para o calculo do H seja no ponto médio do passeio.

Nos casos em que a edificagdo for situada em ZA, ZCBH ou em vias de ligacdo regional ou
arteriais, o H deve ser medido a partir da laje de cobertura do tltimo pavimento abaixo da altura
maxima permitida na divisa ou, nas situagdes em que houver aberturas laterais e de fundo, em

altura inferior a partir do piso mais baixo destes.

Para os casos com altura superior a 13m, a lei fixa uma regra para os afastamentos minimos e

laterais e de fundo baseados em uma formula citada no Anexo VII da Lei e apresenta ja
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calculadas as dimensdes dos afastamentos em fun¢do da altura da edificacdo. Essa tabela ndo sera

detalhada nesta andlise por ndo se tratar de alturas condizentes com residéncias unifamiliares.

ALTURA NA DIVISA - as edificagdes podem ser construidas sem afastamento lateral e de
fundo até as alturas maximas descritas no QUADRO 10. Para o calculo da altura na divisa
devem-se observar as seguintes regras para os niveis de referéncia:
- acota do passeio no ponto de encontro da divisa lateral com o alinhamento, nos casos em
que a divisa lateral com terreno lateral plano ou em declive em relagado a cota;
- a média aritmética dos niveis do terreno natural que correspondam aos pontos limitrofes
da parte da edificacdo construida em cada divisa lateral, para os casos em que o0s terrenos
estejam em aclive em relagd@o a cota prevista no item anterior;

- o terreno natural em seus respectivos pontos, para o caso de divida lateral de fundos.

Nao ¢ permitida a constru¢do de nenhum elemento construtivo da edificacdo acima da altura
maxima da divisa permitida, como também ndo ¢ permitida a constru¢ao sem a observancia dos

devidos afastamentos laterais e de fundo quando existirem aberturas voltadas para as divisas.

Sobre os parametros de iluminagao, ventilagcao e insolacdo, o documento desenvolvido por Belo
Horizonte (1995) revela um estudo detalhado para a definicdo desses parametros. O estudo

culminou nos seguintes parametros para residéncias unifamiliares por zoneamento:

QUADRO 10
Parametros Urbanisticos - Anexo VI da Lei n° 7.166 de 27 de Agosto de 1996
(continua)
CO | QT TO TP Altura na divisa Observagdes
m?/un
ZP-1 0.05  2.500 0.2 95%
ZP-2 0.3 1.000 0.5 70% 5.0m (exceto na
ADEs da Cidade
Jardim e Pampulha)
7ZP-3 L.5 90 0.5 30% 5.0m
ZAR-1 1.0 180 . 20% 5.0m

ZAR-2 1.0 45 - 20% 5.0m
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QUADRO 10
Parametros Urbanisticos - Anexo VIda Lein® 7.166 de 27 de Agosto de 1996
(conclusdo)
Zoneamento | CO | QT TO TP Altura na divisa Observacgodes
m%/un
ZA L5 40 . 20% 5.0m CA=1 para edificacdes
de uso misto
ZA 2 70 . - - -
Para lotes
com testada
=>20me
area =>
800m?2
ZAP 1.7 25 . 20% 5.0m
ZHIP 3.0 10 . 20% 10,8m (para divisa  Edificagdes
residéncias e de uso
de fundo) ) -
misto (parte nao
residencial <2 x a area
liquida do pavimento
tipo) CA=3.5
ZCBH 3.0 20 . 20% 10,8m (exceto para .
na ADE-
Residencial
Central)
ZCBA 2.0 25 . 20% 9.0m
ZCVN 2.0 25 . 20% 9.0m

Fonte: BELO HORIZONTE, 2009a
Elaborado pela autora

Com relagdo as construgdes feitas em desacordo com a lei, a Secao III — Das Penalidades por
Infragdes a Normas de Edificagdo cita que, em funcdo da irregularidade cometida, o proprietario
do imovel esta sujeito ao pagamento de multa, sendo os valores fixados em lei de acordo com a
caracteristicas da infracdo. Para a constru¢do sem projeto aprovado na Prefeitura, a lei determina
0 pagamento de multa e o embargo da obra ou interdi¢do da construcao até que a situagcdo do

imovel esteja regularizada, ou seja, aprovado o projeto arquitetonico na Prefeitura.

o Lei 8.137, de 21 de dezembro de 2000
Esta lei atualiza a Leis 7.165/96 e a Lei 7.166/96, Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupagao do
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Solo, respectivamente. Ela ndo trouxe alteracdes significativas, permanecendo os principios
norteadores das outras legislagdes. Segundo Cota (2008), as principais alteragdes podem ser

resumidas da seguinte forma:

a) corregdo de limites entre zoneamentos ¢ criagio de novas ADEs (Area de
Diretrizes Especiais)

b) maior flexibilizagao relativa do uso do solo, acompanhada da defini¢do
de medidas mitigadoras ou da exigéncia de licenciamento ambiental para usos
ndo residenciais, além da revisdo dos grupos de atividades e de suas
possibilidades de localizagdo em diversas areas da cidade;

c) alteracdo de varias exigéncias relativas a ocupagdo do solo que, em seu
conjunto, proporcionaram maior permissividade, tais como: redugdo do pé-
direito minimo exigido, aumento da distancia vertical maxima sem
obrigatoriedade de elevador, extingdo do gabarito, desconsideracdo da area de
maquinas para calculo da altura das edificacdes, ampliagdo das areas ndo
computaveis no coeficiente de aproveitamento, compensacgdes para construgdes
em terrenos sujeitos a recuo de alinhamento e taxa de permeabilizacdo, dentre
outras. Os paradmetros relativos a ocupagdo dos zoneamentos nao sofreram
alteracdo, porém algumas modificacdes (especialmente as aqui descritas)
acabaram por resultar em maior adensamento construtivo de tais areas. (COTA,
2008, p. 211)

e Lei 8.616, de 14 de julho de 2003
Trata-se da lei que contém o Cddigo de Posturas do municipio de Belo Horizonte. Em seu artigo
1°, define seus propositos como sendo “promover a harmonia e o equilibrio no espago urbano por
meio do disciplinamento dos comportamentos, das condutas e dos procedimentos dos cidadaos no
Municipio de Belo Horizonte”. O Codigo sofreu alteragdes da Lei 9.845, de 8 de abril de 2010.

A lei disciplina sobre:

Artigo 2° — As posturas de que se trata o art. 1° regulam:

I- as operagOes de construgdo, conservacdo ¢ manutencdo ¢ o uso do logradouro
publico;
II- as operagdes de construgdo, conservagdo e manutencdo e o uso da propriedade

publica ou particular, quando tais operacdes ¢ uso afetarem o interesse publico.
III- o uso do espago aéreo e do subsolo.

A lei determina que € proibida a instalagdo de qualquer elemento, exceto o mobiliario urbano,
que obstrua, total ou parcialmente, o logradouro publico. O passeio deve ter a superficie continua,

sem ressaltos ou depressdes, garantido por um revestimento antiderrapante. Sobre a arborizagao,
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a lei fixa que ¢ obrigatério o plantio de arvores nos passeios, sendo resguardadas as areas de
transito de pedestre. Pode ser proibido o corte de qualquer arvore da cidade devido a sua
localizagao, raridade ou antiguidade, interesse paisagistico ou historico, ou por ser porta-semente,
sendo a sua prote¢ao fungdo do poder Executivo. Para a aprovacao do projeto arquitetonico da
edificacdo na PBH, ¢ necessario comprovar a localizacdo das arvores do passeio, a descri¢do de
sua espécie, a distancia entre as arvores a serem plantadas e das outras arvores, bem como das

esquinas, postes de luz e outros elementos do passeio.

Além das questdes relativas a construcdo do passeio, a lei normatiza as manifestagdes em
ambiente publico, como a colocagdo de bancas, mesas e cadeira em passeios, atividades

econdmicas que possam acontecer no ambiente publico etc.

e Lei 9074, de 25 de Janeiro de 2005
Trata-se da lei de regularizacdo de parcelamentos do solo e edificacdes do municipio de Belo
Horizonte. A Lei 9074, de 2005, denominada “Lei da Regularizagdo ou Anistia”, flexibiliza a
aplicagdo de parametros urbanisticos municipais. A norma funciona para parcelamentos do solo e

edificagdes comprovadamente construidos anteriormente a vigéncia da lei, ou seja, 18 de janeiro

de 2005.

Nos casos de regularizacdo do parcelamento do solo, mediante avaliacio do Poder Executivo e
aprovacao do Conselho Municipal de Politica Urbana, ¢ possivel a consideragdo de pardmetros
diferenciados dos fixados pela legislagdo urbana, desde que devidamente avaliados quanto a
acessibilidade, disponibilidade de equipamento publico e infraestrutura da regido. O proprietario
ou o possuidor do compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de compra e venda ou
outro documento equivalente ou, at¢é mesmo, o Poder Executivo podem solicitar o parcelamento
do solo mediante a andlise pela lei 9074/05. Contudo, a certiddo emitida pelo Prefeitura ird
figurar como proprietario aquele que esteja inscrito no registro imobiliario ou que comprovar a
propriedade de forma inequivoca, sem que com isso a PBH certifique a propriedade do imovel. A
diferencga de até 5% entre o local e o Cadastro de Planta (CP) serd tolerada conforme registros nos

termos do art. 500, §1°, da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que contém o Codigo Civil.
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Para a regularizagdo, a lei fixa, em seu artigo 14, que nao ¢ passivel de regularizagdo a edificacao

que:

I - esteja implantada em area de risco, em area considerada non aedificandae,
em area publica, inclusive a destinada a implantagdo de sistema viario ou em
area de projeto viario prioritario, nos termos da legislacdo urbanistica;

II - esteja sub judice em decorréncia de litigio entre particulares, relacionado a
execucdo de obras irregulares.

A aplicacdo da lei ¢ feita por meio de dois procedimentos: 1°) Programa de Regulariza¢do de
Edificagdes de Carater Social e 2°) Regularizagdo onerosa, com solicitagdo do proprietario. O

primeiro caso, de forma nao onerosa, ¢ divido em dois tipos de programa:

a) Iniciativa da propria Prefeitura, que, com base em um cronograma de atuagdo em areas com
carater de interesse social, regulariza as edificagdes e os parcelamentos do solo que se enquadrem
nos pardmetros urbanisticos da Lei 9074/05 e que possuam valores venais inferiores a
R$30.000,00, comprovados pela guia de IPTU (exercicio de 2004). O morador que atenda as
diretrizes do programa mas que ndo tenha sido contemplado no cronograma da PBH pode se
inscrever. No entanto, a Prefeitura costuma ser lenta na regulariza¢do destes caso. O programa

que enquadra essa forma de aplicacdo da lei ¢ denominado Programa Cidade Legal.

Em seu artigo 17, a lei fixa que, independentemente da solicitagdo ou protocolo de requerimento,
as edificagdes de uso exclusivo residencial que estejam construidas em lote aprovado, inscritas no
Cadastro Imobilidrio Municipal e cuja a somatoria das unidades situadas no lote ndo seja maior
do que R$30.000,00 no langamento fiscal do exercicio de 2004 sdo consideradas aprovadas. As
edificacdes que ndo se enquadram nesta regra acontecem quando o proprietario possuir mais de
um imovel ou esteja em desacordo com a legislagdo federal ou municipal vigente e outros casos
previstos em lei. Para essas edificagdes passiveis de regularizagdo, a lei prevé que serd enviada
comprovagdo de regularidade para o endereco citado no IPTU e ainda fixa a assisténcia técnica e

juridica gratuita para aqueles que, comprovadamente, nado podem pagar pelos servigos.
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b) Para valores venais inferiores a R$50.000,00 e acima de R$30.000,00, comprovados pela guia
de IPTU (exercicio de 2004), o requerente solicita a regularizacdo e ndo paga multa pelas
infragdes. Neste caso, a regularizagdo ¢ feita por meio de procedimento simplificado. O
proprietario nao pode possuir mais de um imovel. O artigo 18 define que sdo passiveis da

aplicacdo dessa regra:

I - destinada ao uso exclusivamente residencial, excluidos os casos enquadrados
no art. 17 desta Lei;

II - destinada ao uso misto que apresente o uso residencial referido no inciso I
deste artigo e o uso nao residencial permitido no local, exceto uso industrial,
deposito ou comércio de produtos perigosos, que devera atender ao disposto no
§ 2° do art. 13 desta Lei;

IIT - destinada a uso ndo residencial permitido no local, exceto uso industrial,
deposito ou comércio de produtos perigosos, que devera atender ao disposto no
§ 2° do art. 13 desta Lei.

Na segunda forma de aplicagdo da lei, a onerosa, o proprio morador se dirige a Prefeitura e paga
pelos custos do processo. As irregularidades passiveis de regularizacdo, ou seja, que infligem
apenas parametros urbanisticos municipais, sdo motivos de multa. Com isso, é concedido o alvara
de ocupagdo (Baixa e Habite-se). Importante observar que os processos de edificagdo s6 podem
ser efetivamente regularizados se o parcelamento do solo for aprovado. No caso do parcelamento
do solo, as irregularidades nao sdo passiveis de multa. Contudo, pode-se dizer que a aplicacao da
lei também nao abrange de forma plena a popula¢do de baixa renda, uma vez que, apesar de
terem isen¢do nas taxas e a efetivagdo de programas sociais, a burocracia e a documentagao
necessaria para dar entrada ao processo de aprovagdo sdo impeditivas e complicadoras. Para o
parcelamento do solo, a PBH também possui uma pratica de inclusdo social, na qual a
regularizacdo ¢ feita via levantamento e aprovacgao por decreto os parcelamentos clandestinos e
ou irregulares. O programa possui um cronograma de atuagdo na cidade, o qual ainda ndo possui
reflexos significativos na busca pela legalidade do espago urbano. O QUADRO 11 demonstra
quais os parametros urbanisticos municipais referentes a constru¢do de edificagdes sao

flexibilizados pela Lei 9074/05.
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QUADRO 11

Sintese das regularidades nas edificagdes passiveis de regulariza¢do por meio da Lei 9074/05

(continua)

Parametro

| Procedimento de regularizacio

Coeficiente de
aproveitamento

Afastamentos
frontal, laterais e
de fundo

Aberturas a
menos de 1,50m
(um metro e
cinqiienta
centimetros) das
divisas laterais e
de fundos

Altura maxima na
divisa

Permeabilidade —
para edificagdes
construidas apos
a vigéncia da Lei
7166/96

Artigo 21 de Lei 9074/05:

Valor a ser pago pela regularizagao:

I - 11% (onze por cento) do resultado da multiplicagdo da area irregular
construida pelo valor do metro quadrado do terreno, em caso de edificacao
situada na Zona Hiper Central Hiper ou na Zona Central de Belo Horizonte.
II - 25% (vinte e cinco por cento) do resultado da multiplicacdo da area
irregular construida pelo valor do metro quadrado do terreno, em caso de
edificacdo situada fora da Zona Hiper Central (ZHIP) ou na Zona Central de
Belo Horizonte (ZCBH)

Artigo 22 da Lei 9074/05:

Valor a ser pago pela regularizacao:

I-4,5% (quatro e meio por cento) do valor do metro quadrado do terreno,
multiplicado pelo volume invadido, em metros ctbicos ou fracdo, a partir da
limitagdao imposta, no caso de edificacao situada na ZHIP ou na ZCBH;

IT - 10% (dez por cento) do valor do metro quadrado do terreno,
multiplicado pelo volume invadido, em metros cubicos ou fragao, a partir da
limitag@o imposta, no caso de edificagdo situada fora da ZHIP ou da ZCBH.
Artigo 22 da Lei 9074/05:

Anuéncia expressa do proprietario do terreno limitrofe.

Artigo 23 da Lei 9074/05:

Valor a ser pago pela regularizagao:

I - quando a infracdo a altura méaxima na divisa resultar do avango da
edificacdo sobre os afastamentos laterais ou de fundos, o valor sera
calculado na forma do artigo 22 desta lei;

IT - quando se tratar de muro divisorio acima da altura maxima permitida, o
valor sera calculado pela multiplicagdo da area do plano vertical excedente
por:

a) 7,5% (sete e meio por cento) do valor do metro quadrado do terreno, no
caso de edificacdo situada na ZHIP ou na ZCBH;

b) 15% (quinze por cento) do valor do metro quadrado do terreno, no caso
de edificacgao situada fora da ZHIP ou da ZCBH.

Artigo 24 da Lei 9074/05:

Valor a ser pago pela regularizagao:

I - 11% (onze por cento) do resultado da multiplicagdo da area permeavel
ndo atendida pelo valor do metro quadrado do terreno, no caso de edificagao
situada na ZHIP ou na ZCBH;
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QUADRO 11
Sintese das regularidades nas edificagdes passiveis de regulariza¢ao por meio da Lei 9074/05
(conclusdo)
Parametro | Procedimento de regularizacio

IT - 25% (vinte e cinco por cento) do resultado da multiplicagdo da area
permeavel nao atendida pelo valor do metro quadrado do terreno, no caso de
edificacdo situada fora da ZHIP ¢ da ZCBH.

Numero minimo  Artigo 25 da Lei 9074/05:

de vagas para Valor a ser pago pela regularizacao:

estacionamento Calculo: multiplicagdo do numero de vagas nao atendidas por 2 (duas) vezes
de veiculos o valor do metro quadrado do terreno.

Fechamento de Artigo 26 da Lei 9074/05:

varanda Caso a edificacdo nao tenha possibilidade de utilizar o Coeficiente de
construida Aproveitamento, devera adquirir Unidades de Transferéncia do Direito de
irregularmente Construir - UTDC

em edificacao

vertical

Fonte: BELO HORIZONTE, 2005

Elaborado pela autora

A lei fixa que para a regularizagdo onerosa o valor a ser pago em multas pela regularizagdo nao
pode exceder a 10% do valor venal do imdvel. O artigo 29 prevé que aquele contribuinte que se
autodenunciar quanto ao descumprimento das legislagdes urbanisticas podera ser beneficiado

com o parcelamento do seu débito.

e Lei 9.725, de 15 de julho de 2009
Esta lei dispde sobre o Codigo de Edificagdes do municipio de Belo Horizonte, revogando o
Decreto-lei 84, de 21 de dezembro de 1940, que entdo disciplinava sobre o mesmo assunto até o
momento. O Decreto 13.842, de 11 de janeiro de 2010, regulamenta a Lei 9.725/09, a qual define
em seu artigo 1° os seus propdsitos e no artigo 2° os parimetros considerados para atingir os seus

objetivos.

Art.1° — Esta Lei estabelece as normas e as condigdes para execugdo, por agente
particular ou publico de toda e qualquer construcdo, modificagdo ou demoligdo
de edificagdes, assim como para o licenciamento das mesmas no Municipio.

Art. 2° — Os parametros técnicos estabelecidos nesta Lei buscam assegurar as
edificacdes e instalagcdes condigdes minimas de seguranca, conforto ambiental,
higiene, salubridade, harmonia e estética e acessibilidade.



136

A Lei 9.725/09 nao trata de todas as questdes previstas no decreto-lei anterior, abordando os
parametros com base em uma nova leitura e responsabilizando o responsavel técnico, profissional
legalmente habilitado com registro no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia (CREA), por suas especificagdes técnicas referentes ao projeto arquitetonico e a

execuc¢ao da obra da edificacao.

No capitulo II, a Lei trata das responsabilidades e em sua se¢do I, da responsabilidade do
profissional, fixando que estdo aptos a elaborar projetos e executar obras de edificacdes aqueles
que estejam legalmente habilitados para o exercicio profissional, denominando-os de
“responsaveis técnicos” (RT). No artigo 4° ¢ citado que cabe ao RT, seja ele responsavel pelo
projeto ou pela obra, tratar com o Executivo dos assuntos técnicos pertinentes a sua
responsabilidade. O RT deve assegurar-se que a legislacdo esteja sendo cumprida e atender a
todas as exigéncias de prazos estipulados, cabendo-lhe a responsabilidade técnica e civil pelo

projeto e ou obra a ser executada.

Apbs a concessdo da certiddo de Baixa e Habite-se e o vencimento do prazo legal de
responsabilidade do responsavel técnico, cabe ao proprietario zelar pela manutengdo do imovel e
respeitar as regras descritas na lei, resguardando as condi¢cdes de salubridade e seguranga dos

ocupantes do imovel, vizinhos e transeuntes.

Na secdo II, a lei insere os deveres do proprietario do imovel, caracterizando a responsabilidade
do proprietario no processo de aprovacao de projetos e execugdao da obra, bem como o dever de
garantir que todo o processo seja cumprido de acordo com as normas da Lei. No artigo 16 da
mesma se¢do, a lei trata das discrepancias entre o parcelamento aprovado e a implantagdo do
terreno no local. Segundo o artigo, poderdo existir divergéncias e os parametros urbanisticos
devem ser considerados da seguinte forma:

I — as dimensdes apuradas no levantamento topografico da situagdo existente, para o

caso em que estas sejam menores que as constantes da planta de parcelamento

aprovada, conforme Cadastro de Plantas - CP,
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IT — as dimensdes constantes da planta de parcelamento aprovada, conforme Cadastro
de Plantas- CP — o caso em que estas sejam menores que as dimensdes apuradas no

levantamento topografico da situacao existente.

Para o calculo do potencial construtivo e da area permeavel, pardmetros definidos pela Lei de

Uso e Ocupagao do Solo, deve ser considerado o constante no CP.

A lei ainda cita que essas regras sao validas para areas consolidadas, ou seja, para lotes em que os
vizinhos ja possuam suas divisas definidas. Ainda, para reafirmar a imparcialidade da PBH
perante a implantacdo e divisas do lote, ¢ exigido um termo de responsabilidade que isente a
Prefeitura de responsabilidades perante terceiros. Também com esse intuito, o artigo 17 cita que
“a aprovacdo do projeto de construcdo ndo significa o reconhecimento de legimitidade dos
direitos de posse, dominio ou quaisquer outros sobre o lote ou conjunto de lotes, nem a
regularidade do uso da edificagdo”. A ndo necessidade de reaprovacdo do lote que possui um
conflito entre o parcelamento aprovado e o CP, regra de leis anteriores, foi um avanco dessa lei,

uma vez que o CP, na maioria dos casos, nao representa exatamente a realidade do local.

No capitulo V, a lei determina que todas as construgdes, demoligdes, reconstrugoes,
movimentagdes de terra e entulho, e supressao de vegetacdo (conforme o regulamento) estdo
sujeitas a aprovacdo de projeto e licenciamento de obras. Com relagdo as residéncias
unifamiliares menores que 70m?, ¢ dada a possibilidade da aprovagdo mediante um processo

simplificado de licenciamento.

No que diz respeito a aprovagdo do projeto, o Poder Executivo se resguarda o direito de
questionar a finalidade de determinada obra, em seu conjunto ou em partes, podendo recusar o
que considerar inadequado ou inconveniente sob o ponto de vista da seguranca, higiene,

salubridade e adequacao a legislagdo vigente.

Sobre os alvaras de construcdo, a lei define que nenhuma obra poder ser iniciada sem a devida

obtenc¢do do seu alvard de construcao. O artigo 21 determina que, para fins de regularizacdo de
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edificacdo executada sem prévia licenca ou construida sem respeitar o projeto aprovado, a analise
do projeto sera feita conforme os critérios da legislagdo vigente. As edificagdes construidas até a
data de publicacao da lei, comprovadamente, poderao se enquadrar no processo de aprovacao por
meio da Lei 9.074. Com isso, amplia-se o leque de possibilidades de edificagdes possiveis de
enquadramento na Lei 9074/05, uma vez que anteriormente as edificacdes deveriam ser
comprovadamente construidas até 18 de janeiro de 2005, passando com a aprovagdo desta lei

para 15 de Julho de 2009, data de publicacao da Lei 9.725/09.

A edificagdo s6 pode ser habitada apds a concessao do documento de Certiddo de Baixa ¢ Habite-
se. O artigo 32 cita que a edificagdo s6é pode ser considerada concluida se atender,

cumulativamente, as seguintes condicoes:

I — tenham instalagdes hidrossanitarias e elétricas executadas e devidamente
ligadas a rede publica, bem como areas permeavel vegetada, pisos e paredes
impermeaveis em ambientes de preparo de alimentos e higiene, vagas de
estacionamento demarcadas e passeios publicos executados ao longo do meio-
fio em frente ao lote, conforme exigéncias técnicas da legislacdo em vigor;

I — apresentarem condicdes minimas de habitabilidade e seguranca, quais
sejam:

a) contrapiso concluido;

b) paredes rebocadas;

¢) cobertura concluida;

d) revestimento externo acabado e impermeabilizado;

e) esquadrias instaladas;

f) instalagdes de combate a incéndio executadas, quando necessario;

g) condi¢des de acessibilidade garantidas de acordo com as normas técnicas
vigentes;

h) concordancia com o projeto aprovado.

O capitulo VI trata dos pardmetros de construcdo das edificacdes e define o que é considerado

area construida.

Artigo 37- considera-se area construida a area coberta, a excegdo de:

I — area sob beiral e marquise, desde que esses tenham dimensdes maxima de
1.20m (um metro e vinte centimetros), nao ultrapassem a metade do afastamento
minimo e estejam de acordo com o Codigo de Posturas;

II — areas para uso de guarda de material, armario, cabine de gas e abrigo de
animais, com altura igual ou inferior a 1.80m (um metro e oitenta centimetros);
III — area aberta sob pérgula em edificacdo residencial;
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IV — saliéncias, nos termos do §1° do art. 42 desta lei;

V — area sob toldo, conforme previsto no Cdédigo de Posturas;

VI — area sem utilizacdo sob projecdo da edificacao;

VII — area de jardineiras, contada da fachada da edificacdo até 0.60m (sessenta

centimetros) de projecao.
A secdo II aborda os “Elementos Construtivos” e os “Materiais de Constru¢ao”. Diferentemente
do decreto-lei anterior e de outras leis, ndo define regras rigidas para as partes componentes das
construgdes, materiais de construgdo, coeficientes de seguranca e sobrecargas em edificios. No

artigo 38, responsabiliza o responsavel técnico pela especifica¢do correta e segura dos materiais e

elementos construtivos, sendo estruturais ou nao.

Com relagdo a fachadas, a lei ndo trata da estética e da harmonia do conjunto, assim como as
legislagdes anteriores sobre o mesmo assunto. Apenas determina que, para ndo comprometer a
paisagem urbana, os terrenos em declive devem receber tratamento paisagistico ou construtivo,

nos casos em que a ocupacao gerar espagos nao utilizados.

Como ja citado em leis anteriores sobre ambientes e compartimentos, a lei determina que estes
serdo considerados conforme a sua destinagdo em projeto, como também pela sua finalidade
logica. A finalidade logica serd verificada em decorréncia da posicdo em planta, sendo que em
caso de conflito entre o caracterizado em planta no projeto arquitetonico e sua finalidade l6gica
prevalecera a finalidade légica. Os compartimentos sdo classificados em dois tipos: de
permanéncia prolongada (repouso, estar ou lazer, trabalho, reunido e recreagao, entre outros) e de
utilizacao transitoria (circulagdo, higiene, guarda de veiculos e guarda de materiais). A lei define

para todos os tipos de edificagdo, em seu artigo 48:

I — nos casos de teto inclinado, o pé direito é definido pela media das alturas
maxima e minima do compartimento, respeitada, nas edificagdes de uso
residencial, a altura maxima de 2.10m (dois metros e dez centimetros);

II — nenhum compartimento podera ser substituido com prejuizo das areas e
dimensdes minimas estabelecidas nesta lei;

III — ¢ obrigatoria a instalagdo de guarda-corpo com altura minima de 0.90m
(noventa centimetros), sempre que houver desnivel superior a 1.00m (um metro)
entre pisos;

IV — os vaos de acesso ndo poderdo ter altura inferior a 2.10m (dois metros e dez
centimetros).
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A lei ndo estabelece calculos para iluminagdo e ventilagdo seguindo o mesmo raciocinio das leis

anteriores que disciplinavam sobre o mesmo assunto. O QUADRO 12 revela os parametros

relativos aos compartimentos das unidades residenciais unifamiliares.

QUADRO 12
Parametros relativos aos compartimentos das edifica¢des de uso residencial unifamiliar
Lei 9.725/09

Comparti- Area Dimensdo | Area Minima de | Pé- Direito | Largura | Observagdes
mentos minima | Minima Vio de | Minimo (m) | Minima
Iluminagéor e dos Vios
Relagdo a Area do d
Piso do ¢
Compartimento Acesso
(m)
Permanéncia *largura exigida apenas
Transitoria para véaos de acesso
- - - 2,30 0,80%* externo de ambientes
de preparo de
alimentos
Permanéncia * Quando o
Prolongada compartimento estiver
sendo iluminado
através de varanda
- - 1/6 ou 1/5* 2,60 0,80%**

** Jargura minima
exigida apenas para um
dos vaos de acesso
externo

Fonte: BELO HORIZONTE, 2009, Anexo II.

Com relagdo as dimensdes minimas dos comodos, a lei também estabelece uma nova forma de

normatiza¢do, sendo que as dimensdes passam a ser verificadas com base no leiaute do

mobilidrio nos cdmodos definidos como principal e secundario. Ou seja, os dormitérios devem

comportar adequadamente o mobiliario especificado para atender aos pré-requisitos de dimensoes

minimas (QUADRO 13).
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QUADRO 13
Parametros relativos aos compartimentos das edifica¢des de uso residencial unifamiliar-
Lei n®9.725/09

Mobiliario Minimo

Compartimento Movel ou equipamento

Dimensoes (m)

Largura Profundidade

Circulagdo (m)

Dormi Duas camas de solteiro
ormitorio .
.. Criado- mudo
Principal
Guarda- roupa

Cama de solteiro

Dormitoério Criado- mudo

Secundario  551dq- roupa

0.80 cada  1.90 (cada)

0.50 0.50
1.50 0.60
0.80 1.90
0.50 0.50
1.50 0.60

Circulagao
minima entre o
mobilidrio e/ou

paredes de

0.70m, respeitado
o raio de abertura
das portas

Fonte: BELO HORIZONTE, 2009, Anexo I1.

A verificagdo da disposi¢do do leiaute minimo listado no QUADRO 14 ¢ de responsabilidade do

RT. Ou seja, o RT ¢ o responsdvel por projetar espagos que atendam aos requisitos minimos

estipulados na lei. Com isso, na andlise dos processos de edificagdo ndo sdo observados os

parametros estipulados pelo Codigo de Edificagdes, sendo que nessa analise ¢ verificada a

obediéncia com relagdo a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo.

No capitulo VII, sdo fixadas penalidades caso ocorram infracdes, que sdo: multa, embargo da

obra, cassa¢do de documento de licenciamento, interdi¢ao da edificacdo, demoli¢do e suspensao

de novo licenciamento.

A NOVA LEGISLACAO 2010

A nova Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Belo Horizonte — Lei 9.959 — foi

aprovada no dia 20 de julho de 2010. Sua analise ¢ importante para o entendimento da evolucao

do aparato urbanistico em Belo Horizonte. Nesse sentido, assim como ocorre com as primeiras
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legislacdes que disciplinam sobre a produc¢do do espaco urbano, ¢ importante analisar a ultima

aprovagao, ja em aplicacao.

A lei altera dispositivos da Lei n® 7.165/96 (Plano Diretor Municipal) e Lei n° 7.166/96 (Lei de
Uso e Ocupagao do Solo do municipio de Belo Horizonte). Com relagdo ao Plano Diretor, as
principais alteragdes estdo no Titulo IV — Dos Instrumentos de Politica Urbana, Titulo V — Das
Areas de Diretrizes Especiais, Titulo V-A — Das Areas de Especial Interesse Social e Titulo VI —

Da Gestao Urbana.

Analisando as alteragdes que impactam diretamente as construgdes de edificacdes residenciais
unifamiliares, ¢ importante citar as alteragdes do instrumento da transferéncia do direito de
construir, sendo que a lei altera as formas de realizacdo da transferéncia. No artigo 60, a lei
caracteriza a transferéncia do direito de construir (TDC) como sendo o “instrumento pelo qual o
Poder Publico Municipal autoriza o proprietario do imével urbano a alienar ou a exercer em outro
local, mediante escritura publica, o direito de construir previsto na Lei de Uso e Ocupagdo do
Solo relativo ao Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAb)”. Ainda no artigo 60, ¢ citado que
o potencial construtivo gerado a partir do TDC poderéa provocar aumento do numero de unidades
residenciais do imovel receptor. Sobre esse instrumento, a lei ainda define quais imoveis sdao

passiveis de gerar TDC e de receber TDC.

No Capitulo VI — Do Parcelamento, Da Edificacdo e da Utilizagdo Compulsérios, Do IPTU
Progressivo e DA Desapropriacdo com Pagamentos em Titulos da Divida Publica, a lei trata de
instrumentos de politica urbana inspirados na Lei 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade) como a aplicacdo da funcdo social da propriedade. No artigo 74-B, ¢ fixado que o Poder

Executivo tem a autoridade de determinar:

o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsoérios do solo urbano nao
utilizado ou subutilizado, observados as potencialidades e vocagdes das
diferentes zonas e unidades de planejamento do municipio, visando ao
cumprimento de sua fungdo social.
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Putro instrumento importante detalhado na lei € a outorga onerosa do direito de construir (ODC),
que no artigo 74-J esclarece que ¢ a forma pela qual é possivel construir acima do coeficiente de
aproveitamento, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. Com isso, a lei fixa os

coeficientes de aproveitamento basico e maximo, sendo:

I — coeficiente de aproveitamento Basico (CAb): ¢ aquele que resulta do
potencial construtivo atribuido as diversas zonas, nos termos da Lei de
Parcelamento, Ocupagao ¢ Uso do Solo;

IT — coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM): € aquele que podera ser
atingido mediante ODC e/ou TDC.

QUADRO 14

Coeficientes de Aproveitamento Basico e Maximo

Zoneamento Coeficiente de Coeficiente de
aproveitamento basico aproveitamento maximo

ZP-1 0.3 0.3
ZP-2 1 1
ZP-3 1.5 1.8
ZAR-1 1 1.3
ZAR-2 1 1.3
ZA 1.4 1.8
ZAP 1.5 2
ZHIP 2.7 3.4
ZCBH 2.7 34
ZCBA 1.8 2.3
ZCVN 1.8 2.3

Fonte: BELO HORIZONTE, 2010c, ANEXO V.

Com relagdo as alteragdes da Lei 7.166/96, foi inserida um novo artigo, o qual altera o raciocinio
que vinha sendo adotado em todas as leis anteriores sobre a comprova¢do da propriedade do

imovel por meio de registro de imdveis. Em seu artigo 15, a lei fixa:

Art. 15- A — O exame de regularidade dominial ou possessoria ndo compete ao
Executivo.
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Paragrafo tinico- A apresentagdo dos titulos de dominio ou posse perante ao
Municipio destina-se apenas a indicar a localizagdo, o formato, a dimensao e as
caracteristicas do imdvel, cabendo ao Executivo apenas o exame da regularidade
técnica e urbanistica do projeto de parcelamento.

Pode-se dizer que essa alteracdo simplifica o processo de edificagdes, sobretudo o processo de
aprovacdo do parcelamento do solo. Com isso, possibilita o maior numero de aprovagdes, uma
vez que a comprovagao da propriedade sempre foi um dos grandes entraves para se regularizar o

solo urbano.

No que diz respeito as condigdes necessarias para o parcelamento do solo, a lei respeita a area
minima de lote fixada pela Lei 6.766/79, com 125 m? e frente minima de 5m e relagdo entre
profundidade e testada ndo superior a 5. Contudo, altera a 4&rea maxima de lote, que passa a ser de
10.000m?. Com relacdo a modalidade loteamento de parcelamento do solo, a lei diminui para
15% da gleba a area destinada para a transferéncia para o municipio, para a instalagdo de
equipamentos urbanos € comunitarios, e espacos livres de uso publico, além da area destinada a
implantacdo do sistema de circulacdo do loteamento. Com isso, a lei também define novas regras

para essa doag@o ao municipio.

Com relacao aos parametros urbanisticos, a lei altera a redacdo que caracteriza o coeficiente de

aproveitamento (CA), passando a ser:

Art. 45. o potencial construtivo é calculado mediante a multiplicag@o da area
total do terreno pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico do zoneamento em
que se situa.

Para o célculo do CA em edificacdes residenciais unifamiliares, ¢ revogado o artigo XV, o qual
tratava da ndo computacdo das areas de jardineiras contadas da fachada da edificacdo até¢ 60cm de
projecao. Com relagdo a taxa de permeabilidade, a lei fixa que para os terrenos que ndo estejam
na ADE da Bacia da Pampulha e que os terrenos nao estejam em ZP-1 ¢ ZPAM, sera de 10%
para aqueles com area menor ou igual a 360m? e 20% para terrenos maiores que 360m?. Outra
alteracdo ¢ a possibilidade de impermeabilizar até¢ 100% do terreno para aqueles nao situados em

ZPs ou ZPAM. Para isso a lei, em seu artigo 50, fixa as seguintes regras:
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§ 2° —as edificagoes, exceto as localizadas em ZPAM e nas ZPs, podem
impermeabilizar até 100% (cem por cento) da 4rea do terreno, desde que:
I- nelas haja area descoberta- equivalente a area de permeabilidade minima-
dotada de vegetagdo que contribua para o equilibrio climatico;
II- seja construida caixa de captacdo e drenagem que retarde o lancamento das
aguas pluviais provenientes da area de que se trata o inciso I desde paragrafo.
§3° - A caixa referida no inciso Il do paragrafo anterior deve possibilitar a
retengdo de até 301 (trinta litros) de agua pluvial por metro quadrado de terreno
impermeabilizado que exceda o limite previsto no caput.
§4° — Podem ser utilizadas, simultaneamente, as areas permeaveis de terreno e os
mecanismos previstos de parece técnico, seja desaconselhavel a permeabilizagio
do terreno.
§5° — Pode ser dispensada a taxa prevista neste artigo nos casos em que
comprovadamente, por meio de parecer técnico, seja desaconselhavel a
permeabilizagdo do terreno.

6° — Quando exigido o recuo do alinhamento, ndo sera considerada, para a

g p

aplicac¢do da Taxa de Permeabilidade, a area do terreno resultante do referido

plica¢
recuo.

7° — A Taxa de Permeabilidade estard atendida com a manutengao de area

¢

descoberta e permeavel, podendo a area dotada de vegetacdo situar-se em area
equivalente a permeavel sobre lajes, jardineira ou pavimentos elevados.

8° — A area permeavel, livre e vegetada, implantada no afastamento frontal de

p 2 p
edificacdo e inteiramente visivel do logradouro publico, podera ser convertida
¢ g p p

em pagamento do potencial construtivo adicional utilizado no proprio lote,
observadas as demais exigéncias legais.
§9° — Aplica-se a permissdo prevista no §8 desse artigo aos terrenos lindeiros a
vias arteriais, exceto nas ruas que apresentem intenso fluxo de pedestres,
conforme dispuser o regulamento.

Com isso, a taxa de permeabilidade se torna mais flexivel do ponto de vista de sua aplicagdo, uma

vez que se tem diferentes formas de a implantar conforme as normas. Os parametros urbanisticos

que interferem nas aprovacdes da residéncias unifamiliares foram alterados da seguinte forma:

QUADRO 15
Parametros urbanisticos — Lei 9.959, de 20 de Julho de 2010
(continua)
Zoneamento Quota de terreno por Taxa de Taxas de Altura maxima
unidade habitacional ocupagdo permeabilidade na divisa
(m2/un)
ZP-1 2.500 - 70% 5.0m
ZP-2 1.000 - 30% 5.0m
ZP-3 200 - 30% 5.0m
ZAR-1 180 - Conforme Art. 50 da lei 5.0m
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QUADRO 15
Parametros urbanisticos — Lei 9.959, de 20 de Julho de 2010
(conclusdo)
Zoneamento | Quota de terreno por | Taxa de | Taxas de | Altura Maxima
unidade habitacional | Ocupacao | Permeabilidade na Divisa
(m2/un)
ZAR-2 45 - 5.0m
ZA* 40 - 5.0m
ZAP 40 - 5.0m
ZHIP 08 - 10.8m**
ZCBH 20 - 10.8m
ZCBA 25 - 9.0m
ZCVN 25 - 9.0m

* As edificagdes de uso residencial situadas em terrenos de ZA que tenham testada igual ou
superior a 20,00m e area igual ou maior que 800m? poderao ser construidas utilizando-se de CAb
igual a 1,8 e CAm igual a 2,3, conforme previsto no Plano Diretor, desde que observada a quota
de terreno por unidade habitacional igual a 70 m*/un.

** Parametro somente aplicavel em relagdo a divisa de fundo.

Fonte: BELO HORIZONTE, 2010c, Anexo VI.

No que diz respeito as penalidades pelo descumprimento da lei, o artigo 95 cita que o
parcelamento irregular serd motivo de embargo da obra ou de interdigdo do parcelamento
concluido, sendo parcelamento irregular caracterizado como aquele que iniciou as obras sem o
devido alvara de urbanizagdo ou implantado em desacordo com a legislacdo. A nao obediéncia as
penalidades acarretara multas para o infrator, proprietario e empresa contratada. Quanto a
construcdao da edificagdo, o descumprimento dos parametros urbanisticos também ¢ motivo de

penalidades, e com isso, multas.

A lei nova traz algumas novidades com relagdo as legislacdes anteriores: simplifica alguns
procedimentos de aprovagado, sobretudo no caso da residéncias unifamiliares. O procedimento de
analise dos projetos de edificagdes ndo leva mais em conta a area privativa das edificacdes, sendo
observados apenas os parametros urbanisticos fixados nesta lei. A lei insere o responsavel técnico

(RT) de forma mais efetiva nos processos de licenciamento de edificacdes e exime a PBH de
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responsabilidades que até entdo eram legitimadas por legislagdes anteriores. O RT torna-se o
responsavel pela aplicagdo das leis no espaco urbano e ¢ punido caso esteja envolvido em
construgdes ilegais. Esta norma ndo ¢ novidade, sendo que j& aparecia em legislagdes anteriores.

Contudo, na Lei 9.995/10 ¢ colocado de forma mais enfatica € com puni¢des mais severas.

As andlises das legislagdes tiveram por objetivo principal materializar o que ¢ a legalidade
urbana, quais sdo os parametros a serem cumpridos € como se da a operacionalizagdo da
aplicacdo das lei na PBH. Com isso, ¢ facilmente constatado o que ¢ a ilegalidade urbana tratada
nesta pesquisa. A andlise busca sair da abstragdo da ilegalidade e discutir objetivamente o que ¢é
estar fora das regras urbanas, com todas as suas normas rigidas, calculos matematicos e
dimensdes minimas, sem que com isso fomente a ideia de que a ilegalidade trata-se apenas da
incorpora¢do de todas essas regras na produgdo do espago urbano. Como ja foi discutido nos
capitulos anteriores, trata-se de um sistema complexo de funcionamento das formas de

reproducao social.
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4 ESTUDO DE CASO

4.1 A UNIDADE DE ESTUDO

4.1.1 Critérios de selecao

A unidade de estudo escolhida para a andlise da aplicagdo da legislacdo foi a regional Leste. A
escolha de uma regional de Belo Horizonte deve-se ao fato de grande parte dos dados coletados
nos 6rgaos publicos com relacdo ao licenciamento de projetos referir-se a este recorte espacial da
cidade. Belo Horizonte ¢ dividida em nove regionais, com caracteristicas distintas, conforme a

FIGURA 6:
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FIGURA 6 — Distribui¢do regional no municipio de Belo Horizonte.
Fonte: Prefeitura Municipal de Belo Horizonte®.

Para a escolha da unidade de estudo, foram analisados todas as regionais de Belo Horizonte com
base nos seguintes aspectos: numero de unidades residenciais (casa), classe de rendimento

nominal mensal por pessoas responsaveis pelos domicilios particulares permanentes, nimero de

8 Disponivel em: <http://portalpbh.pbh.gov.br/|> Acesso em: 04 jan. 2011
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aprovacdes de parcelamento e edificacdes aprovados pela Lei 9074/05 e por leis de uso e
ocupagao do solo urbano. A comparacdo, entre regionais teve por objetivo selecionar a unidade
de estudo com caracteristicas diversas em cada aspecto. Ou seja, a unidade de estudo deveria
possuir: espagco urbano diverso com relacdo a diversidade social: aplicagdo da legislagao
urbanistica; possuir edificacdes e parcelamentos aprovados com base em cada lei abordada nesta
pesquisa; como também edificagdes e lotes ndo aprovados; e apresentar um nimero significativo
de edificagdes residenciais unifamiliares. A FIG. 7 estabelece a comparagdo entre o nimero de

unidades casas por regional em relagao ao universo do municipio de Belo Horizonte.

Numero de domicilios particulares permanentes e tipos de
Domicilios- Unidades Casa

BH= 449.444 45950 e 4l 7 :
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FIGURA 7- Distribui¢do do nimero de residéncias unifamiliares em Belo Horizonte, por regional
Fonte: IBGE, 2000’

PREFEITURA DE BELO HORIZONTE'" (houve alteragdo na ilustracdo com acréscimo
dos dados acerca do numero de residéncias por regional)

A seguir procede-se a analise dos estratos sociais, por regional, que, em conjunto com o nimero

de casas, foi fundamental para a sele¢ao da regional Leste como recorte de estudo.

9 Disponivel em: vaw.ibge.gov.brlk Acesso em : 04 jan. 2011
1% Disponivel em: http://portalpbh.pbh.gov.br/[> Acesso em : 04 jan. 2011
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TABELA 1- Dados estratos sociais por regional em comparagdo com 0
universo de Belo Horizonte.
(continua)

Domicilos particulares permanentes Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-
UNIDADES CASA

64.896 10,33% 57.730 12,84%

Pessoas responsdveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de saldrio minimo a 2 salarios

mimimos 23514 13.,50%
Mais de 2 a 10 saldrios minimos 31.992 11.41%
Mais de 10 a 20 saldrios minimos 3.524 4,74%
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 819 1.47%
sem rendimento 5047 11,56%

Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-
UNIDADES CASA
50.780 8,08% 45.783 10,19%

Domicilos particulares permanentes

Pessoas responsdveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de salario minimo a 2 salarios

mimimos 19.405 11,14%
Mais de 2 a 10 salarios minimos 23.749 8.47%
Mais de 10 a 20 saldrios minimos 2.701 3,63%
Mais de 20 a mais de 30 saldrios minimos 689 1.23%
sem rendimento 4236 9,70%

Domicilos particulares permanentes Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-
UNIDADES CASA
38.859 6,34% 28.131 6,29%

Pessoas responséveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de salirio minimo a 2 salarios

mimimos 7.879 4,52%
Mais de 2 a 10 saldrios minimos 18.053 6,44%
Mais de 10 a 20 salirios minimos 7.184 9,66%
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 4578 8,20%

sem rendimento 2.165 4,96% ‘




TABELA 1- Dados estratos sociais por regional em comparagdo com 0
universo de Belo Horizonte.
(continua)
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Domicilos particulares permanentes

Domicilios particulares permanentes e tipo do

domicilio- UNIDADES CASA
59.080 13,15% i 12,01%

Pessoas responséveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de salario minimo a 2 salirios
mimimos 23354 1341%

Mais de 2 a 10 salarios minimos 34.404 12.27%

Mais de 10 a 20 salarios minimos 7.657 10.29%
Mais de 20 a mais de 30 salarios minimos 4.295 7.70%

sem rendimento 5755  13,18%

Domicilos particulares permanentes Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-
UNIDADES CASA

95.725 15,23% 72.973 16,24%

Pessoas responséveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de saldrio minimo a 2 salarios
mimimos 26.560 15,25%

Mais de 2 a 10 salarios minimos 47078 16,79%
Mais de 10 a 20 saliarios minimos 11.186 15’04%
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 4.460 7.90% \

sem rendimento 6.441 14,76%

Domicilos particulares permanentes Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-

UNIDADES CASA
76.949 12.24% 46.578 10,36%

Pessoas responséveis pelos domicilios particulares permanentes

por classes de rendimento nominal mensal

Até 1/4 de saldrio minimo a 2 salirios

mimimos 20.065  11,52%
Mais de 2 a 10 saldrios minimos 31489 11.23%
Mais de 10 a 20 salirios minimos 11578 15,56%
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 8394 15,04%

sem rendimento 5.423 12,42%

IARREIRO




TABELA 1- Dados estratos sociais por regional em compara¢do com o
universo de Belo Horizonte.

(conclusdo)
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Domicilios particulares permanentes e tipo do domicilio-
UNIDADES CASA

22.881 5,09%

Até 1/4 de salirio minimo a 2 salarios

4 \
Pessoas responsdveis pelos domicilios particulares permanentes
por classes de rendimento nominal mensal \C/\/\{

Domicilos particulares permanentes

84.178 13,39%
P LESTE

CENTRO-SUL

mimimos 10.981 6% =
Mais de 2 a 10 salarios minimos 23.503 8% /
Mais de 10 a 20 salirios minimos 18.507 259, /,.J/
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 27.694 50% //
sem rendimento 3.493 8% }r(
Domicilios particulares permanentes e Domicilos particulares
tipo do domicilio- UNIDADES CASA permanentes
- OED TR
gaise Lasce 69.747 11,10% T 1
Pessoas responsiveis pelos domicilios particulares permanentes L\’-\(\_// \
por classes de rendimento nominal mensal X—\ \_
4
Até 1/4 de salirio minimo a 2 salirios i
mimimos 23940  13,74% % BARREIRO J
Mais de 2 a 10 salarios minimos 36.373 12,97% \\ )//
)
Mais de 10 a 20 salarios minimos 2.846 3.83% \\\ J
Mais de 20 a mais de 30 salirios minimos 568 1.02% . /j
2
sem rendimento 6.020 13,79% 5
s

Fonte Fonte: IBGE !!

PREFEITURA DE BELO HORIZONTE'"

Elaborado pela autora

A andlise da TAB. 1 revela que algumas regionais, como a de Venda Nova e Norte, possuem a

concentragdo dos estratos com renda entre 1/4 de saldrio minimo até 10 salarios minimos por

2011

! Disponivel em 1www.ibge.gov.brk. Acesso em : 04 jan.
' Disponivel em: http://portalpbh.pbh.gov.br/[> Acesso em : 04 jan. 2011
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pessoa responsavel pelo domicilio particular permanente, além de concentrarem o estrato sem
rendimento. J4 as regionais Pampulha e Centro-Sul, possuem a maior concentracdo dos estratos
com rendimento entre mais de 10 a 30 salarios minimos, fato que revela uma ocupacao mais
elitizada. As regionais Noroeste ¢ Nordeste apresentam distribuicdo semelhante com pouca
concentragdo do estrato entre 20 a 30 salarios minimos e com pouca diferenca nos outros estratos.
A regional Oeste apresenta uniformidade entre todos os estratos classificados, e assim como a
regional Leste, apresenta nimeros significativos em todos os estratos, fato importante para a
selecao do recorte de estudo. Nesse sentido, a escolha da regional Leste foi feita a partir do
cruzamentos de dados e da correspondéncia entre a realidade urbana da regido e os objetivos que

a pesquisa se propoe.

Analisando a regional leste tem se que (QUADRO 16):

QUADRO 16
Dados urbanos sobre a Regional Leste
(continua)
Caracteristicas | Universo Regional Leste | Em BH
Unidades casa 14.743
classes de Até 1/4 de salario minimo a 2 saldrios 11.575 174.173
rend%mento minimos (6.65%)*
nominal
mensal por Mais de 2 a 10 salarios minimos 33.800 280.441
pessoas (12,05%)*
responsaveis Mais de 10 a 20 salarios minimos 9.203 74.386
pelos (12,37%)*
domicilios Mais de 20 a mais de 30 saldrios 4.299 55.796
particulares minimos (7,70%)*
permanentes sem rendimento 5.071 43.651
(11,62%)*
Licenciamento Leis de Uso e Ocupacdo do Solo 416
edificacoes (11/12/1992 a 20/12/2010)
residenciais Lei 9074/05 (11/12/1992 a 155
unifamiliares ~ 20/12/2010)
Lei 9074/05 — Carater social 238
(11/12/1992 a 20/12/2010)
Licenciamento Leis de Uso e Ocupacao do Solo 35.670 lotes
parcelamentos

do solo

Lei 9074/05

21 lotes
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QUADRO 16
Dados urbanos sobre a Regional Leste
(conclusdo)
Caracteristicas | Universo Regional Leste Em BH
Licenciamento Lei 9074/05 — procedimento nao 4 lotes
parcelamentos oneroso- valor venal imovel IPTU
do solo abaixo R$30.000,00 (exercicio de
2004)

* Comparagdo com o universo de Belo Horizonte.

Fonte: IBGE"
BELO HORIZONTE. Prefeitura Municipal, 2010a.
BELO HORIZONTE, Prefeitura Municipal, 2010b.

O QUADRO 16 revela que a regional Leste apresenta a diversidade urbana necessaria para a
analise, sendo que possui todas os estratos sociais e a realidade urbana que se pretende abordar na

pesquisa.

Com a analise do QUADRO 16 e da FIG. 7 ¢ possivel perceber que houve um decréscimo do
nimero de casas com relagdo aos dados pesquisados em 2000 e 2010 na regional Leste. Pode-se
dizer que esse decréscimo, provavelmente, se deve ao aumento do nimero de construgdes de
prédios, tendéncia que vem ocorrendo em todo o municipio. Para isso, pode-se afirmar que casas
foram demolidas para a construcdo de prédios residéncias multifamiliares, bem como para a

instalacdo de edificagdes comerciais.

4.1.2 Panorama historico

A regional leste ¢ composta de 51 bairros populares, distribuidos da seguinte forma (FIG. 8):

“ Disponivel em: <http:/www.sidra.ibge.gov.br/bda/tabela/protabl.asp?c=185&z=cd&o=4&i=P}. Acesso
em Mar. 2011
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FIGURA 8 — Bairros da regional Leste
Fonte: ARREGUY e RIBEIRO, 2008, p. s/n (Houve alteracdo na figura com acréscimo do nome
dos bairros)

Esta regional estéd localizada fora da zona urbana proposta pelo plano original para a construcao
da capital. A regido era formada pelas areas suburbanas e agricolas determinadas naquela época.
A linha férrea e o ribeirdo Arrudas foram elementos fundamentais para a formagao dos bairros da
area. Belo Horizonte foi direcionada pelo Poder Publico a crescer no sentido norte-sul. Contudo,
conforme o PLAMBEL (1986), o sentido natural de crescimento leste-oeste, segundo o qual foi
desenvolvido o Arraial do Curral D’el Rey, ndo se perdeu e seguiu a diretriz do eixo do Arrudas e
da ferrovia que ali se encontra. Com isso, varios nucleos de povoamento foram iniciados nas

paradas do trem, principal meio de articulagdo da Capital com as redondezas da cidade. A
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formacgao da regional Leste se d4 a partir desses povoados. Segundo Arreguy e Ribeiro (2008), as
ocupagdes mais antigas caracterizaram os bairros hoje denominados Floresta, Santa Efigénia,

Santa Tereza, Colégio Batista, Sdo Lucas e Novo Sao Lucas.

O bairro Floresta foi o mais antigo da regido e o primeiro a se formar na zona suburbana da
cidade. Ainda segundo Arreguy e Ribeiro (2008), existe especulagdes de que o nome foi derivado
do Hotel Floresta, construido em 1896, e de que seu inicio deu-se atrds da Estagdo de Minas, o
que favoreceu seu crescimento, a partir da implantagdo de varios hotéis e pensdes. No bairro
originou-se a primeira favela da Capital, popularmente conhecida como Favella, ou Alto da
Estacdo. Os bairros Santa Efigénia e Santa Tereza foram formados a partir dos vales de dois
corregos que fazem parte da bacia hidrografica do ribeirdo Arrudas. Ambos foram formados em
decorréncia do planejamento das areas suburbanas da cidade e do desmembramento de duas
coldnias agricolas: Colonia Cérrego da Mata e Colonia Bias Fortes. Ainda segundo a autora,
estas duas colonias foram importantes para a implantagdo dos bairros, devido a constante
preocupacao da Prefeitura em abrir e conservar vias de acesso da zona central da cidade as zonas

agricolas, principal local de abastecimento de produtos hortigranjeiros para a Capital.

Com o desenvolvimento da cidade e o crescimento populacional de Belo Horizonte, a partir de
1920, muitos novos loteamentos foram surgindo em bairros afastados da zona central da cidade.
Segundo Arreguy e Ribeiro (2008), varias vilas operarias também se formaram perto dos locais
de trabalho dos operarios, como as vilas que deram origem aos bairros Sagrada Familia, Pompeia,
Horto, Esplanada, Saudade, Vera Cruz e Instituto Agrondmico. Os bairros Sagrada Familia e
Horto nasceram a partir do loteamento de grandes fazendas e foram ocupados, em grande parte,
por trabalhadores ferroviarios. Os bairros Esplanada e Instituto Agronémico também possuem
estreita relacdo de ocupag¢do com a proximidade com a ferrovia. Em 1950, deu-se inicio a
implantacdo dos loteamentos em regides mais afastadas da cidade, como nos bairros Santa Inés,

Boa Vista, Sdo Geraldo, Casa Branca e Nova Vista.

As ocupagdes mais recentes da regional Leste foram os bairros Alto Vera Cruz, sobre qual

Arreguy e Ribeiro (2008) afirmam que teve a sua primeira ocupagdo em 1950, Baleia, Jonas
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Veiga, que teve o loteamento aprovado em 1974, e, na década de 1980, Taquaril e Granja de
Freitas. Interessante o caso do bairro Taquaril, o qual, segundo Arreguy e Ribeiro (2008),
apresenta uma alteragdo em sua destinacdo de ocupagdo: a antiga fazenda Taquaril foi loteada em
1983 para ser o bairro Cidade Jardim Taquaril, destinado a implantagdo de um condominio de
luxo. No entanto, devido a topografia acidentada da area, o condominio de luxo ndo se implantou,
e o Centro de Ag¢ao Comunitéaria do Vera Cruz solicitou a PBH a transferéncia da populagao sem-
casa e carente para a area. A PBH autorizou a ocupagdo. Contudo, os proprios moradores foram

responsaveis pela producao do espaco urbano do bairro.

A andlise historica do processo de formagdo da regional Leste ndo pretende investigar toda a
origem da regional, sendo apenas uma panorama historico para o entendimento socioespacial do
bairro no dias atuais. Importante este panorama, uma vez que as primeiras formas de ocupagao
dos bairros, a origem dos loteamentos e a forma de atuagdo do Poder Publico estdo estreitamente
relacionados com a dinamica legal da regional. Nesse sentido, ¢ importante verificar como se deu
as primeiras formas de ocupagdo e se estas foram derivadas de parcelamentos legalmente
aprovados na PBH e se o processo de ocupagdao respeitou o desenho dos parcelamentos
aprovados. Com isso, pretende-se caracterizar, desde o inicio da formagdo dos bairros, as

ocupagoes legais ou ilegais.

A regional Leste possui o territorio praticamente todo consolidado e com bairros tradicionais da
cidade. Os loteamentos que deram origem a ocupagdo remontam a historia dos bairros, e hoje
existem poucas dareas com terrenos indivisos, ou seja, ainda ndo aprovados na PBH. Os
loteamentos originais sofreram poucas alteragdes oficiais no parcelamento de acordo com os
dados da PBH com relacdo a modalidade “Modificagdo de parcelarnento”.14 Este fato pode ser
comprovado pelo recorte do estudo no bairro Boa Vista (4.3.2. O bairro Boa Vista), em que, dos,
2.553 lotes aprovados oficialmente no bairro apenas 45 alteraram seu parcelamento do solo apds

a aprovacao do loteamento original na PBH. No entanto, a realidade do local ¢ outra. Pode-se

" A modalidade “Modificagdo de parcelamento”, segundo a Lei 9959, de 2010, é caracterizada pela

alteracdo das dimensdes de lotes pertencentes a parcelamento aprovado que implique a redivisdo de parte
ou de todo o parcelamento, sem alteracdo do sistema viario, dos espagos livres de uso publico ou de areas
destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios.
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perceber que, em fun¢do da dinamica da produgdo do espaco urbano, lotes foram reorganizados e
alteraram o parcelamento original. Essas modificagdes, quase sempre, acontecem sem a devida
aprovacao na PBH, e muitas vezes, em funcdo de demandas familiares, como a constru¢cdo da
casa dos filhos ou irmaos nos fundos ou, at¢ mesmo, para garantir uma renda extra com o

aluguel.

Com relagdo a realidade urbana atual, ¢ importante a analise da classificacao da Lei de Uso e
Ocupagao do Solo hoje em vigéncia, Lei 9959/10. A ultima atualizagdo da lei ndo trouxe
significativas alteragdes no zoneamento. Houve, sim, o reconhecimento no territério ocupado
com a denominagdo das vilas e dos bairros populares. O zoneamento dos bairros Santa Tereza e
Floresta foi alterado para ZA- Zona de Adensamento, ao invés de ZAP- Zona de Adensamento
Preferencial, denominacao dada pela Lei 7166/96. Isso significa que os bairros deixaram de ser
zonas de adensamento preferencial, em funcdo de suas condi¢des favoraveis de ocupagdo para
zonas de adensamento, em que a ocupagdo deve ser controlada, visando a ndo sobrecarga da

malha viaria.

Importante deixar claro que a investigacdo aqui proposta contempla apenas os zoneamentos
compativeis com o uso residencial unifamiliar da cidade dita formal. Assim, ndo abrangeu as
areas classificadas como ZEIS, ZPAM e ZE. A FIG. 9 revela o zoneamento atual proposto para a

regional Leste e define as areas de ZEIS.



FIGURA 9- Regional Leste - Principais manchas de zoneamento da Lei 9.959/10
Fonte: BELO Horizonte, 2010c

BELO HORIZONTE, Prefeitura Municipal. 2010d
Elaborado pela autora
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4.2 METODOLOGIA

A discussdo tedrica abordada nos primeiros capitulos da pesquisa buscou clarear os conceitos
acerca da ilegalidade urbana e tracar parametros de pesquisa para a investigacdo do estudo de
caso. Para a compreensao da ilegalidade urbana em Belo Horizonte, a pesquisa percorreu dois
caminhos de investigacdo: a) o cadastro de licenciamentos urbanisticos na PBH; e b) entrevistas

com os moradores da regional Leste.

4.2.1 Fontes de investigacdo: cadastro de aprovacoes de licenciamento urbanistico da
Prefeitura M unicipal de Belo Horizonte.

No cadastro de licenciamentos urbanisticos da PBH, foram investigados os dados relativos ao
licenciamentos de projetos de edificagdes e parcelamentos do solo da regional Leste. O intuito da
investigacdo foi o de conhecer a ilegalidade urbana a partir da legalidade. Ou seja, s é possivel
conhecer o espaco ilegal a partir dos espacos legais nos quais os dados estdo concentrados. O
periodo escolhido para a analise revela todo o espectro de aprovagdes cadastradas no sistema da
PBH, sendo que o cadastro de projetos data de 11/12/1992 até 20/12/2010. O cadastro de
projetos possui informagdes acerca dos processos de licenciamento urbanisticos do municipio de
Belo Horizonte. Para isso, apds a aprovagdo, sdo cadastrados os dados referentes ao projeto
aprovado em um sistema desenvolvido pela PRODABEL. Importante deixar claro que o sistema
de cadastro de aprovag¢des da PBH foi sendo remodelado ao longo do tempo. Com isso, as
informacdes foram sendo cadastradas em funcdo da necessidade de cada momento. Para
comprovar a veracidade das informagdes coletadas via sistema da PBH, foi checada e verificada a
correspondéncia destes dados com a realidade urbana do municipio. Contudo, ndo ¢ objetivo da
pesquisa estabelecer comparacdes numéricas com base nos quantitativos coletados. As
informacodes das aprovacdes foram utilizadas para o correto georreferenciamento das edificacdes
e dos parcelamentos aprovados, bem como para a fixacdo do universo de pesquisas realizadas.

Nesse sentido, foram coletadas as seguintes informagdes:

1. Investigacao das aprovacdes das edificacdes:

a) Numero do projeto — nimero de cadastro na PBH;



b)

d)

e)

f)
g)
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Tipo projeto — residencial/ ndo residencial ou misto;

Data entrada do projeto na PBH e formalizacgdo processo;

Data aprovagao do projeto;

Titulo do projeto — modalidade do projeto na PBH — caracteriza se se trata de um processo
de regularizacdo ou aprovacdo de um projeto inicial, ainda ndo construido ou, ainda, se as
duas caracteristicas em um mesmo processo;

Tipo de aprovacdao — com base em que lei o projeto foi aprovado — Leis de Uso e
Ocupagao do Solo, Lei 9074/05 ou Lei 9074/05 — carater social;

Numero do IPTU — importante para o georreferenciamento das edificagdes aprovadas.

Investigacdo das aprovacdes dos parcelamentos do solo:

Numero do cadastro de planta (CP) — numero da planta gerada pela PBH apds a
aprovagao do parcelamento do solo;

Data de aprovagao;

Bairro — localizagao por bairro do parcelamento aprovado;

Tipo de aprovagdo — por qual lei o projeto foi aprovado — Lei de Uso e Ocupacao do Solo,
Lei 9074/05 ou Lei 9074/05 — carater social;

Numero de lotes aprovados por CP;

Tipo de origem — modalidade do parcelamento do solo a ser aprovado;

Numero IPTU — importante para o georreferenciamento dos parcelamentos aprovados.

O QUADRO 17 revela os numeros de projetos aprovados de edificagdes com o uso residencial ou

misto (residencial e comercial) na regional Leste cadastrados na PBH por lei aplicada, no periodo
entre dezembro de 1992 (11/12/1992) a dezembro de 2010 (20/12/2010) e a totalidade dos
parcelamentos do solo até a data de 20/12/2010.
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QUADRO 17
Quantitativos aprovacdes de edificacdes e parcelamentos do solo na Prefeitura Municipal de
Belo Horizonte referentes a regional Leste

Grupo Unidades Unidades  residéncias
residenciais/ mistas Unifamiliares — Casas

Em toda a regional Leste 14.743

Edificagdes — Lei de Uso e Ocupagdo do Solo 1602 416

Edificagdes — Lei 9074/05 360 155

Edificacoes —Lei 9074/05- carater social 238 238
Numero de Numero de lotes
aprovacgoes (CPs) aprovados

Parcelamento — Lei de Uso e Ocupagdao do 1590 35.670

Solo

Parcelamento — Lei 9074/05 16 21

Parcelamento — Lei 9074/05- Carater social 1 4

Fonte: BELO HORIZONTE, 2010b
BELO HORIZONTE, 2010a
BELO HORIZONTE, 2009a

Elaborado pela autora

Os grupos ilustrados no QUADRO 17 referem- se a lei aplicada na aprovagdo. Ou seja, existem
trés vias legais de aprovacdo de edificagdes e parcelamentos do solo na PBH, e estas sdo
aplicadas de acordo com a demanda de aprova¢do de cada morador, pois possuem diferengas

conceituais.

e GRUPO: LEISDE USO E OCUPACAO DO SOLO
Este grupo diz respeito a todas as leis de uso e ocupagao do solo aplicadas no municipio de Belo
Horizonte: Lei 2.662/76, Lei 4.034/85, Lei 7166/96 e Lei 9.959/10. Este grupo pode ser aplicado
em dois casos: quando a demanda do morador ¢ de aprovagdo de um projeto ou parcelamento
ainda ndo construido ou implantado; ou quando; apesar de ja construido; ndo apresenta
desconformidades com os parametros urbanisticos fixados em Lei, conforme ilustra 0o QUADRO
19. Para a aprovacdo das edificagdes, pode ser aplicada em casos de acréscimo de area
construida, ou decréscimo de area construida ou, ainda, em edificagdes ja construidas apds 15 de
julho de 2009. Com a aprovacao do projeto, o requerente ganha a concessao para construir, alvara
de construgdo e, ap6s a edificagcdo construida, o documento de Baixa e Habite-se, conforme FIG.

2 (pagina 62).
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e GRUPO: LEI 9074/05
Este grupo trata dos processos de aprovagdo em que o requerente procura a PBH para regularizar
sua edificagdo ou parcelamento do solo e obter o documento de Baixa e Habite-se. Assim, a
edificacao ou parcelamento ja foram construidos ou implantados, e o requerente pretende obter
sua aprovagcdo conforme o local. Na aplicacio desta lei existe flexibilidade para
desconformidades com relagdo aos pardmetros urbanisticos municipais fixados em lei. O valor
venal do imodvel deve ser superior a R$30.000,00, comprovado pela guia de IPTU (exercicio de
2004) e as ilegalidades sdo passiveis de multa ou ndo, dependendo do valor venal do imével. Para
a aplicagdo desta lei, existem duas situacdes: obras concluidas antes de julho de 2009 e com valor
venal (exercicio de 2004) superior a R$50.000,00; ou edificagdes construidas antes de julho de
2009 com valor venal inferior a RS50.000,00; cujo proprietario tenha apenas um imével em Belo
Horizonte. Nesse tltimo caso, a regularizagdo ¢ ndo onerosa, sendo que o requerente ndo paga

pelos tramites burocraticos do processo na PBH, conforme a FIG. 2 (pagina 62).

o GRUPO: LEI 9074/05 - CARATER SOCIAL
Este grupo também corresponde a aprovagdes de edificacdo ou parcelamentos do solo
regularizadas apds a construgdo ou implantacdo, s6 que aqui a propria PBH procurou o morador
para efetuar a emissdo do documento de Baixa e Habite-se, mediante um procedimento
simplificado, ndo passivel de multa. No caso da aprovagdo de edificacdo, o uso deve ser
residencial e atender aos seguintes requisitos: estar concluida em data anterior a 15 de julho de
2009 sem o devido licenciamento, ter valor venal inferior ou igual a R$30.000,00 no IPTU do
exercicio de 2004, estar localizada fora de Zonas de Interesse Social (ZEIS 1 e ZEIS 3), areas de
risco, non edificandae ou areas destinadas a implantagdo de projetos viarios ou vias publicas e
ndo possuir pendéncia judicial relativa a obras irregulares. Além disso, o proprietirio deve

possuir apenas um imével em Belo Horizonte.

e MODALIDADES
Em todos os grupos das legislagdes investigadas, ¢ possivel enquadrar o projeto em modalidades

de aprovacdo. Tais modalidades sdo caracterizadas no cadastro de aprovagdo de licenciamento
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urbanistico como “Titulo do projeto” no caso das edificagdes, e, no caso do parcelamento do solo

como “Tipo de Origem”. O QUADRO 18 ilustra essas modalidades.

QUADRO 18
Modalidades de aprovacao de projetos de edificagdes e parcelamentos do solo

(continua)

Edificacao

Grupos

Modalidades

Caracterizagao

Area a Area para Area

levantame decréscim  demolir

a Area
com
Baixa e
Habite-
se

Leis de Uso e Ocupagdo do Solo

Projeto
inicial
Projeto de
modificag¢ao
sem
acréscimo
Projeto de
modificag¢ao
com
acréscimo
Projeto de
modificagdo
com
decréscimo

Lei 9074/05

Lei 9074/05 — Carater social

Levanta-
mento total
Levanta-
mento  do
acréscimo
Levanta-
mento

com projeto
de
modificagdo
Levanta-
mento  do
acréscimo
com projeto
de
modificagao
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QUADRO 18
Modalidades de aprovacao de projetos de edificagdes e parcelamentos do solo
(conclusao)
Parcelamento

Modalidade Caracterizagao

Loteamento  Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo que implique a
abertura, o prolongamento, a modificagdo ou a ampliagdo de vias de
circulagdo ou de logradouros publicos.

Desemem- Subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo com

bramento aproveitamento do sistema viario existente que ndo implique a
abertura de novas vias e logradouros publicos nem o
prolongamento, a modificagdo ou a ampliacao dos existentes.

Modificagdo  Alteracdo das dimensdes de lotes pertencentes a parcelamento

de aprovado que implique a redivisdo de parte ou de todo o

Parcelamento parcelamento, sem alteracao do sistema viario, dos espagos livres de
uso publico ou das areas destinadas a equipamentos urbanos e

aQ

=
S

3

9074/05 e Lei 9074/05- Carater social

comunitarios.
Reparcela- Redivisdo de parte ou de todo o parcelamento que implique
mento alteragdo do sistema viario, dos espacgos livres de uso publico ou das

areas destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios.

Aprovagao simultanea do parcelamento ¢ da edificagdo em fungado
Parcelamento  da necessidade de andlise e de estudos detalhados da repercussao do
Vinculado empreendimento sobre o meio urbano.

Leis de Uso e Ocupacgao | Leis de Uso e Ocupacdo do Solo / Lei

do Solo

Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte'”
Belo Horizonte, 2010c.
Elaborado pela autora

A investigagdo das aprovagdes das edificagdes ndo possui nenhum recorte nas modalidades. Com
isso, a pesquisa nao distingue em qual modalidade o licenciamento se encaixa. A distingdo ¢ feita
apenas nas diferentes formas de aplicar as leis urbanas, definidas neste estudo por grupo. Para a
investigacdo do parcelamento do solo, optou-se por uma metodologia diferenciada da proposta

para a pesquisa da ilegalidade das edificagdes. Para isso, foram feitos dois recortes. A modalidade

© Requerimento para Licenciamento/ Regularizagdo de Parcelamento do Solo e Caracterizagdo da
Edificacdo para Licenciamento/ Regularizagdo. Disponivel em: <http://portaldeservicos.pbh.gov.br| >
Acesso em: 16 de Jun. 2011.
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investigada foi a “Modificacdo de Parcelamento” e o estudo de caso foi concentrado no bairro
Boa Vista, diferentemente da investigacdo das edificagdes que aconteceu em toda a regional leste.
A escolha do bairro se deu pelo fato de ele apresentar diversidade de aprovacdes em todos os
grupos de leis investigados, ser um bairro consolidado e ter caracteristicas tradicionais de

ocupacao.

A analise buscou revelar os conflitos entre o parcelamento aprovado e a realidade urbana do
local. A analise das aprovagdes do parcelamento do solo revelou que o bairro foi, em sua maior
parte, aprovado com base em loteamentos oficializados na PBH. Em outras palavras, os lotes do
bairro Boa Vista foram aprovados e oficializados na Prefeitura. Contudo, analisando o historico
das aprovagdes do bairro, foi possivel concluir que apos a aprovagao inicial do loteamento foi
aprovado um numero pequeno de alteragdes desse parcelamento original, caracterizando a
modalidade “Modificagdo de parcelamento”, conforme o QUADRO 19. Tal fato leva a crer que
com o passar do tempo os lotes foram sendo alterados em sua formacdo original sem que com
isso fosse oficializado com base em procedimentos legais na PBH. Com o intuito de fazer essa
analise, foram sobrepostos os cadastros de plantas (CPs) com a realidade urbana atual. Para essa
sobreposi¢cdo, foram utilizados os CPs que aprovaram os loteamentos do bairro Boa Vista,
conforme revela a FIG. 13 (pagina 192), com o levantamento aerofotogramétrico da regional
Leste fornecido pela Secretaria Municipal Adjunta de Arrecadagdes (SMAAR) da PBH. O
objetivo dessa sobreposi¢do foi detectar os possiveis conflitos entre o cadastro da aprovagdo na
Prefeitura e a real ocupacdo do bairro. A FIG. 14 (pagina 193) revela o recorte de um quarteirdo
com o procedimento adotado. A investigacao da sobreposi¢do ocorreu em 45 dos 116 quarteirdes
do bairro Boa Vista, conforme mostra 0 QUADRO 19, o que resultou em 347 lotes com esse
conflito de ocupacdo. A partir dessa analise, foi possivel identificar os lotes que estdo em situagao
ilegal na PBH — ou seja, a formagao do lote ndo mais corresponde ao aprovado — e, com isso,
estabelecer o universo de pesquisa para a compreensao da ilegalidade advinda dos parcelamentos

do solo.
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4.2.2. Fontes de investigacao: entrevistas moradoresda regional Leste.

Com base no cadastro das edificagdes e dos parcelamentos do solo aprovados fornecido pela
PBH, gerou-se o mapa da localizagao espacial das aprovagdes, o qual se constitui na base para as
entrevistas com os moradores da regional, conforme pode ser visto na FIG. 10 (pagina 172). As
entrevistas tiveram por objetivo esclarecer a aplicagdo da lei a partir do ponto de vista do
morador. Dessa forma, assim como no capitulo 3, procedeu-se a uma extensa analise da evolucgao
histérica das legislagdes em Belo Horizonte visando ao entendimento dos parametros urbanisticos
e a sua aplicacdo sob o ponto de vista das regras urbanas. As entrevistas revelaram o
entendimento da lei sob o ponto de vista do morador. Para essa finalidade, foi feito um recorte
sobre o uso do solo urbano, sendo entrevistados apenas moradores de edificagdes unifamiliares,
QUADRO 19. O objetivo deste recorte foi priorizar o morador individual, aquele que, ao
considerar pertinente estar em consonancia com a lei, deve, isoladamente, procurar os
procedimentos necessarios para a aprovagdo de sua edificagdo e/ou lote. Nas edificacdes
multifamiliares, por envolverem mais moradores e agentes imobiliarios, ¢ mais dbvia a procura
pela legalidade. As atividades de uso comercial e industrial também nao entraram no estudo, por
se tratar de atividades que obrigatoriamente precisam de aprovacdo na PBH para seu
funcionamento, como alvara de localizacdo, ou por esbarrem em uma série de procedimentos
legais exigidos para a aprovagdo do licenciamento urbanistico. Considera-se, também, que os
interessados devem se resguardar de possiveis embargos ou atuagdes do Poder Publico. Por esses
motivos, os proprietarios de edificacdes unifamiliares representam o estrato da sociedade mais

representativo para revelar o entendimento da legislacdo urbanistica sob o olhar do morador.

As entrevistas foram realizadas em toda a regional, buscando uma distribuicdo espacial uniforme
em toda a area. A escolha das casas em cada grupo ndo foi precidida de nenhum critério social,
sendo observado apenas o critério espacial. A pesquisa foi dividida em duas formas de
investigacao: ilegalidade das edificacdes; e ilegalidade dos parcelamentos do solo. Os grupos
pesquisados para a investiga¢ao da ilegalidade das edificagdes e parcelamento do solo foram:

1. Leis de Uso e Ocupagao do Solo

2. Lei 9074/05

3. Lei 9074/05 — Caréter social
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4. Nao aprovado — edificagdes ndo aprovadas e parcelamentos em que o desenho do lote no

local estejam em conflito com o CP aprovado na PBH.

O QUADRO 19 abaixo revela o universo da pesquisa por grupo.

QUADRO 19
Amostragem aleatdria simples'® — universo da pesquisa
Grupos— Edificacoes Tamanho da populagdo- | Universo pesquisa — n; (¢ =
numero de unidades | 10%) Numero de entrevistas
residenciais
Lei de Uso e Ocupagdo do Solo 416 64
Lei 9074/05 155 47
Lei 9074/05 — caréater social 238 62
Nao submetidas a aprovagao 10631 72
Grupos - Parcelamentos Tamanho da populagio Universo pesquisa -n; (e=10%)
(Bairro Boa Vista) Numero de entrevistas
Modificacao de parcelamento 45 lotes 28 lotes
Investigacdo detalhada Bairro 116 quarteirdes 43 quarteirdes
Boa Vista — sobreposigdo entre a
ocupac¢do urbana real e o CPs.
Lotes em conflito de ocupagdo x 347 lotes 58 lotes

aprovagao

Elaborado pela autora

As entrevistas, tanto para as edificagdes quanto para o parcelamento do solo, foram feitas com
base em um questiondrio fechado (ANEXO A) e que buscaram responder as perguntas desta

investigagdo. Os questionamentos buscaram verificar os seguintes topicos (QUADRO 20).

QUADRO 20
Topicos investigados nas entrevistas
(continua)
Tépico Objetivo
Renda Familiar Verificar a relacdo da legalidade urbana com a renda familiar.
Credibilidade da lei Verificar a relagdo entre a legitimidade da aplicacdo da lei e a

legalidade urbana.

16 Ver ANEXO C
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QUADRO 20
Tépicos investigados nas entrevistas
(conclusdo)
Propriedade do imovel Verificar a relacdo entre a propriedade do imovel e a legalidade
urbana.
Pés-aprovagao Verificar se houve alteracdo no imével apos a aprovagao.
Topico Objetivo

Verificar se houve valorizacdo do imével apos a aprovagao.
Dinamica de Constru¢ao  Verificar se a dindmica da construgdo, nimero de etapas em que a
construcado foi realizada, possui relagdo com a legalidade urbana.

Elaborado pela autora

Sobre o processo das entrevistas em campo, importante salientar que foram feitas de porta em
porta e que muitos moradores se negaram a responder ao questiondrio proposto para a
investigagdo. Contudo, esses moradores ndo fazem parte do universo da pesquisa. Negaram por
apenas ndo terem disponibilidade para a entrevista naquele momento ou por receio de responder
sobre o investigado na pesquisa. E possivel perceber que o morador se sente intimidado a falar
sobre a ilegalidade de suas construgdes, temendo que, ao afirmar que esté ilegal, seja penalizado
de alguma forma, como a exigéncia da aprovacdo na PBH em casos de dentncias. Mesmo com os
esclarecimentos de que ndo se tratava de uma pesquisa da Prefeitura, ¢ muito menos uma

pesquisa que vise a puni¢do dos ilegais, o receio de tratar de tal assunto foi evidente.

4.3 ANALISES

Para contribuir com a andlise da ilegalidade urbana, foram pesquisados os dados de denuncias
dos moradores na unidade da Prefeitura na regido, unidade chamada Regional Leste. Na
Regional, as denuncias sdo enquadradas em modalidades que dizem respeito, sobretudo, aos
parametros estipulados no Cddigo de Obras, Lei 9.725/09. As dentncias sdo feitas pelos
moradores, € cabe a Prefeitura checar a veracidade da informagdo e autuar caso esteja
acontecendo algum procedimento em desconformidade com as regras urbanisticas estipuladas em
lei. A Prefeitura ndo possui de forma eficaz a pratica de fiscalizar as constru¢des aleatoriamente,

sendo que, em sua maioria, as fiscalizagdes partem das dentincias dos moradores. O QUADRO
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21 revela os numeros da Regional Leste e faz um comparativo com o universo de dentncias de

todo o municipio, ou seja, a somatdria das nove regionais.

QUADRO 21

Quantitativo denuncias feitas na Regional Leste (13/12/2009 a 13/12/2010)
Pardmetro | Regional Leste | Belo Horizonte | Representatividade %
Abertura na divisa do lote 110 590 18,64%
(janela, terrago, varanda)
Agua de chuva sem canalizagio 103 834 12,35%
(calha, saida de agua, etc)
Aterro, desaterro e 72 407 17,69%
terraplanagem irregular
Demolicao irregular 18 98 18,37%
Fachadas e marquises mal 7 29 24,14%
conservadas
Loteamento irregular 2 49 4,08%
Obra irregular 752 5521 13,62%
Reforma irregular 25 169 14,79%

Fonte: BELO HORIZONTE, Prefeitura Municipal, 2010c
Elaboragao: a autora

As modalidades nem sempre representam o real incomodo que o morador quer denunciar, uma
vez que elas podem se sobrepor e sdo representadas por termos técnicos, fazendo com que o
morador, ao denunciar, cadastre as naquela modalidade que acredita corresponder a ilegalidade,
mas nem sempre acertando. Contudo, os numeros sdo representativos e demonstram que existe
maior incomodo com relacdo as obras irregulares, uma vez que o espectro de fatores que geram
uma obra irregular € grande. Por isso, ndo se pode concluir se a dentncia tem relagdo com algum
fator da ilegalidade advinda da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo nem do Cddigo de Obras. A
analise do QUADRO 21 também revela que € pequeno o nimero de dentincias diante do universo
de constru¢des que acontecem na cidade. Aliado a isso, estd o fato de as pessoas ndo sabem
reconhecer se a obra ¢ ilegal ou ndo. As denuncias, em geral, acontecem quando a obra esta
interferindo de alguma forma na vida de algum morador, em seu direito enquanto proprietario

individual, seja pelo barulho, pelo local de colocagdo da cacamba, divisa de muro, etc.
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4.3.1 llegalidade edificagoes

A FIG. 10 (distribui¢do espacial das aprovagdes das edificacdes por grupo- escala 1/30.000) e o
ANEXO B (distribuicdo espacial das aprovacgdes das edificagdes por grupo- escala 1/9.000)
revelam a distribuigdo espacial das edificagdes aprovadas por grupo investigado na regional leste:
Leis de Uso e Ocupacao do Solo, Lei 9074/05 e Lei 9074/05 — Carater social. Analisando a FIG.
10 e o ANEXO B percebe-se que o grupo Lei 9074/05 — Carater social ¢ concentrado
espacialmente na regional. Isso acontece porque a PBH seleciona areas com limites bem
definidos de interven¢do para a atuagdo do programa. Dentro da regional, a drea enquadrada no
programa corresponde a regido dos bairros Boa Vista e Nova Vista. Esses bairros correspondem a
areas em que os moradores possuem edificacdes que se enquadram no programa, com valor venal
da edificagdo inferior a R$30.000,00 (exercicio de 2004). O grupo Lei 9074/05 ¢é espacialmente
distribuido com equilibrio no territorio da regional, ndo estando concentrado em nenhuma area
especifica. Com isso, € possivel concluir que a necessidade de regularizacdo das edificagdes com
base neste grupo ¢ espalhada por toda a regional, ndo estando associada a nenhum tipo de
ocupacgao especifica. O grupo Leis de Uso e Ocupagdo do Solo possui uma maior concentracao
nos bairros proximos a Regido Centro-Sul de Belo Horizonte, cujos moradores possuem maior
renda por familia, conforme pode ser constatado pela TABELA 1 (pagina 150), que mostra que
50% dos responsaveis pelos domicilios particulares t€ém renda superior a 10 salarios minimos e
25% tém renda entre 10 a 20 salarios minimos. Com isso, caracteriza-se como a regional com
maior concentragdo de moradores com maior poder aquisitivo de Belo Horizonte e, também,
como uma das regionais que apresentam o maior nimero de projetos aprovados (modalidade
aprovacao inicial), conforme discutido no capitulo 3 e retratado na FIG.1 (pagina 60). O grupo ¢
mais concentrado nos bairros Floresta, Santa Efigénia, Santa Tereza e Sagrada Familia. No
restante da regional, o grupo ¢ distribuido uniformemente, com excecdo de uma pequena
concentragdo no bairro Nova Vista. Com a concentracdo deste grupo nas areas proximas a
regional Centro-Sul, pode-se concluir que as aprovacoes feitas pelas Leis de Uso e Ocupagao do
Solo estdo relacionadas com a renda dos moradores, utilizando a aprovagdo por esta lei aqueles

que possuem maior poder aquisitivo com base nos padrdes da regional.
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A andlise do QUADRO 17 (pagina 162), o qual cita que existem 14.743 edificagdes
unifamiliares na regional Leste, em conjunto com o QUADRO 19 (pagina 168) ¢ possivel
perceber que a maioria do espago urbano da regional ¢ ocupada por edificacdes ilegais, sendo
que deste universo de edificagdes unifamiliares apenas 809 sdo aprovadas (somatdria das
edificagdes aprovadas por grupo), conforme demonstra o0 GRAFICO 2. Conceitualmente, os
grupos das leis pesquisadas possuem enfoques e motivagdes para aprovacoes distintas. Nesse
sentido, as aprovagdes das casas feitas pelas Leis de Uso e Ocupagdo do Solo foram
motivadas por razdes diferentes das aprovadas pela Lei 9074/05 e também pela Lei 9074/05 —
Carater social. A analise das possiveis motivagdes, juntamente com os numeros de

aprovagoes, ¢ importante para o entendimento do ponto de vista do morador.

14.743 UNIDADES RESIDENCIAIS
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GRAFICO 2- Representagio das edificagdes aprovadas na regional Leste, por grupo
pesquisado e edificagdes nao aprovadas.
Fonte: BELO HORIZONTE. Prefeitura Municipal, 2010b.
BELO HORIZONTE. Prefeitura Municipal, 2010d
BELO HORIZONTE. Prefeitura Municipal, 2009b
Elaborado pela autora.
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4.3.1.1. Por grupo

e GRUPO: LEISDE USO E OCUPACAO DO SOLO.
A analise do QUADRO 19 (pagina 168) revela que do universo de edificacdes residenciais/
mistas um numero pequeno de aprovagdes se refere a unidades casa segundo este grupo,
sendo que de 1.602 unidades residenciais mistas apenas 416 referem-se a aprovagdes de
edificacdes unifamiliares, o que leva a crer que as edificacdes multifamiliares e edificacdes de
uso misto s3o mais comumente aprovadas na Prefeitura. Para Gomes (2008), a industria
imobilidria, funciona como um mercado “complexo e segmentado”, em diferentes nichos de
mercado e com diferentes agentes: Poder Publico, empreendedores e incorporadores, 6rgaos
privados, agentes imobiliarios e os moradores. Nesse sentido, acredita-se que o maior nimero
de aprovagoes de edificagdes multifamiliares ¢ de uso misto deve-se ao maior numero de
agentes envolvidos. Além disso, o grande interesse em legaliza-las pode também dever-se ao

fato de essas edificagdes garantirem maior lucro para os empreendedores.

Neste grupo, € possivel concluir que o morador esté interessado em estar legalmente aprovado
desde o inicio de sua construgdao. O niimero maior de aprovagdes por essas leis devem-se ao
fato de este grupo abranger o maior periodo de vigéncia que as leis dos outros grupos

investigados, sendo que, por exemplo, a Lei 9074/05, de regularizagdo, data de 2005.

e GRUPO: LEI 9074/05
Com relacdo a este grupo, a discrepancia ja ndo € tdo representativa, sendo que no universo
das edificacdes residenciais € de uso misto aprovadas as casas possuem um namero
significativo de aprovacdes, uma vez que das 360 unidades residenciais/mistas 155 referem-se
a unidades casa. No entanto, existe um nimero pequeno de aprovagdes por meio desta lei

diante do universo de casas na regional, sendo que a regional conta com 14.743 casas.

Este grupo representa aquele morador que, apds ter sua casa construida, resolveu regularizar
sua edificagdo e/ou parcelamento do solo perante a PBH. Com isso, ndo houve uma
motivagdo inicial que antecedesse a construcdo de estar legal ou entdo adquiriu o imovel ja
ilegal e procurou realizar sua regularizagdao apds a compra. Neste grupo o morador, com valor
venal superior a R$50.000,00, no caso da regularizagdo de edificagdes, paga multa pelas

infracdes cometidas, o que leva a crer que a motivacdo para a regularizagdo foi induzida por
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causas impositivas e obrigatorias, como regularizar a situagdo do imoével no cartério de
registro de imoveis visando a sua venda ou para regularizar a area construida na guia de

IPTU, uma vez que a edificagdo estava irregular desde a época de sua construgao ou reforma.

e GRUPO: LEI 9074/05- CARATER SOCIAL
Neste grupo, as casas sao a totalidade das aprovagdes. Tal fato deve-se a propria politica de
regularizacdo da PBH, que busca selecionar para o Programa Cidade Legal as residéncias
unifamiliares. Este grupo ¢ conceitualmente diferente dos outros dois analisados. A motivagao
para a regularizacdo da edificacdo ndo parte do morador, e sim da propria Prefeitura. Nesse
sentido, 0 morador ndo possui nenhum comprometimento com a legalidade urbana, uma vez
que, a principio, a motiva¢ao para estar legal ndo parte de sua iniciativa. Neste grupo, os
parametros urbanisticos também nao s3o observados, o que faz com que as edificagdes
enquadradas no programa se tornem legais sob o ponto de vista da PBH. Contudo, pode-se
dizer que ndo ¢ intencdo da regularizacdo garantir qualidade espacial e/ou ambiental para as
edificagdes. O procedimento de aprovacdo ¢ simplificado e feito com base no levantamento

das relacdes externas da edifica¢ao, conforme demonstrado na FIG. 11.
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7 Levantamento referente ao processo 01.138.817.09-92 do Programa Cidade legal da Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte da Secretaria Municipal Adjunta de Regulagdo Urbana, Geréncia de
Programas de Inclusdo Urbana.
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Para o melhor entendimento das analises das entrevistas, optou-se por organizar a discussao

dos resultados encontrados em fun¢ao dos topicos investigados, conforme o QUADRO 20.

TOPICO: RENDA FAMILIAR

O GRAFICO 3 ilustra a relagdo entre as faixas de renda e os grupos investigados na pesquisa.
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GRAFICO 3- Relagio entre as faixas de rendas dos moradores e os
grupos investigados na pesquisa das edificagdes.

Como se pode constatar pelo no GRAFICO 3, no grupo Lei 9074/05 — Carater social a
maioria dos entrevistados recebe entre 0 a 3 saldrios minimos, obviamente, por se tratar de um
grupo em que a PBH busca atender aqueles com menor poder aquisitivo. O nimero de
moradores com esta faixa de renda é também o mais representativo dentre aqueles que ndo
aprovaram suas edificagdes. No estremo oposto, observa-se que o grupo de Leis de Uso e
Ocupagao do Solo ¢ o que possui maior porcentagem dos moradores com mais elevada faixa
de renda. Pode-se afirmar que a faixa de renda esta relacionada a aplicacdo das leis de uso e
ocupacao do solo, uma vez que, para se aprovar neste grupo, ¢ necessaria a contratagdo de um
arquiteto ou engenheiro, além de pagar pelos tramites do processo na PBH, o que torna todo o
procedimento da legalidade oneroso. Os moradores deste grupo possuem melhores condig¢des
econdmicas e sociais de contratar um arquiteto ou engenheiro para projetarem suas
edificagcdes. Importante analisar que na distribui¢do espacial deste grupo (FIG.10, pagina
172), parte dos moradores estd concentradas na parte da cidade com melhor padrido

construtivo, conforme discutido no item 4.3.1.1. Também neste grupo, existe maior
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uniformidade entre as faixas de renda, sobressaindo a faixa de renda de 3 a 6 salarios

minimos.

Com relagdo ao grupo Lei 9074/05, importante observar que grande parte dos moradores esta
situada nas faixas intermediarias de renda 3 a 6 € 6 a 10 salarios minimos. Com isso, menos

representativos sdo os moradores com menor € maior faixa de renda.

No grupo das edificagdes ndo aprovadas, a representagdo segue a escala das faixas de renda.
Com isso, a faixa de renda mais representativa ¢ a de 0 a 3 saldrios minimos, seguindo-se 3 a
6 salarios minimos, a de 6 a 10 salarios minimos e mais de salarios minimos. Interessante
observar que os moradores desse grupo possuem renda mais baixa do que aqueles que
possuem suas edificacdes aprovadas'®. Com isso, pode-se afirmar que as faixas de renda dos
moradores estdo relacionadas com a ilegalidade das edificagdes, assim como também a sua
localizagdo espacial na cidade. Contudo, importante deixar claro que a ilegalidade ndo é um
atributo de classe social, conforme afirma Costa (2006), tratando-se de uma relagdo complexa
e fruto das formas de reproducao social. Nesse sentido, vale lembrar que deve-se diferenciar a
ilegalidade proveniente da necessidade de moradia dos moradores de baixa renda, assim como
conceituado por Abramo (2009) como “logica da necessidade”, e da ilegalidade proveniente
da inten¢do de se burlar a lei para beneficio proprio. Como resultado das entrevistas, neste
topico, a ilegalidade encontrada tem mais relacdo direta com as formas de ilegalidade geradas
a partir da necessidade de moradia. A ilegalidade proveniente das formas de se burlar a lei ja
demonstra que, a principio, o morador conhece a lei, e, primeiramente, aprova a edificacao

para depois a alterar em contradi¢do com os pardmetros urbanisticos.

o TOPICO: CREDIBILIDADE DA LEI
A credibilidade da lei foi averiguada com base nas seguintes perguntas: 1. Por que vocé
aprovou a sua edificacao? (para os moradores que possuem as suas edificagdes aprovadas) e
2. Por que vocé ndo aprovou a sua edificagdo? (para aqueles moradores que ndo aprovaram as
suas edificacdes). Com isso, procurou-se checar as motivagdes que levaram os moradores a

busca da legalidade ou a permanéncia na ilegalidade. Nesse sentido, foi checada a

18 Afirmagdo comprovada por meio do teste de Wilcoxon, com 95% de confianga. A verificagdo das
hipdteses baseou-se no teste da soma de postos de Wilcoxon para duas amostras independentes. Este
teste ¢ um método ndo paramétrico que usa postos de dados amostrais para testar a hipotese nula de
que as duas amostras provém de popula¢des com medianas iguais.
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credibilidade que os moradores conferem a aplicagdo da legislagdo urbana no que diz respeito
a aprovagio de projetos. O GRAFICO 4 abaixo ilustra as principais motiva¢des que levaram

os moradores entrevistados a aprovarem as suas edificagdes.

90.00% Por que vocé aprovou
80.00% a sua edificagao?
70.00% T+ r
60.00% +— _ LEGENDA:
50.00% -+ — W Procedimento normal
0f —— |
40.00% ® Para vender
30.00% -+ r
20.00% + - — M]a estava assim quando
10.00% N L] | comprou
HHTe alln B Para registrar em
0.00% +— =TT T = cartorio
Leis de Uso e Lei 9074/05 Lei 9074/05- ™ Nao sabe informar
Ocupagdo do carater social
Solo ® Iniciativa PBH

GRAFICO 04 — Principais motiva¢des alegadas para a aprovagio das edificagdes, por
grupo pesquisado.

Com relac¢do ao grupo Lei de Uso e Ocupacdo do Solo ¢ interessante constatar que a maioria
dos moradores aprovou suas edificagdes por entender que € o procedimento normal. Dessa
forma, os entrevistados entendem que a regra deve ser cumprida, por se tratar de uma
dindmica necessaria para a construcao de suas edificacdes. Neste grupo, também sobressaem
os moradores que ja compraram as edificacdes com a legalidade garantida. O resultado do
grupo Lei 9074/05 se assemelha ao do grupo Leis de Uso e Ocupagdo do Solo. Contudo, uma
propor¢ao maior de moradores atribuiu a legalidade de suas edificagdes a necessidade de
registrar em cartdrio e para vender, o que pode justificar a busca pela legalidade apenas apds a
construcdo. Com isso, a razdo para a legalidade ndo se prende necessariamente a motivagao
de possuir a edificagdo com Baixa e Habite-se, e sim por razdes impositivas da dinamica
oficial dos tramites do cartério de registro de imoveis e do mercado imobiliario. Nesse
sentido, o licenciamento se da para a inser¢ao do imével nas formas oficiais de produgdo da
cidade. Em outras palavras, para a inser¢do nos moldes reconhecidos pelo arcabougo juridico

e pelas formas de organizag¢do do Estado e da sociedade.
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O grupo Lei 9074/05 — Carater social demonstra que grande parte dos moradores ndo procura
a legalidade, sendo a propria PBH responséavel por essa busca. Com isso, € representativo o
numero de moradores que tiveram seus imoveis legalizados via Prefeitura por meio do
programa Cidade Legal. Essa constatagdo ja era esperada, uma vez que ¢ este o objetivo do
programa. Contudo, interessante observar que mesmo os moradores tendo a opgdo de se
candidatarem na Prefeitura para regularizar suas edificacdes no programa Cidade Legal, essa
atitude de busca pela legalidade ndo foi encontrada. Ainda com relacdo a esste grupo, ¢
interessante observar que ¢ grande o numero de moradores que ndo sabe informar as

motivagdes que os levaram a possuir edificagdes legais.

O GRAFICO 5 abaixo revela os principais motivos apontados aqueles moradores que nio

aprovaram suas edificagdes.
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GRAFICO 05 — Principais motivos alegados para a nio aprovacio das edificagdes por
grupo pesquisado
Com base nas entrevistas, foi possivel concluir que os moradores que se enquadram no grupo

Edificacdes Nao Aprovadas, em sua quase totalidade, ndo reconhecem a ilegalidade ou
desconhecem a legalidade. Nesse sentido, € representativo o numero de moradores que
afirmam que suas edifica¢des estdo aprovadas, como também aqueles que afirmam que ndo
sabiam que tinham que aprovar suas edificacdes. Outro nimero interessante ¢ que nenhum
morador atribui a ilegalidade ao ndo atendimento dos pardmetros e das normas urbanisticas.
Com isso, percebe se que os moradores desconhecem que para estar legal € necessario o
cumprimento de normas urbanisticas. Tal fato demonstra a distancia entre os moradores e as
legislacdes urbanisticas. Ratificando essa hipotese, tem-se o ja citado elevado nimero de

moradores que acreditam estar enquadrados na lei. Durante as entrevistas, foi possivel
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perceber que os moradores possuem o receio de afirmar que suas casas estdo ilegais,
provavelmente, em razdo das taxas e multas que tal fato pode gerar caso a PBH exija a
aprovacao das edificagdes, como também atribuem o pagamento do IPTU a legalidade.
Muitos acreditam que o pagamento do IPTU em dia garante perante o Poder Publico que sua
construcao estd oficializada e legitimada, uma vez que o imposto ¢ cobrado pela propria
Prefeitura. No entanto, o IPTU ndo tem correspondéncia alguma com a situagdo do imével
quanto a legalidade ou ilegalidade urbanistica. Outro nimero representativo ¢ que mais de
10% dos entrevistados deste grupo creditaram a ilegalidade de sua edificagdes ao alto prego
de se aprovar e por achar complicado todo o procedimento burocratico para a aprovagdo. A
dificuldade de apoio técnico também ¢ citada nessa porcentagem. Existe falta de
conhecimento dos procedimentos da PBH e dificuldade de apoio técnico, o que torna o
processo de aprovagdo uma rotina distante da realidade desses moradores. Nesse sentido,
importante entender o conceito de “espoliagdo urbana” utilizado por Kowarick (1979), em
que o morador ¢ excluido das praticas da cidade reguladas pelo Poder Publico. Assim, como
um circulo vicioso, a situagao de exclusao e de distancia da realidade oficial da cidade reforca

ainda mais a condicao da ilegalidade.

. TOPICO: PROPRIEDADE DO IMOVEL
A questao da propriedade do imovel € um topico importante na pesquisa, embora demonstre
certa obviedade quanto aos resultados. Isso se deve ao fato de que a legislagdo aplicada em
Belo Horizonte até o ano de 2010 exigir em sua lista de documentos necessarios para a
aprova¢ao o documento de propriedade do imoével. Nesse sentido, acreditava-se que a
totalidade dos moradores entrevistados possuisse o documento de propriedade. Contudo, €
possivel constatar que um numero pouco representativo dos entrevistados afirmou ndo o
possuir ou ndo saber informar, conforme demonstra 0 GRAFICO 6. A nio titularidade do
imovel pode ser atribuida ao fato de o imovel ter sido vendido informalmente e ndo ter sido
transferido para o novo proprietario ou at¢ mesmo apenas desconhecimento do que se tratava

a pergunta.
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GRAFICO 6 — Situagio de titularidade do imével, por grupo pesquisado

Interessante observar que o maior nimero de moradores sem a titularidade do imével ocorre
justamente no grupo de edificagdes ndo aprovadas, que com isso, nao precisaram comprovar a

propriedade para a aprovagao do projeto na PBH.

Os resultados da investigacdo deste topico sdo de dificil analise, devido a incompreensdo dos
moradores sobre a titularidade do imovel, além do receio de afirmarem que ndo possuem o
documento de propriedade e se autodenunciarem no caso de uma invasao, ocupacao informal
ou, até mesmo, compra informal do imével. Importante citar também que existem moradores
que ndo sabem o que ¢ o documento de propriedade. Somado a isso, ndo sabem diferenciar os
possiveis documentos de propriedade, como: matricula, escritura publica, contrato de compra
e venda ou contrato informal (contrato de gaveta). Dessa forma, a segunda pergunta do
questionario inserida neste topico sobre o documento de propriedade que o morador possui

ndo sera analisada.

Na aplicacdo da entrevistas ndo houve conferéncia do documento que o morador afirmava ter.

Com isso, acredita-se que os resultados deste topico ndo condizem com a realidade.

. TOPICO: POS-APROVAGAO
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Este topico investiga a percepcao dos moradores apds a aprovacao e construcao do projeto da

edificacdo na PBH. Assim, até a etapa da emissao do documento de Baixa e Habite-se.

Importante esclarecer que no grupo Leis de Uso e Ocupagdo do Solo o morador pode aprovar
sua edificacdo e obter a concessao de construcdo sem que com isso tenha que necessariamente
construir a edificagdo ou construir conforme o projeto. Com isso, nem sempre se obtém o
documento de Baixa e Habite-se. No entanto, nos grupos Lei 9074/05 e Lei 9074/05 — Carater
social a etapa final ¢ a emissdo do documento de Baixa e Habite-se, uma vez que a edificacao

Jjé esté construida.

Com a analise do GRAFICO 7, é possivel perceber que é mais representativo em todos os
grupos os moradores que ndo realizaram reformas em suas edificacdes. Nos grupo Leis de
Uso e Ocupagdo do Solo e Lei 9074/05 t€ém maior representatividade os moradores que
fizeram reformas do que no grupo Lei 9074/05 — Carater social. Na analise dessa pergunta da
entrevista, ¢ importante considerar o receio dos moradores em afirmarem que fizeram
alteracdes e, com isso, se tornarem ilegais. Contudo, mesmo assim ainda € significativo o
numero de moradores que afirmam que alteraram suas edificagdes apos a aprovagao. Nesse
sentido, importante observar que esses moradores podem reaprovar suas edificagdes para
ficarem legais ou, ainda, ficarem ilegais. Com isso, a dindmica estanque de aprovagdo de
projetos congela a edificagdo e ndo permite alteragdes futuras, a ndo ser que se aprovem 0s
acréscimos e decréscimos provenientes dessas alteracdes, ndo condizendo com a real
necessidade desses moradores. No grupo Lei 9074/05, importante notar que mais de 20% dos
moradores afirmam que modificaram suas residéncias. Ou seja, ap6s a regularizacdo a
edificacdo sofreu novas intervencdes, o que demonstra que o comprometimento com a
legalidade ¢ restrito. Por isso, os moradores ndo consideram importante estar com a edificagao
plenamente em conformidade com os moldes oficiais da aprovagdo. Importante esclarecer que
apoés as alteragdes a edificagdo passa a estar desconforme com o projeto aprovado na PBH.
Contudo, se ndo houver denuncia ou algum tipo de comunicacdo, a edificagdo continuara

legal no cadastro da PBH.
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GRAFICO 7 — Aprovagio dos moradores que fizeram alteragdes em suas edificagdes
apos a concessdao do documento de Baixa e Habite-se, segundo o grupo de pequisa a
que pertecem

\

A pergunta seguinte do questiondrio de entrevistas diz respeito a posse do documento de
Baixa e Habite-se. A intencdo desta pergunta ¢ averiguar a propor¢cdo de moradores que
chegaram até o fim do processo legal na PBH. Contudo, vale mais uma vez ressaltar que nos
grupos Lei 9074/05 e Le1 9074/05 — Carater social a etapa final deste processo € a emissao de
tal documento. Dessa forma, a analise do GRAFICO 8 esclarece que é representativo nesses
grupos o numero de moradores que desconhecem a posse de tal documento. Por exemplo,
50% dos moradores do grupo Lei 9074/05 — Carater social declaram que ndo possuem o
documento e mais de 30% do grupo Lei 9074/05 que nao t€m a posse do documento. Tal fato
leva a crer que esses moradores desconhecem a rotina completa do processo de legalidade da
edificacdo e que no caso do grupo Lei 9074/05 — Carater social os moradores ndo estdo

completamente cientes do programa no qual foram inseridos.

Com relacao ao grupo Leis de Uso e Ocupagao do Solo, também ¢ representativo o numero de
moradores que afirmam ndo possuir o documento de Baixa e Habite-se. Esse nimero revela
que algumas aprovagdes ndo seguiram o seu andamento até a finalizagdo do processo. Ou
seja, a edificacdo foi aprovada e, com isso, foi emitido alvara de constru¢do, mas por algum
motivo a vistoria técnica necessaria para a emissao do documento de Baixa e Habite-se nao
foi realizada ou entdo o processo foi indeferido. Como se trata de um processo congelado e

que apos alteracdes o morador deve solicitar a PBH nova anélise, muitos moradores que
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fizeram alteracdes durante a constru¢do ndo conseguem chegar até a etapa final do processo.
Com isso, tem-se que o comprometimento destes moradores com a legalidade esbarra na

busca em atender a suas proprias necessidades de construgao.

080% A edificagao
070% +— possui Baixa
e Habite-se?
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040% T ——  Hsim
030% “ndo
020% nao sabe
010%
000%
Leis de Uso e Lei 9074/05 Lei 9074 /05-
Ocupagao do Solo carater social

GRAFICO 8- Proporgio das edificacdes que possuem o documento de Baixa
e Habite-se.

Com relacdo a valorizagdo do imodvel apds a posse do documento de Baixa e Habite-se, ¢
siginificativo o nimero de usarios que admitem que ha valorizagdo no grupo Leis de Uso e
Ocupagdo do Solo, conforme o GRAFICO 9. Como se trata de um grupo em que,
conceitualmente, os moradores estdo conscientes da legalidade anterior a construgdo, ¢
possivel concluir que eles percebem a forma de atuacdo da inddstria imobilidria em
consonancia com os ditames do Poder Publico. Nesse sentido, a industria imobiliaria funciona
configurando espacos de excecdo para serem mercantilizados. Com isso, os espacos legais,

oficializados pelo Poder Publico, tornam-se um produto de mercado.

No grupo Lei 9074/05, também ¢ representativo o nimero de moradores que atribuem a
legalidade a valorizagdo do imovel, cerca de 60%. Com isso, reafirma-se a percep¢do do
morador sobre a relacdo entre a legalidade e a industria imobiliaria. J4 no grupo Lei 9074/05 —
Carater social a grande representatividade contampa os moradores que afirmam que a
valorizacdo nao estd relacionada com a legalidade da edificagdo. Com isso, tem-se que grande

parte dos moradores que tiveram suas edificagdes aprovadas por procedimento da PBH, e nao
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por sua motivagdo, estd mais distantes, das regras de valorizagdo da industria imobilidria.
Interessante observar que, conforme demonstra o topico que caracteriza a renda familiar por
grupo, os moradores deste grupo possuem o menor poder aquisitivo. Com isso, podem estar

mais distantes das regras elitistas da industria imobiliaria."
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GRAFICO 9 — Percepgio dos moradores de edificagdes aprovadas acerca da valorizagio
do imével.

. TOPICO: DINAMICA DE CONSTRUGAO
Este topico procura esclarecer sobre o numero de etapas envolvidas na construg¢do, por grupo
pesquisado. Para a investigacdo deste topico, foram feitas duas perguntas. A primeira diz
respeito ao numero de etapas envolvidas na construcao. A segunda interroga o morador se ele

pretende fazer novas ampliagdes em sua residéncia.

Com relagdo a primeira pergunta, interessante notar que a maior representatividade nos
grupos Leis de Uso e Ocupagao do Solo e com Lei 9074/05 ¢ oposta dos grupos Lei 9074/05
— Carater social e ndo aprovadas. Nesse sentido, nos dois primeiros grupos citados ¢ possivel
encontrar mais moradores que construiram sua casa em um Unica etapa e nos outros dois
grupos mais moradores que construiram em mais de uma etapa, conforme revela o GRAFICO
10. Essa constatacdo pode estar relacionada as caracteristicas conceituais de cada lei
investigada. Assim, as Leis de Uso e Ocupacdao do Solo sdo aplicadas quando o morador
pretende aprovar o projeto de sua edificacdo antes mesmo de sua construgdo, o que pode

favorecer a construgdo, conforme o projeto, em uma Unica etapa.

19 Afirmagao confirmada pelo teste de Wilcoxon com 95% de confianga.
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GRAFICO 10 — Proporgdo do niimero de etapas da construgdo dos moradores
entrevistados, por grupo

Essa constatacdo, aliada a questdo da renda, pode denotar que os moradores que possuem
maior poder aquisitivo, como aqueles que se enquadram nos grupos Leis de Uso e Ocupagao
do Solo e Lei 9074/05, possuem melhores condi¢des de construir em uma Unica vez, enquanto
os moradores dos outros dois grupos podem ter maior dificuldade financeira de construgdo,
por se enquadrarem nas faixas de renda com menor poder econdmico e, com isso, construir
suas casas em fungdo do dinheiro disponivel naquele momento ¢ da demanda da familia.
Aliado a isso, tem-se que os moradores pertencentes aos grupos Lei 9074/05 — Carater social
estdo mais proximos da realidade da “logica do morador”, citado pro Abramo (2009) e, com
1sso0, possuem sua propria logica de construcdo, de forma autdbnoma, seguindo as demandas

da familia em cada momento de alteracao na edificacao.

Com relagdo a segunda pergunta deste topico, acerca da pretensao do morador de fazer
ampliagdes futuras, ¢ possivel perceber que a grande maioria ndo pretende fazer novas

ampliagdes em suas residéncias, conforme demonstra o GRAFICO 11.
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GRAFICO 11 — Pretensio do morador entrevistado de fazer ampliagdes futuras em sua
construcdo, por grupo pesquisado

A grande negagdo a respeito de futuras ampliagcdes pode dever-se ao fato de no momento da
entrevista, os moradores alegarem que nao pretendiam fazer alteragdes em suas residéncias.
Ou, até¢ mesmo, pode se dever ao receio de afirmarem que iriam tornar suas residéncias ilegais
caso ndo tivessem suas edificacdes reaprovadas. Ainda que pouco representativo nos grupos,
¢ interessante observar a porcentagem dos moradores que pretendem fazer alteragdes em suas
residéncias. Nesse sentido, assim como ocorre com o processo de construcao, o processo de
licenciamento da edificacdo deveria ser dindmico. No entanto, o processo de licenciamento na
PBH pode tornar-se amoroso e oneroso, ndo correspondendo a dindmica dada a construcdo

das edificacoes.

4.3.2. | legalidade quanto ao parcelamento do solo

Com relagdo ao parcelamento do solo, os numeros de projetos aprovados na regional Leste,
demonstrado no QUADRO 19 (pagina 168), devem ser interpretados ndo de forma absoluta.
Isso porque a maior parte da regional possui o espago urbano todo loteado, segundo os
parametros legais. Ou seja, na época da formalizacdo dos bairros os loteadores, sejam eles
Prefeitura ou particular, cumpriram os procedimentos necessarios para as aprovagdes dos
loteamentos. Contudo, ndo ¢ correto afirmar que a maior parte do bairro ¢ legal quanto ao

parcelamento do solo. Isso acontece porque, ao longo do tempo, os loteamentos originais
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foram alterados devido a necessidade de expansdo ou reducdo das habitagdes, € isso nem
sempre foi oficialmente legalizado na Prefeitura. Esses casos sdo comuns quando os filhos se
casam, ¢ a familia resolve dividir o terreno em dois lotes, de forma a comportar toda a familia.
A alteracao desse parcelamento acontece em funcao da dindmica da reproducdo social, e a
distancia que existe entre a legislacdo e essa dindmica favorece a producdo de parcelamentos
ilegais. O documento oficial da Prefeitura para legitimar a legalidade do parcelamento ¢ o
Cadastro de Plantas (CPs), que representa graficamente um recorte do territério que esta
sendo parcelado (ver exemplo FIG.5, pagina 77). Os CPs revelam a localizacdo exata do lote,
sua area ¢ dimensdes, além de outras informagdes necessarias a PBH. A partir dessa
representacdo grafica, o lote passa a ser reconhecido conforme o especificado em planta. Nos
casos de alteracdo do parcelamento (e com isso, a representacdo grafica do CP), cabe ao
proprietario aprovar a alteracdo feita. A partir dai, ¢ gerado um novo CP, revelando a nova

conformac¢do daquele quarteirdo.

A forma de representacdo do parcelamento do solo, por meio de um desenho grafico, também
¢ um fator gerador de conflitos urbanos entre o aprovado na PBH e a realidade do local. Isso
porque, ao se construir o loteamento ou apenas um lote, ndo importando o tamanho da
construgdo, a implantagcdo se depara com interferéncias fisicas do espago urbano diferentes
daquelas que se tém ao produzir o desenho graficamente. Assim, ao construir o lote, a
topografia, elementos naturais, vizinhos e outras barreiras fisicas podem interferir na solugao
adotada no desenho, passando a configurar nova conformagdo de dimensdes, muitas vezes,
com discrepancias significativas. Dessa forma, o CP aprovado na Prefeitura passa a estar

desconforme com a realidade urbana.

O BAIRRO BOA VISTA

O bairro Boa Vista foi o recorte selecionado para a investigacao acerca do parcelamento do
solo. Sua escolha ¢ justificada pela caracteristicas de ocupagdo que apresenta, sendo um
bairro tradicional de Belo Horizonte, e por possui todos os grupos de leis investigados nesta

pesquisa.

O bairro, segundo Arreguy e Ribeiro (2008), teve a sua origem na Fazenda Boa Vista. O
terreno era de propriedade da Companhia Fiacdo e Tecidos Minas Gerais, foi loteado e

transformado em Vila Boa Vista, antes de ser o bairro Boa Vista. Atualmente, encontra-se
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praticamente todo consolidado € com um padrdo de ocupacdo tipico de Belo Horizonte. Ainda
contém diversas constru¢des de sua formagao inicial e ndo apresenta de forma significativa os
efeitos da valorizacdo dos imoveis promovidos, em cada momento em uma parte da cidade,
pela indastria imobiliaria. Faz limite com os bairros Santa Inés, Nova Vista, Horto,
Camponesa [, II e III, Sdo Geraldo e Mariano de Abreu, além das vilas Vila Boa Vista e Vila
Sao Geraldo, conforme a FIG.12. Os bairros limitrofes, com exce¢do das Vilas, possuem o

mesmo padrao de ocupagdo socioespacial.
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FIGURA 12- Localizagao bairro Boa Vista na regional leste de Belo Horizonte.
Fonte: ARREGUY e RIBERIRO, 2008, p. s/n (Houve alteragao na figura com
acréscimo do nome dos bairros e destaque para o Bairro Boa Vista)

O bairro Boa Vista possui praticamente todo o seu territério aprovado com base em
loteamentos, os quais ainda oficializam a maioria dos lotes do bairro. A FIG. 13 revela os
desenho dos CPs que aprovaram os lotes, sendo que seis CPs sdo responsaveis pela aprovacao

dos lotes no recorte proposto para o estudo. A FIG. 13 também localiza espacialmente os lotes
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que tiveram seus parcelamentos modificados e oficializados na PBH apds a consolidagdo do
loteamento. A oficializagdo dessas alteragdes na PBH foi feita obedecendo ao processo na

modalidade “Modificacao de parcelamento”, conforme explica 0 QUADRO 18 (pagina 164).
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FIGURA 13 — Principais CPs — Bairro Boa Vista — Regional Leste

Fonte: BELO HORIZONTE, 2010d
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte™

Elaborado pela autora
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Como revela a FIG. 13, os CPs englobam quase que a totalidade do bairro. A FIG.13 também
revela que sdo poucas as aprovacdes feitas apds a conformagao original do bairro, com base no
processo da modalidade “Modificagao de parcelamento”. No entanto, ¢ equivocada a conclusao
de que o bairro possui todos os seus lotes em conformidade com a legalidade. Isso acontece
porque, com o passar do tempo, os seus moradores foram alterando o parcelamento devido a
demandas individuais, e ndo oficializaram essas alteracdes a Prefeitura. Com isso, o parcelamento
original, o qual a PBH reconhece, sofreu alteragdes, e os lotes modificados passaram a estar em

desconformidade com o aprovado e cadastrado na Prefeitura.

A FIG. 14 demonstra um recorte no bairro no qual ¢ possivel perceber uma diferenca clara entre

CP ¢ local.
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FIGURA 14 — Sobreposig¢ao entre o CP e a ocupagdo de um quarteirdo do bairro Boa Vista
Fonte: BELO HORIZONTE, 2010d

Prefeitura Municipal de Belo Horizonte™'.
Elaborado pela autora

1 CP 128008M Disponivel em <|http:/portal5.pbh.gov.br/plantacp/inicio.do} Acesso em 17 de Jan. 2011
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A FIG.14 mostra a sobreposicao entre o CP e um levantamento aerofotogramétrico da area e
revela diferentes formas entre a ocupagdo real em desconformidade com o CP. O lote 22 do CP,
por exemplo, apresenta dois lotes distintos. Importante esclarecer que, para definir o desenho do
parcelamento, foram consideradas as construgdes divididas por meio de muros. Também estao
neste caso, os lotes 4, 5, 6, 7, 12, 19, 20 e 21. Possivelmente, esses lotes foram divididos em
desconformidade com o CP, para atender as demandas individuais do proprietario, como
necessidade de uma renda extra, via do aluguel do imével, ou moradia para algum integrante da
familia. Nas entrevistas, foi possivel perceber que essa ¢ uma dindmica comum e que moradores
que receberam os lotes como heranca foram adaptando-o para atender as demandas de construcao
da familia. Essas divisdes, na maioria das vezes, ndo respeitam as regras urbanisticas do
parcelamento do solo. Com isso, tornam-se ndo passiveis de aprovag¢do. Por exemplo, ndo
respeitam os parametros da leis de uso e ocupacao do solo relativos a frente do lote, o qual ¢

fixado com no minimo 5 metros, como também area minima do lote de 125m?.

Ja no caso como dos lotes 8, 9, 10, 11, 14, 16 ¢ 18, possuem dimensoes diferentes das assinaladas
no CP. As discrepancias entre o local e o CP também configuram um padrao ilegal de ocupagao,
uma vez que estd desconforme com o aprovado na Prefeitura. Em alguns desses lotes também ¢
possivel perceber que existe mais de uma edificagdo, conforme a FIG. 12, o que pode configurar
mais de uma familia morando em um mesmo lote, mas ndo foi configurado como dois lotes,

devido a auséncia do muro de divisao.

Os lotes 1A e 1B foram gerados a partir da alteracao do parcelamento do lote 01, originalmente
gerado pelo CP128008M. A partir do processo de “modificacio de parcelamento” foram
decomposto em dois lotes. Contudo, o lote 01B ainda se apresenta em situagdo desconforme com
o CP, pois ndo estd com o mesmo desenho do lote aprovado para o lote 01B, possuindo dois lotes
ao invés de um. Com isso, o parcelamento foi alterado apos ou, até mesmo, anteriormente a

aprovagao.

Sao muitas as formas de ilegalidade no universo do parcelamento do solo, e elas se sobrepdem,

tornando dificil sua categorizacdo. Nao ¢ intencdo desta pesquisa enquadrar a ilegalidade em
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padrdes, mas apenas compreender sob o ponto de vista do morador da cidade. Com esse intuito,
foram entrevistados, conforme o QUADRO 19 (pagina 168), os moradores que alteraram seu
parcelamento oficialmente na PBH, com base no processo de “modificagdo de parcelamento”,
grupo Lotes Aprovados, e também aqueles que possuem o lote em conflito com o aprovado no
CP, grupo Lotes em Conflito. A inten¢cdo das perguntas do questiondrio das entrevistas foi
semelhante a proposta para entender a ilegalidade das edificagdes e retratada no QUADRO 20
(pagina 168).

5.3.2.1. Por topico

o TOPICO: RENDA
Assim como ocorre no licenciamento das edificagdes, a renda esta relacionada com a aprovacao

do parcelamento do solo, conforme ilustra 0o GRAFICO 12:
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GRAFICO 12 — Relagao entre as faixas de rendas dos moradores e os grupos investigados na
pesquisa do parcelamento do solo
Interessante observar que apenas no grupo dos Lotes Aprovados aparecem moradores com a
renda acima de 10 salarios minimos. Além disso, as faixas de renda, com excec¢ao da faixa acima

de 10 salarios minimos, sdo representadas em escala, sendo mais representativa de 6 a 10 salarios
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minimos, seguindo-se a entre 3 a 6 salarios minimos e com menor expressao a faixa entre 0 a 3
salarios minimos. Mais uma vez, essa constata¢ao reafirma a relagdo entre a legalidade e o poder
aquisitivo dos moradores. Para a aprovagao desses lotes, os moradores tiveram que comprovar na
PBH a propriedade do terreno, o que leva a crer que a titulagdo do terreno também est4 associado

a faixa de renda dos moradores.

No grupo Lotes em conflito, a faixa mais representativa ¢ a de 3 a 6 salarios minimos, seguindo-

se a entre 0 a 3 salarios minimos e a de 6 a 10 salarios minimos.

o TOPICO: CREDIBILIDADE DA LEI
Este topico avalia a credibilidade da legislagdo urbana com base em de duas perguntas. A
primeira questiona a motivacdo do morador em ter aprovado seu parcelamento do solo. A
segunda procura investigar a razdo pelo qual os moradores ndo aprovaram seus lotes apos as

alteragdes do parcelamento.

Por que vocé aprovou o seu lote?
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GRAFICO 13 — Principais motivagdes alegadas para a aprovagdo do parcelamento do
solo, por grupo pesquisado

A analise do GRAFICO 13 permite notar que a maior representatividade esta nos moradores que

ja& compraram seus lotes com a legalidade garantida. Com isso, sugere-se que para a venda dos
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lotes os antigos proprietarios tiveram que aprovar, a fim de concretizar o negdcio, uma vez que o
cartério de registro de imdveis, muitas vezes, pode assinalar a necessidade de aprovacio.
Também ¢ representativo para este grupo os moradores que aprovaram por se tratar de um
procedimento normal. Isso leva a crer que esses moradores possuem conhecimento das regras

urbanas legais no que diz respeito a aprovagdo de projetos da PBH.

Ja com relacdo aqueles moradores que nao aprovaram seus lotes e fazem parte do grupo Lotes em
Conflito, ¢ interessante observar que ¢ mais significativo o numero de moradores que afirmaram
que ndo sabiam que tinham de aprovar as alteragdes de seus parcelamentos. Tal fato leva a crer
que eles desconhecem as regras impostas pela legislagdo urbana e aplicadas pela PBH, como

também a sua situagdo de ilegalidade no que diz respeito aos seus lotes.

Por que vocé nao aprovou o seu lote?
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GRAFICO 14 — Principais motivacdes alegadas para a nio aprovacio do parcelamento
do solo, por grupo pesquisado.

E também representativo o numero de moradores que acreditam que possuem parcelamentos
aprovados e que, com isso, afirmam que estdo legais. Assim como no caso daqueles moradores
que ndo sabiam que tinham que aprovar, este fato pode se dever ao desconhecimento das regras
urbanas oficiais e legais. Além disso, pode-se atribuir o crédito que os moradores conferem ao

pagamento do IPTU a legalidade urbanistica. Contudo, o pagamento em dia do IPTU ndo garante
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a legalidade com relacdo ao licenciamento urbanistico na PBH. Dessa forma, ¢ possivel perceber
que existe uma lacuna entre os moradores e as leis urbanisticas, as quais os moradores nao

reconhecem como norma, como també&m nado entendem suas formas de aplicagao.

. TOPICO: PROPRIEDADE DO IMOVEL
A questao que envolve a propriedade do imodvel e a aprovagao do parcelamento na PBH, apesar
de apresentar certa obviedade, precisa ser checada, por se tratar de uma atual mudancga na
legislacdo urbanistica. Até o ano de 2010, para a aprovacao de projetos na PBH, era necessario
comprovar, via documentos oficiais, como matricula e escritura publica registrada em cartério de
registro de imoéveis, a propriedade do imével. A atual legislagdo de uso e ocupacdo do solo,
aprovada no ano de 2010, ndo mais exige tal comprovagdo. Contudo, apesar de ser um topico
importante de andlise, ¢ também de dificil averiguagdo, uma vez que os moradores podem
confirmar a propriedade do imoével, sem que com isso tenham o documento oficial de

titularidade.

Com base no GRAFICO 15 ¢ interessante observar que no grupo Lotes aprovados é mais
representativo o numero de moradores que afirmam ter a titularidade do imoével. Contudo,
também ¢ significativo o de moradores que afirmam ter a titularidade no grupo Lotes em conflito.
Essa alta porcentagem ¢ contraditoria diante das caracteristicas do grupo ao qual os moradores
estao inseridos, uma vez, que para se ter o documento oficial do cartério de imdveis, € necessario
legitimar o parcelamento na PBH, ou seja, reaprovar o parcelamento. Essa constata¢do reafirma a
hipotese de que os moradores ndo reconhecem os ditames oficiais do mercado imobilidrio. Com
1ss0, ndao sabem distinguir o documento comprobatorio da titularidade do imovel. Tal fato leva a
crer que os moradores nao entendem a propriedade do terreno enquanto documento de titulagao
de propriedade legitimado pelo cartorio de registro de imoveis. Ao invés disso, reconhecem como
oficial o documento de propriedade que legitimou a compra e venda do terreno, alheio aos
tramites burocraticos do cartorio de registro de imdveis. Essa constatacao deve-se ao fato de os
parcelamentos objetos de estudo deste grupo estarem em conflito com o parcelamento aprovado
na PBH. Muitas vezes, o cartério exige documento da PBH oficializando os limites e a

confrontacdo do lote para legitimar a compra e venda.
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Nesse sentido, pode-se afirmar que existe um descompasso entre o que esta registrado no cartério
e o parcelamento real da cidade, assim como o que esta aprovado na Prefeitura. Esse
descompasso, muitas vezes, ¢ gerador da propria ilegalidade, uma vez que os processos para a

regularizag¢do nos dois 6rgaos podem ser demorados, burocraticos e caros.

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Lei 9.959 de 2010, aprovada recentemente, confere nova
logica a questdo do parcelamento, diferentemente do que vinha sendo adotado. Com isso, ndo faz
mais parte da andlise documental o exame de regularidade dominial. Assim, a PBH espera que a
aplicagdo da legislagcdo no que diz respeito ao parcelamento do solo consiga alcangar o maior
nimero de moradores e com maior agilidade no exame processual. No entanto, um dos grandes
entraves para se alcangar a legalidade no parcelamento do solo ¢ a propria dinamica da cidade, ou
seja, as proprias formas de construcdo empregadas pelos moradores, de acordo com suas
necessidades, em que, constantemente, os parcelamentos sdo alterados para atender as demandas
individuais e coletivas dos moradores. Outro entrave também ¢ devido ao grande
desconhecimento dos moradores quanto a obrigatoriedade da aprovagdo e, com isso, quanto a

aplicagdo da lei.
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GRAFICO 15 — Situagio de titularidade do imével, por grupo pesquisado
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A pergunta seguinte deste topico, acerca do documento de propriedade que o morador possui,
nao serd analisada. Acredita-se que as respostas dos moradores ndo correspondem a realidade de
fato. Durante as entrevistas, os documentos aos quais os moradores afirmavam ter ndo foram

conferidos, assim como aconteceu nas investigacdes das edificagdes.

. TOPICO: POS-APROVAGAO
Neste topico foram feitas trés perguntas para o entendimento da percep¢ao do morador com
relagdo aquilo que acontece depois da aprovagdo na PBH do parcelamento do solo: Apods a
aprovacao, foram realizadas altera¢des no parcelamento? A edificagdo possui Baixa e Habite-se?

O imével foi valorizado apds a aprovagao?

Com relagdo a primeira pergunta (GRAFICO 16), importante observar que grande parte dos

moradores do grupo Lotes Aprovados afirmou que ndo alterarou o seu parcelamento ja aprovado.
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0.00% —— ; ——
Sim Nio Nio sabe

GRAFICO 16 — Relagdo dos moradores que fizeram alteragdes em seus lotes apds a
aprovacao e concessao do documento de Certidao de Origem.

A pergunta sobre a posse de documento de Baixa e Habite-se diz respeito as edificagdes.

Contudo, foi investigada também para as entrevistas do estudo do parcelamento do solo. Com
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isso, conforme demonstra o GRAFICO 17, nos dois grupos a grande representatividade

contemplou os moradores que ndo possuem o documento; ou seja, possuem edificacdes ilegais.
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GRAFICO 17 — Proporgio das edificagdes que possuem o documento de Baixa e Habite-se
nos grupos Lotes Aprovados e Lotes em conflito.

A ilegalidade da edificagdo ¢ mais significativa para o grupo Lotes em conflito, atestando assim,

a ilegalidade tanto no parcelamento do solo quanto na edificagdo. Isso demonstra que esses

moradores estdo mais distantes das regras urbanas aplicadas pela PBH.

Na pergunta seguinte acerca da valorizagio do imével, o GRAFICO 18 revela que grande parte

dos moradores acredita que houve valorizagao.
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O imovel foi valorizado apds a aprovagao?
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GRAFICO 18 — Percepgio dos moradores de parcelamentos aprovados acerca da
valoriza¢ao do imovel

Pode-se dizer que esses moradores acreditam que a legalidade ¢ um diferencial de mercado. Com
isso, reafirma-se que a industria imobilidria estd relacionada com a legalidade urbanistica, na
percepcao dos moradores, conforme ja discutido na investigagdo acerca da ilegalidade das

edificagdes.

4.3.3 llegalidades

Este item busca fazer a reflexdo necessaria entre a investigacao feita nos primeiros capitulos e a
pesquisa de campo acerca da ilegalidade dos parcelamentos do solo e das edificacdes na regional
Leste. A pesquisa de campo revela nimeros que confirmam as afirmagdes feitas nos primeiros
capitulos e, ainda, apresenta um novo olhar sobre a ilegalidade, a partir do ponto de vista do

morador.

O entendimento da atuagdo dos atores envolvidos na produgdo do espago urbano, desenvolvida
no capitulo 2, revela a complexidade da dinamica de cada ator: industria imobiliaria, Estado e

sociedade. Essas dindmicas possuem amarras estreitas, e cada uma exerce forte influéncia sobre
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as demais, sendo que a sociedade tem o papel mais passivo e o menor poder de influenciar os

outros atores: Estado e a indastria imobiliaria.

O Estado possui sua propria logica de atuagdo, considerando o modelo capitalista de producao,
que, muitas vezes, torna-se ambiguo do ponto de vista do Estado provedor de materialidades
urbanas para a sociedade. Nesse sentido, um dos papéis do Estado ¢ servir de intermediador entre
a industria imobiliaria e a sociedade, promovendo uma relagdo equilibrada e justa. Contudo, o
Estado também participa dos movimentos de acumulagao de capital e permite brechas de atuacao
na produc¢do do espaco e do bem-estar social, os quais sdo facilmente incorporadas pela industria
imobilidria. Assim, como constatado no capitulo 2, o Estado, historicamente, ndo participa de
forma eficaz da producdo da moradia, o que garantiu o espaco para a indudstria imobilidria se
instaurar nessa producdo. Esse fato em si ndo seria perverso se a industria imobiliaria nao
funcionasse nos moldes do sistema capitalista e, por isso, tendo como maior interesse a obtencao

de lucro.

Nao se trata de reduzir o papel do Estado a uma atuagdo perversa, ou como cita Dagnino (2002) a
“encarnagdao do mal”, mas de entender suas fragilidades na regulagdo do espaco urbano e como
intermediador desse processo entre a industria imobilidria e a sociedade. No que diz respeito a
producdo da cidade, a principal ferramenta para a atuacdo do Estado ¢ a legislacdo urbanistica.
Contudo, a legislacdo dita regras que estdo distante da realidade da sociedade, pelo menos em
grande parte. J4 a indUstria imobilidria consegue aproveitar suas entrelinhas e, muitas vezes, até
mesmo, influenciar sua propria formatacdo. A distancia entre a legislacdo urbanistica e os
moradores pode ser facilmente constatada pelo nimero de moradores na pesquisa de campo da
regional Leste, na investigacdo tanto das edificagdes quanto do parcelamento do solo, que
desconheciam a lei ou que, ainda, se consideram fiéis a lei, mesmo sendo ilegais, como no tdpico
investigado acerca da credibilidade da legislacdo. Ainda neste topico, interessante observar que
os moradores nao citaram que ndo aprovaram suas edificagdes e parcelamentos do solo por
descumprirem pardmetros urbanisticos. Com isso, os parametros urbanisticos nem sdo citados na
pesquisa, seja para citar que sdo de dificil aplicagdo ou para justificar a aprovagdo. Assim, o

conteudo das leis urbanas nao sdo percebidos pelos moradores, seja de forma positiva ou
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negativa. Nesse sentido, as leis ndo passam de um processo burocratico, caro e desnecessario para
a maioria dos entrevistados. O papel do Estado nesse controle ndo favorece a dindmica da
sociedade; muito pelo contrario, fomenta a producdo do espago urbano fragmentado e
segmentado socialmente. Rolnik (2003) afirma que as leis, mais do que normatizar sobre as
formas de ocupacdo e apropriacdo do espago urbano, funcionam como delimitadores de poder.
Com isso, favorecem o processo de segmentacdo socioespacial. Neste contexto, Chaui (2006)
afirma as contradi¢cdes do papel do Estado, que, ao invés de transformar o espago homogéneo, ¢

mais um responsavel pela divisao no espago social.

O Estado corrobora com a produg¢do do espaco urbano ilegal ao utilizar como ferramentas de
controle urbano legislagdes que ndo correspondem a dinamica de ocupagdo de grande parte da
cidade. Alfonsin e Fernandes (2003) acreditam que a legislagdo urbana refor¢a a disseminagdo da
ilegalidade, além de criar espacos de excecdo legais, e os ilegais passam a ser a regra de
ocupagdo. Do ponto de vista da industria imobiliaria, este modelo pode revelar bons resultados
econdmicos, uma vez que o mercado valoriza modelos diferenciados de ocupagdo. A valorizacao
da terra urbana produzida, muitas vezes, pela industria imobilidria em conjunto com o Estado,
esta distante da logica de ocupacdo da maior parte da populacdo, como também ¢ perversa. O
morador ndo participa dos lucros dessa valorizacdo nem pode pagar pelo pedago de terra
valorizado. Assim, como o mercado de terras ndo esta incluido na légica de atuagdo do morador,
também ndo estd a aplicacdo da legislacdo urbanistica. Ambos fazem parte dos ditames das
logicas de atuagdo do Estado e da industria imobiliaria. Nesse sentido, ¢ importante assinalar os
resultados da pesquisa de campo, em que € possivel perceber que os moradores que aprovaram
suas edificacdes e parcelamentos do solo percebem que apos as aprovagdes houve a valorizagao
do imodvel. O unico grupo que ndo considera a valorizacdo pds-aprovacdo foi o que entrou no
programa da PBH para a regularizagdo do imovel, ndo partindo deles a iniciativa de entrar na
legalidade. Dessa forma, a maioria dos moradores que decidem enquadrar suas edificagdes e
parcelamentos do solo na legalidade percebe o mercado imobiliario e suas possibilidades de
lucro. Outro ponto importante percebido por meio das entrevistas ¢ que os moradores que nao

reconhecem a valoriza¢do do imovel sdo aqueles que se concentram nas menores faixas de renda.
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Com isso, € possivel associar a renda dos moradores a percepcdo e a participagdo no mercado

imobiliario.

A sociedade ¢ tratada na pesquisa sob o ponto de vista mais individualizado, de cada morador. O
que se pretende ¢ destacar a relacdo dos moradores com a legislagdo urbanistica de forma mais
particularizada. O morador da cidade entre os trés atores pesquisados € o que aparece de forma
mais fragil e & margem das outras duas logicas de atuagdo. O seu papel ¢ quase passivo no que
diz respeito ao poder de decisdo perante o Estado e a industria imobiliaria, contudo,
completamente ativo na producdo das cidades, atuando na ilegalidade e nos limites de seu bom-
senso na constru¢do de seu lote ¢ moradia. Assim, o morador estabelece sua propria logica de
atuacdo alheia aos aspectos legais e ao que se espera para a cidade dita formal. Tal fato pode ser
evidenciado pela pesquisa de campo a partir da logica de construcdo das edificacdes. Na
pesquisa, foi possivel confirmar que um grande numero de moradores constrdi suas casas em
varias etapas, sobretudo aqueles que possuem menor poder aquisitivo. Com isso, permanecem
distantes da realidade estanque e congelada da aprovacgdo de projetos, em que o morador deve a
todo tempo reaprovar sua edificagdo em caso de alteragdes na edificagdo ou no parcelamento do

solo.

Ainda neste contexto, outro ponto importante, conforme afirma Maricato (2003), que pode
justificar a produ¢do autdnoma da cidade pelos moradores e distante da realidade legal € a propria
descrencga na legislacdo, sendo que ha falta de interesse da sociedade quanto a politica e aos
politicos. Reforgando essa descrenca, pode-se citar o grande nimero de moradores que
desconheciam a situacdo ilegal do seu imoével ou que ndo sabiam que € necessaria a aprovagao da

edificacdo e do lote para estarem legais.

O Estado e a industria imobiliaria atuam fortemente em um pedaco da cidade onde seja possivel a
obten¢do de lucro. A outra parte da cidade vai se construindo pela ldégica do morador, mas
recebendo influéncias da atuacdo dos outros dois atores. A cidade ndo pode ser vista como
unidades isoladas, e sim como um organismo vivo e dindmico. Com isso, ¢ importante questionar

o motivo de ndo se olhar para a dinamica de construcao da cidade real e pensar em um modelo de
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cidade a partir dessa analise. O que deve ser questionado ¢ o modelo que historicamente vem

sendo aplicado, sua real eficdcia e, sobretudo, quais sdo os seus reais objetivos.

As primeiras legislagdes s3o uma tentativa de controlar o crescimento da cidade, sobretudo na
area urbana, determinada pelo Plano de Aardo Reis, e controlar, para que as constru¢cdes nao
saiam no estipulado para o desenho da nova capital. Para isso, as leis, inicialmente, resguardavam
a Prefeitura o direito de questionar, até mesmo sobre a estética das construgdes. As leis eram
extremamente rigidas e aplicavam regras geométricas na aplicagdo de parametros minimos de
construcdo. Elas se limitavam a regular de forma incisiva o espaco da vida privada da habitacao.
Em suas regras, ja criavam a diferenga entre espagos construidos para a classe operaria e espagos
de elite. Eram excessivamente rigidas sobre todos os aspectos da construgdo e tinham
preocupacdes claras quanto a higiene, salubridade, seguranca e estabilidade das construcdes,
além da ja citada estética. Algumas das preocupacdes se justificam por se tratar de um periodo
em franco desenvolvimento da Capital ¢ em uma época em que estavam se alterando as formas
de se viver e de construir. Assim, a lei era uma tentativa de garantir qualidade ambiental, pelo
menos do ponto de vista de quem as elaborou, para as novas moradias. Contudo, o arcabougo
juridico ndo conseguia atingir a grande parte da populagdo, como aponta o documento do
PLAMBEL (1976), o qual critica a legislacdo vigente naquele momento. Segundo o documento,
a lei ndo possuia a capacidade de regular sobre pardmetros importantes para uma legislacao,
como a densidade da ocupagdo urbana. Também, cita a falta de correspondéncia entre a
legislagdo e a dinamica de ocupagdo dos moradores, em que o barracdo no fundo do lote,
construgdo tipica da cidade, ndo era permitida conforme as normas urbanas. O contetido das leis
tendeu a ser mais flexivel com o passar do tempo, mas enraizado na mesma base conceitual. J4 as

formas de aplicagdo pouco sofreram alteracdes.

O que deve ser questionado sobre as leis ndo ¢ apenas o seu conteudo, mas suas formas de
aplicacdo. Ou seja, o conteudo, em alguns aspectos, pode ser legitimo para aquele momento da
sociedade, em outros sdo apenas demonstracdes de poder. Mas as formas de garantir a aplicacdo
de seus parametros pode estar equivocada e se mostrar extremamente elitista e de dificil alcance

para a maioria dos moradores. Basta pensar que a maior parte da populacdo construiu suas
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moradias sozinhos, sem auxilio técnico ou qualquer tipo de informagdo do Poder Publico e,
muitas vezes, com o material que estava disponivel naquele momento, o que torna complicado de
se pensar que este morador estava preocupado na hora da constru¢ao com o tamanho de sua porta
de entrada ou em que direcdo esta voltada a sua janela da area interna. Com isso, ndo basta
apenas ter um contetido adequado a realidade urbana se a legislacdo nao for acessivel ao morador
e ndo oferecer um processo claro de aplicagdo, como também o contrario ndo seria factivel, uma
legislagao proxima do morador, com processos de aplicagdo nao burocratizados, ndo onerosos e

de facil aplicagdo, mas com contetidos nao condizentes com a realidade urbana.

Essa conclusdo ¢ possivel de ser verificada na andlise da aplicagdo da Lei 9074/05 — Carater
social. O licenciamento das edificacdes que se incluem nesse programa ¢ feito pela Geréncia de
Programas de Inclusdo Urbana da Secretaria Adjunta de Regulagdo Urbana da PBH. Para a
inclusdo no programa, primeiramente, ¢ realizada uma pesquisa qualitativa de casas passiveis de
serem regularizadas pelo programa de inclusdo social. Nessa analise e durante o processo de
licenciamento 244 edificagdes ndo se enquadraram nas exigéncias da lei, e por isso ndo foram
regularizadas. Os principais motivos para o grande nimero de edificacdes que ndo entram no
programa sao: casas em areas de risco, casas em obras, uso nao residencial, proprietarios que
possuem mais de um imoével localizado em Belo Horizonte e aqueles proprietarios que recusaram
atendimento. Importante observar que, conforme mostra 0 QUADRO 19 (pagina 168), 238 casas
foram regularizadas por esse programa. Com isso, apurou-se um nimero maior de casas nao pode
ser regularizada do que as casas que efetivamente conseguiram chegar a legalidade. Esse nlimero
¢ muito expressivo, uma vez que se trata de um programa de inclusdo social e com regras

flexiveis de regularizagdo.

Por meio dessa analise, ¢ possivel concluir que, apesar de se tratar de um programa com
intencdes de inclusdo, ainda existem excluidos. Assim, mais uma vez, ¢ revelada a distancia entre
as leis urbanas e a dindmica de ocupacao do morador. Também € possivel concluir que o morador
ndo percebe beneficios claros em legalizar sua edificagdo, uma vez que um dos principais
motivos do ndo enquadramento no programa ¢ a propria recusa do proprietario. Dentre os

motivos dessa recusa estd também a PBH, que ndo conseguiu entrar em contato com o morador.
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Nesse sentido, ¢ possivel constatar que o equivoco estd também na forma de aproximagdo da
PBH da operacionalizacdo do programa. Com isso, também de sua forma de aplicacdo, e nao sé
do conteudo normatizador da Lei. O morador ndo percebe também os objetivos do programa ao
qual foi inserido. Com isso, ndo conhece a dindmica do processo de regularizagdo, o que pode ser
comparado pelo nlimero representativo de moradores que afirmam ndo possuir o documento de

Baixa e Habite-se (GRAFICO 8, pagina 185)

Nao se pretende afirmar com isso que a legislagdo deve ser um retrato das formas de construgao
tradicionais da cidade, incluindo aspectos insalubres e, muitas vezes, com problemas de
estabilidade nas constru¢des. Mas deve atender as demandas da sociedade, com todas as suas
especificidades de construcdo e parcelamento do solo, incluindo, a partir dai, aspectos de
qualidade ambiental e espacial. A formatagdo das leis atuais ¢ o atendimento dos parametros
urbanisticos, conforme confirma Souza (2003), ndo conferem necessariamente qualidade ao

ambiente construido.

Nesse sentido, pensando na cidade real, quase completamente consolidada € com a maior parte
do territério composto de construgdes ilegais, € importante questionar sobre a validade de se ter
uma lei que obriga que toda construgdo e parcelamento do solo sejam aprovados. A questdo da
ilegalidade ndo ¢ um problema quantitativo, numérico, € sim de alcance social, assim como
afirmam Morado Nascimento e Braga (2009). Ja é comprovado que apenas por se ter a lei ndo

faz com que os moradores se sintam obrigados a aprovar suas construgdes. E serd que deveriam?

Assim, € importante se pensar em dois pontos importantes para a discussao da ilegalidade urbana.
Primeiro: Como a legislag@o deve ser formatada, ndo apenas do ponto de vista do contetido, para
incorporar a grande massa construtiva ilegal? Por meio de leis de regularizagdo? Ou apenas
considerando as renovagdes construtivas que podem se enquadrar nas leis de uso e ocupacgdo do
solo? Como aproximar a aplicacdo da lei a maior parte dos moradores que, até mesmo,
desconhecem a sua existéncia?Segundo: Serd que ¢ necessario enquadrar toda a massa
construtiva da cidade na legalidade? Qual ¢ o real beneficio urbano disso? E para o morador? A

cidade ja existe desta forma, e a ilegalidade urbana nao € um dos seus principais entraves, € sim a
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injustica social, a fragmentacdo e segmentagdo, a falta de qualidade espacial e ambiental dos
espacos urbanos e a precariedade de algumas construgdes, entre outras no ambito da cidade
formal. Serd que ¢ necessario criar legislagdes que apenas fomentem mais um fator de exclusao e

segregacao?

Importante pensar com base em qual ponto de vista a cidade é realmente formada por ocupagdes
e edificagdes ilegais: do Poder Publico e do mercado imobiliario ou do morador. Com base nas
pesquisa de campo, percebeu-se que grande parte dos moradores até mesmo desconhece a
existéncia de uma lei e sua condicdo de ilegalidade. Assim, para esses moradores a cidade nao
possui essa diferenciagdo entre legal e ilegal. Contudo percebem outras formas de fragmentagao e
segmentacdo socioespacial ainda mais sérias e perversas. Dessa forma, € preciso questionar: Para

quem e para o que a lei ¢ realmente importante e necessaria?.

A tentativa de enquadrar a cidade nos parametros da legislagdo torna-se frustrada em um
ambiente tdo complexo e com diversas formas de ser ilegal, assim como afirma Maricato (2004),
e o caminho inverso de propor leis diante do universo da cidade ainda tem que ser percorrido ou,
até mesmo, de questionar a necessidade de algumas leis urbanas, sobretudo as leis que regulam a

constru¢do dentro da propriedade individual.
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5 CONSIDERACOESFINAIS

A ilegalidade possui diversas caracteristicas e ndo ¢ gerada a partir de uma uUnica causa. A
dinamica de produgao do espago urbano ¢ extremamente complexa e estd inserida no sistema de
reproducdo social. Assim, chegar a conclusdes sobre a ilegalidade torna-se uma tarefa ardua e
que pode se mostrar ingé€nua perante o universo complexo e dinamico em que esta inserida. Este
capitulo ndo trata de uma conclusao sobre todo o processo de geragao da ilegalidade, mas de uma
reflexdo a partir do estudo do ponto de vista do morador da cidade. Nesse sentido, ndo ¢ intengao
apontar os motivos e as causas da ilegalidade urbana e nem mesmo explicitar uma possivel
solugdo para acabar com a ilegalidade (se ¢ que ela tenha que realmente acabar), como também
pretende, mais do que criticar o modelo adotado pela PBH, ¢ questionar o modelo que tem sido
implantado, sempre alheio as reais necessidades daqueles que realmente constroem o espaco

urbano.

A investigacdo acerca dos agentes produtores do espaco urbano — sociedade, Estado e mercado
imobilidrio — revelou que existe uma dindmica complexa e com relagdes estreitas, sendo que as
trés logicas de atuagdo sdo conectadas pelos ditames do sistema econdmico vigente, o
capitalismo. Nesse sentido, a discussao em torno da valorizagdo da terra urbana e do modo de
reproducdo social foi fundamental para o entendimento das formas de atuagdo de cada agente. A
investigagdo ndo teve por objetivo esgotar as possibilidades de atuagdo desses agentes e
tampouco esgotar suas possiveis formas de conexdo. Contudo, procurou explicitar como os
agentes atuam na producao do espacgo urbano. Nesse contexto, € importante observar que entre as
trés logicas de atuacdo a do morador ¢ a mais vulneravel e a mais facilmente influenciada pelas
outras duas, uma vez que os ditames do capital sdo mais facilmente incorporados pelas logicas do

Estado e do mercado imobiliario.

A legislagdo urbana aparece nesse contexto como a ferramenta utilizada pelo Estado para o
ordenamento e controle do espago urbano. A legislagdo ¢ também utilizada como ferramenta pelo

mercado imobilidrio e incorporada em sua logica de atuagdo. J& a logica do morador estd distante
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dos preceitos da legislagdo urbana e a aplicagdo da lei, em grande parte, ndo ¢ incorporada em

suas formas de produ¢do do espago urbano.

As leis urbanas focos desta pesquisa s3o bem retratas no capitulo 3. O detalhamento das leis que
regulam o uso e a ocupagdo do solo urbano, desde as primeiras regras até as ultimas aprovagdes,
revela a evolugdo do ordenamento da cidade tendo por base a legislacdo. As leis retratam as
intengdes do Estado ao longo do tempo na producdo do espaco urbano. A analise enfocou o
periodo de setenta anos de aplicacdo das leis urbanas e revela que € lento o processo de alteragao
dos parametros urbanisticos. De uma lei para outra, as alteragcdes, muitas vezes, sdo infimas,
alterando centimetros em determinados parametros. As leis eram, e continuam a ser,
extremamente elitistas e autoritarias, € com um limiar de flexibilidade muito reduzido. A cultura
de regular sobre a vida privada das habitacdes ¢ enraizada na maioria das legislacdes urbanisticas,

mudando apenas as regras matematicas ao longo do tempo.

As primeiras leis eram formatadas para legislar sobre todas as construgdes e em todos os seus
aspectos. Para isso, primeiramente, uma Unica legislacdo cumpria esse papel. Com a publicacio
do Decreto-lei 84, de 1940, e, posteriormente da Lei 2.662, de 1796, marca-se de vez a presenga
de um Codigo de Obras e de uma Lei de Uso e Ocupagao do Solo. A cidade passa a ser regulada
segundo uma visdo macro, garantida pela Lei de Uso e Ocupag¢do do Solo e de forma mais
individualizada, dentro da propriedade individual, pelo Codigo de Obras. Posteriormente, o Plano
Diretor, Lei 7.165, de 1996, também amplia a visdo macro da cidade e seus projetos de
integragdo. Com isso, a regulacdo do uso e ocupagdao do solo urbano passa a ser fragmentada,

com o objetivo de estabelecer uma organizacio da cidade como um todo.

As leis, mesmo atualmente possuindo algumas regras mais flexiveis, normatizam sobre
construcdes e parcelamentos do solo ndo condizentes com a realidade urbana. O contetdo das
leis, em sua grande parte, ndo reflete as tipologias e as necessidades da maior parte da cidade. E
importante pensar na legislacdo em termos de contetido, sobre o que as regras ditam, e sobre sua
aplicacdo, e sobre como as regras ditam. Com isso, ¢ possivel afirmar que as leis urbanas sao

falhas nos dois aspectos.



212

Importante discutir também os objetivos das leis de regularizagdo que acompanham as primeiras
legislagdes que ordenam sobre as construcdes em Belo Horizonte. A primeira legislacao de
regularizagao foi aprovada em 1981, Lei 3403/81, acompanhando a primeira Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (Lei n°® 2.662/76, de 1976). As leis de regularizacao revelam o papel dubio das
regras urbanas e da real necessidade de seu cumprimento. Interessante observar que, a0 mesmo
tempo em que o Poder Publico aprova uma lei para ser cumprida obrigatoriamente, aprova
também uma lei para aqueles que ndo cumpriram também serem regularizados. O que torna mais
duvidoso o real papel da legislagdo ¢ que na leis de regularizacdo pode-se pagar para o nao
cumprimento dos parametros urbanisticos municipais, pelo menos em alguns aspectos. Na Lei
5.001, de 1988, de regularizacdo, as penalidades eram estipuladas em funcdo do padrio de
acabamento da construcdo. Com isso, moradores proprietarios de edificagdes irregulares com
melhor acabamento de constru¢do pagavam multas mais caras para a legalizagdo do imodvel.
Assim, as irregularidades cometidas pelos ricos eram mais caras do que aquelas cometidas pelos
pobres. Nesse sentido, qual ¢ o real objetivo das leis que regulam o uso e a ocupagdo do solo?
Qualidade ambiental e espacial? Mas se ¢ isso, deve haver leis de regularizacdo que nao

necessariamente garantem a mesma qualidade espacial e ambiental?

A ultima lei de regularizagdo aprovada em 2005, Lei 9074/05, contém aspectos de carater social
e de inclusdo na legalidade de moradores de baixa renda, o que por si s6 poderia ser um avango
significativo na formacdo de uma cidade legal. Contudo, os nimeros de aprovagdes por esta lei
nao sdo significativos, e as regras urbanas continuam sendo distante da realidade da maior parte
da ocupagdo da cidade, por exemplo, a necessidade da contratacdo de um RT para o
licenciamento das edifica¢des e parcelamentos do solo. Essa distancia pode ser bem observada no
estudo de caso realizado nesta pesquisa na regional Leste de Belo Horizonte, em que pela andlise
das aprovacoes das edificacdes pela Lei 9074/05 percebe-se que hd um predominio de moradores

com melhor poder aquisitivo.

Com o decorrer do tempo, as leis passaram a responsabilizar, cada vez mais o responsavel técnico

por parte dos cumprimento dos pardmetros urbanisticos fixados nas legislagdes. Isso configura o
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amadurecimento quanto ao questionamento do limite do controle do espago que a Prefeitura deve
ter. Ou seja, at¢ quando o Poder Pubico pode intervir nas necessidades individuais de cada
morador. A responsabilidade do RT, ao mesmo tempo, que culminou em maior liberdade, ainda
que seja restrita, do proprio projeto arquitetonico, também obrigou sua participacdo ativa na
construcao da legalidade. As ultimas leis que regulam sobre o uso e ocupagio do solo de Belo
Horizonte, Lei 9.725/09 e Lei 9.959/10, simplificaram de forma significativa os parametros para
a aprovacdo, sobretudo da edificagdo unifamiliar, na PBH e marcaram a presenca da

responsabilidade do RT e do morador na construgdo da legalidade.

Assim, mais uma vez, ¢ importante questionar ndo o contetido, que neste caso traz avancos
positivos para a legislagdo, mas as formas de aplicacdo. Importante questionar sobre a verdadeira
implicagdo dessa alteracao para a producao do espaco urbano. Apesar de as leis serem recentes e
de ainda ndo possuirem reflexos na cidade, ¢ possivel afirmar que dificilmente essa nova forma
de garantir a legalidade trara alteracdes na producdo do espago urbano. Tal conclusdo ¢
facilmente constatada quando se pensa no nimero de moradores que contratam engenheiros ou
arquitetos, RTs, para a elaboragdo de seus projetos, sendo ainda muito pequeno diante do nimero
de construcdes que acontecem a todo tempo na cidade. Sem contar com os casos em que oS
moradores contratam o engenheiro ou arquiteto, mas optam por ndo aprovar o projeto de suas
edificacdes, reformas ou parcelamentos do solo devido ao preco pago para isso e ao receio de ser

burocratico e demorado.

A pesquisa de campo realizada na regional Leste culminou com o maior conhecimento acerca da
ilegalidade advinda da ndo aprovacao das edificagdes e parcelamentos do solo na PBH. O estudo
aponta caminhos de investigagdo que a propria Prefeitura deveria percorrer para conhecer melhor
o morador da cidade. Importante enfatizar que durante a coleta de informagdes para esta pesquisa
foi possivel constatar que a PBH ndo possui de forma sistematizada e de facil acesso os dados dos
licenciamentos de edificacdes e de parcelamentos do solo. O sistema de cadastro dos
licenciamentos foi ao longo do tempo sendo remendado de acordo com a necessidade de cada
momento. Com isso, informac¢des foram perdidas além de serem de dificil sistematizagdo.

Interessante observar que, nesse sentido, a PBH conhece pouco tanto o seu universo de atuacao
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como o universo em que nao atua. Dessa forma, torna-se dificil prover melhorias para o morador

tanto na legislacdo quanto em qualquer instrumento de ordenamento do territdrio urbano.

Ainda com relag¢ao a pesquisa de campo ¢ importante relatar que as entrevistas esbarraram em
entraves inesperados, sendo que muitos moradores se recusaram a responder a pesquisa devido a
sua tematica. Dessa forma, os moradores sentiam receio de discutir sua situagdo de ilegalidade,
seja da edificacdo ou do parcelamento do solo. Foi possivel constatar que alguns moradores
associam as pesquisas da Prefeitura ao aumento do seu IPTU ou outras multas e encargos.
Mesmo tendo sido explicado que ndo se tratava de pesquisa da Prefeitura e que os objetivos eram
meramente académicos, alguns moradores ndo se sentiam confortdveis para responder ao
questionario. Outra dificuldade encontrada durante as entrevistas foi encontrar pessoas nas casas
que soubessem responder as perguntas do questionario, uma vez a pesquisa trata de um assunto

especifico e nem sempre compartilhado por todos os moradores da casa.

Respondendo as questdes citadas na Introducdo da pesquisa acerca da responsabilidade da
legislacdo sobre a formagdo da ilegalidade, ¢ facil concluir que as leis urbanas sdo importantes
fomentadores da ilegalidade. Torna necessario, entdo, pensar nos bastidores da formatacao dessas
leis em que o Estado e a industria imobilidria sdo os grandes pensadores. Assim, o
questionamento ¢ alterado para: Serd que existe uma intencdo implicita na formulagdo de leis
com cunho elitista e de dificil aplicagdo na cidade enraizado no arcabougo juridico que regula o

uso € a ocupagdo do solo?

Importante o exercicio de se pensar em uma cidade sem as normatizagcdes que ditam regras no
espago individual do morador sem que com isso deixe de considerar que as legislagdes urbanas
também possuem como principios o ordenamento do territorio e o direcionamento de ocupagao.
Sera que o espaco construido da cidade seria diferente? Analisando o ntimero de aprovagdes de
edificacdes e parcelamentos do solo e a grande dinamica de construcao da cidade, pode-se dizer
que seriam poucos o0s espacos que realmente estariam conformados de forma diferente. Assim, o
exercicio de se pensar o espago urbano deve ser focado em como construir espagos com

qualidade socioespacial, mesmo que o instrumento para alcancar isso seja a legislacdo. A



215

legislacdo vista de forma isolada e como apenas aplicagdo de parametros urbanisticos sem sentido
para a maioria da populagdo nao passa de um instrumento autoritario e socialmente fragmentador.
Com isso, devem ser questionados os objetivos € os principios da lei que normatiza sobre a
propriedade individual. Importante deixar claro que esta pesquisa investigou o olhar do morador
a respeito da ilegalidade, mas ndo investigou os motivos ¢ as intencdes da PBH em aplicar a
legislagdo no que diz respeito ao licenciamento de edificagdes e parcelamentos do solo. Essa
investigacao seria um novo caminho de pesquisa para fomentar a compreensao da legalidade e,

com isso, da ilegalidade da produ¢ao do espago urbano.

A pergunta da pesquisa — “O que ¢ legal no espago urbano?” — ndo ¢ de dificil resposta apos a
investigagdo realizada e suas reflexdes. O legal, no sentido de uma forma positiva de ocupagao e
ndo no sentido juridico, deveria ser a regra, e ndo a excecdo. O legal ndo necessariamente
deveria estar associado ao arcabougo juridico. A vida urbana é construida alheia as legisla¢des
urbanisticas e com uma logica propria e legal. Sdo os reflexos da “logica da necessidade” citada
por Abramo (2009). O que leva os moradores a possuirem sua propria logica de atuagdo sao as
tramas das duas outras duas logicas formadoras do espacgo urbano: Estado e industria imobilidria.
Assim, os reflexos da ocupag¢do dos moradores poderia ser de outra forma se as logicas fossem
estabelecidas observando suas necessidades de constru¢do. Um ponto importante de investigacao,
mas que ndo foi incorporado no ambito desta pesquisa, prende-se a conveniéncia de entender as
necessidades de constru¢do dos moradores da cidade. Com isso, a partir desse conhecimento,
poderia se pensar em formas de garantir qualidade espacial e ambiental para aqueles que

quisessem seguir a lei.

A legislacdo ¢ apenas um instrumento que reflete a posicdo do Estado e legitima a industria
imobilidria. Ou seja, para atender as demandas do morador deveria voltar-se a suas
especificidades e demandas de ocupagdo. Nesse sentido, ndo faz sentido ser legal ou ilegal, o que
deveria ser pensado ¢ a qualidade espacial e ambiental dessas ocupacdes, o que nao ¢ objetivo da
legislacdo urbanistica. Com isso, o legal no espago urbano sio as ocupacdes dos moradores da
cidade que atendam a suas necessidades e particularidades de forma digna e inseridas no contexto

urbano de toda a cidade, sem espacos de exclusao e excecao.
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ANEXO A — QUESTIONARIO ENTREVISTAS

NUMERO __ / L
ENDERECO : BAIRRO
FOTO NUMERO: DATA:

GRUPOS:

LEIS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO(01)

LEI 9074/05- Carater social (03)

LEI 9074/05 (02)

NAO APROVADAS (4)

PERGUNTAS GERAIS

RENDA — QUAL A RENDA FAMILIAR:

0 a 3 salarios minimos

6 a 10 salarios minimos

3 a 6 salarios minimos

Mais de 10 saldrios minimos

Observacao:

CREDIBILIDADE DA LEI

PORQUE VOCE APROVOU O LOTE/ EDIFICAGAO NA
PBH?

PORQUE VOCE NAO APROVOU O LOTE/
EDIFICACAO NA PBH?

Procedimento normal

N3o sabia que tinha que aprovar

Para vender

Acha que estd aprovado

Ja estava assim quando comprou

Ndo conhece a legislacdo urbana

Para registrar em cartdrio

Acha complicado e caro — dificuldade de apoio
técnico

PBH

Ird aprovar brevemente

N&o sabe informar

Estd irregular com relacdo aos parametros
urbanisticos

Outros:

PROPRIEDADE DO IMOVEL / LOTE

Possui a propriedade do imével?

QUAL O DOCUMENTO DE PROPRIEDADE POSSUI?

Sim Matricula
Nao Escritura
Observacao: Contrato de compra e venda

Contrato de gaveta

POS- APROVACAO

ApOs a aprovacdo foram realizadas alteracGes na
edificacdo/ lote?

A edificacdo possui habite-se?

Sim

N3o
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A edificacdo possui habite-se ?
Sim Sim
Nao Nao
O imdvel (edificagdo ou lote) foi valorizado apds a Observagoes:
aprovagao?
Sim
Nao
DINAMICA DE CONSTRUCAO- COMO ACONTECEU A CONSTRUCAO DA CASA
Em quantas etapas a casa foi construida? Pretende fazer novas ampliagdes?
Construida de uma sé vez Sim
Construida em partes Nao
Observacoes:
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ANEXO B
1 - Regional Leste - Distribui¢dao espacial das aprovagdes das edificagdes por grupo
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ANEXQO B
2 - Regional Leste - Distribuigdo espacial das aprovagdes das edificagdées por grupo
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3 - Regional Leste - Distribuigdo espacial das aprovagdes das edificagdes por grupo
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ANEXO B
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ANEXO B
6 - Regional Leste - Distribuigdao espacial das aprovagdes das edificagdes por grupo
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ANEXO B
7 - Regional Leste - Distribuigdao espacial das aprovagdes das edificagdes por grupo
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ANEXO B
8 - Regional Leste - Distribuigdao espacial das aprovagdes das edificagdes por grupo
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ANEXO C- EXPLICACAO ESTATIiSTICA —- ESTUDO DE CASO

Célculo do tamanho amostral (n) para as populagdes de Edificacdes e Parcelamentos listadas

abaixo, para erros de 5%, 10% e 15%. O método utilizado para todas as populacdes foi

amostragem aleatdria simples.

Tamanho amostral (n) segundo os

erros

Populagao N* 5% 10% 15%
Edificagdes Nao aprovadas 10631 371 67 23
Edificagdes Aprovadas - Lei de Uso e

Ocupacao do solo 416 200 58 22
Edificacdes Aprovadas pelo Ex-oficio 238 147 53 21
Edificagdes Aprovadas Leis 9074/05 155 111 47 20
Modificacao de parcelamento 45 40 27 15
Quarteirdes bairro 116 89 43 19

N = tamanho populacional.

2) Descricao da metodologia utilizada.

Os valores de n foram obtidos através da equacdo 1, considerando varidncia conservadora

(O-2 = 0.25). Geralmente, quando ndo ha teste piloto (através do qual € possivel saber a

variancia populacional a priori) a melhor alternativa é sermos conservadores e considerar
variancia maxima (0.25, no caso de amostragens de proporgdes).

, em que

2 A .
O ~ varnancia,

N = tamanho populacional;

€= erro;

Z) 2refere-se ao valor absoluto da ordenada da distribuicdo normal padronizada que deixa

abaixo dela a area igual o/2.

Obs.: dado um mesmo a, a equagdo 1 tem a propriedade de convergir para um mesmo valor a

medida que se aumenta N. Por este motivo, nota-se que no quadro listado no item 1, o
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tamanho amostral n3o aumenta na mesma propor¢do que o tamanho populacional. Por
exemplo, enquanto o tamanho amostral das edificacdes ndo aprovadas (com populagdo
superior a 10000) ¢ 67, o tamanho amostral da classe lei de uso e ocupacao do solo (tamanho

populacional 416) ¢ 58.



