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APRESENTACAO

A urbanizacao brasileira se deu de maneira rapida e desordenada. Em poucas
décadas, o Brasil passou de um pais predominante agrario para um pais urbanizado.
O descompasso entre o planejamento urbano e os altos indices do éxodo rural trouxe
consequéncias graves para as cidades e para a qualidade de vida de seus habitantes
gue reverberam até os dias de hoje. Assim, a urbanizacdo gerou uma ampla gama
de demandas e processos de exclusdo que se cristalizam nos desequilibrios locais,
regionais, urbano-rurais e urbanos.

Segundo dados do ultimo Censo, a populacao urbana brasileira € de 160.925.792
habitantes, cerca de 85% da populacgéao total. Porém, grande parte da populacéo ainda
carece de acesso a moradia, a0 saneamento, e a vida urbana de qualidade.

Na perspectiva do direito a cidade, torna-se fundamental articular as lutas em
torno das necessidades de reproducgao social e de um novo projeto de cidade. O direto
a cidade €, entdo, uma promessa duradora de longinquo cumprimento, que reflete
o desejo da sociedade contemporanea por um futuro onde as préximas geracoes
possam usufruir de condi¢cdes urbanas melhores do que as atuais.

O foco da presente edicao do livro “Planejamento Urbano e Regional” mostra a
importéncia e a amplitude da discussao sobre o direito a cidade no contexto nacional.
Os textos aqui contidos sdo um convite a reflexdo e retnem autores das mais diversas
instituicdes de ensino superior do Brasil, que socializam o acesso a estas importantes
pesquisas e reflexdes. Afinal, discutir a cidade € discutir cultura, economia, politica,
arte, meio ambiente e diversos outros temas fundamentais.

Acredito que os trabalhos aqui apresentados sao de grande relevancia para o
meio académico. Em tempos em que o futuro das politicas urbanas €& obscurecido
pela crise politica atual, € imprescindivel fomentar e valorizar a producgao cientifica e o
pensamento critico sobre a vida nas cidades. Aproveite a leitura!

Bianca Camargo Martins
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RESUMO: O instrumento juridico urbanistico
da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), proposto pelo Estatuto da Cidade,
foi regulamentado em Belo Horizonte no
ano de 1994 pela lei Organica do municipio.
Entretanto, entrou novamente em discussao a
partir de debates realizados na IV Conferéncia
Municipal de Politica Urbana no ano de 2014,
0 que norteou a proposta de um novo Plano

Planejamento Urbano e Regional

EM BELO HORIZONTE

Diretor. Neste contexto, o objetivo deste artigo é
investigar os conflitos entre o interesse publico
e o interesse privado durante o processo de
implementacédo da OODC em Belo Horizonte,
além de refletir sobre os desafios enfrentados
pelo poder publico na consolidagdo do
instrumento na cidade. Analisou-se o periodo
compreendido entre 0 ano de 2010 e os dias
atuais. Discute-se o impacto, a participacao
e 0 antagonismo dos interesses publico e
privado na tentativa de aplicagdo da OODC na
cidade. Conclui-se, dentre outros, que diferente
de um imposto tributario, como argumentam
os representantes do mercado imobiliario,
a OODC é um importante instrumento para
garantir a funcdo social da propriedade urbana
em beneficio da coletividade e de uma cidade
mais justa.

PALAVRAS-CHAVE: Outorga Onerosa do
Direito de Construir. Belo Horizonte. Estatuto da
Cidade. Interesses Publico e Privado.

CONFLICTS BETWEEN THE PUBLIC AND
PRIVATE INTERESTS IN THE PROCESS
OF IMPLEMENTATION OF THE ONEROSA
PARTY OF THE RIGHT TO BUILD IN BELO
HORIZONTE

ABSTRACT:The urban legal instrument of
the Onerous Right to Build Grant (OODC),
proposed by the City Statute, was regulated in
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Belo Horizonte in 1994 by the Organic Law of the municipality. However, it was again
discussed based on debates held at the IV Municipal Conference on Urban Policy in
2014, which guided the proposal for a new Master Plan. In this context, the objective
of this article is to investigate the conflicts between the public interest and the private
interests during the OODC implementation process in Belo Horizonte, as well as to
reflect on the challenges faced by the public power in the consolidation of the instrument
in the city. The period between 2010 and the present day was analyzed. It discusses
the impact, participation and antagonism of public and private interests in attempting
to apply OODC in the city. It is concluded, among others, that, unlike a tax, as argued
by representatives of the real estate market, OODC, is an important instrument to
guarantee the social function of urban property for the benefit of the community and a
fairer city.

KEYWORDS: Onerous Grant of the Right to Build. Belo Horizonte. Statute of the City.
Public and Private Interests.

11 INTRODUCAO

Depois de duas décadas de serem aprovados, 0s instrumentos juridicos
urbanisticos do Estatuto da Cidade, Lei n° 1257/01, que regulamentou os capitulos
182 e 183 da politica urbana da Constituicao Federal de 1988, continuam a ser
preponderantes para o planejamento urbano contemporédneo no Brasil, e assim,
merecem um estudo mais aprofundado.

Fruto de diversos problemas sociais, econdmicos e culturais, as cidades continuam
a passar por intenso processo de re(producéo) do espaco. De forma peculiar e bastante
heterogénea, a medida que se intensifica esse processo, que atende aos anseios
capitalistas do mercado imobiliario, também se ampliam as desigualdades sociais e
as mazelas urbanas. Nessa conjuntura, verifica-se como o principio da supremacia
do interesse publico, que norteia os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade,
pode sanar ou minimizar os impactos provocados pela expanséo urbana e pela acéo,
muitas vezes depredatoéria, do mercado imobiliario.

Dentre os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, tem-se a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC), que surgiu a partir da ideia do instituto do
Solo Criado, o qual permite ao proprietario de um imével edificar mais no lote, porem
exigindo compensacdes. Diversos autores, desde o Século passado como Maricato
(2012) e Rolnik (2012), afirmam que se inserida nas normas edilicias, a OODC pode
representar um instrumento juridico extremamente eficaz para um processo de
desenvolvimento urbano sustentavel.

Em Belo Horizonte, capital de Minas Gerais, a OODC foi introduzida pela primeira
vez na Lei Organica de 1994 e foi parcialmente regulamentada em 2010. Recentemente,
com a proposta de revisédo do Plano Diretor da Cidade, esse instrumento vem sendo o
centro de discussodes entre o poder publico e parte da sociedade civil, que quer utiliza-
lo na cidade, e os representantes do mercado imobiliario, contrarios a sua aplicacéo.
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Neste artigo, propde-se investigaros conflitos entre o interesse publico, prerrogativa
norteadora da administracdo publica, e os interesses privados, representados pelo
mercado imobiliario, durante o processo de implementacdo da OODC em Belo
Horizonte, de forma a estabelecer uma maior reflexao sobre os desafios que o poder
publico enfrenta na consolidacdao desse instrumento na cidade. O periodo analisado
compreende de 2010 até os dias atuais.

Para o desenvolvimento deste artigo, realizou-se uma pesquisa bibliografica
em publicacbes de livros, teses, artigos e periddicos, confrontando as legislacées
existentes as informagdes mensuradas, coleta de dados em jornais e entrevista com
técnicos das areas publica e privada. Posterior a esse levantamento, por meio de
entrevistas com técnicos do setor publico e representantes do mercado imobiliario,
buscou-se compreender as dificuldades da aplicabilidade da OODC e os eventuais
conflitos dos diversos agentes que participam da (re)producéo da cidade.

O artigo faz parte de uma pesquisa realizada a partir de 2017, sobre “Os
des(caminhos) da Outorga Onerosa e da Transferéncia do Direito de Construir como
instrumento juridico e urbanistico de indu¢ao do desenvolvimento urbano belorizontino”,
gue tem como objetivo verificar as possibilidades da utilizagdo dos instrumentos frente
a inducao do desenvolvimento urbano socialmente inclusivo em Belo Horizonte. Essa
pesquisa conta com o apoio do ProPic/FUMEC e Fapemig. Participam professores e
alunos dos cursos de Arquitetura, da Engenharia e do Direito.

210 PRINCIPIO DA SUPREMACIA DO INTERESSE PUBLICO SOBRE O
INTERESSE PRIVADO NA PRODUCAO DO ESPACO

O interesse publico, segundo Bandeira Mello (2005, p.51), significa “o interesse
resultante do conjunto dos interesses que os individuos pessoalmente tém quando
considerados em sua qualidade de membros da sociedade e pelo simples fato de
o serem”. Ja para Faria (1992, p.173), o termo “interesse publico” pode ser definido
como “[...] um conceito quase mitico, cujo valor se assenta justamente na indefinicao
de seu sentido e que, por ser facilmente manipulavel por demagogos, populistas e
tiranos da vida publica, acaba sendo analiticamente pobre”.

As grandes transformagdes que as cidades tém passado nas ultimas décadas
séo resultantes, principalmente, da acdo do mercado imobiliario, que na visdo de
Bandera Mello (2005), é o principal representante do interesse privado nas cidades
brasileiras, influenciando a produgcao do seu espaco. Tais transformacdes confrontam
com o principio da supremacia do interesse publico, sendo muitas vezes priorizado o
interesse privado ao publico.

O interesse privado, ao estimular o dinamismo imobiliario na cidade, como
disserta Magalhaes et al (2011), esta associado ao processo da renda fundiaria como
um elemento essencial por trds da atuacdo dos capitais imobiliarios, enquanto a
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compreensdo das atividades econémicas no proprio espaco. O autor descreve que
“[...] a atuacéao do capital imobiliario é decisiva na conformagéo do ambiente construido
formal e mesmo informal da metrépole capitalista” (MAGALHAES et al, 2011, p.21).

A relacao da renda fundiaria urbana passa a ser um elemento essencial para a
atuacao do capital imobiliario nas cidades e, assim, na produc¢ao do espaco urbano.
Quanto mais férteis, bem localizadas e dotadas de infraestrutura urbana forem as terras
urbanas, maior sera a renda fundiaria que podera ser recebida pelos proprietarios
(MAGALHAES et al, 2011)",

A valorizagao fundiaria acontece quando o mercado imobiliario atua para o
direcionamento politico das alteracdes das legislacbes de uso e ocupacdo do solo
existente, conforme as necessidades de viabilizacdo das novas frentes imobiliarias.
De acordo Magalhdes et al (2011), essa logica amplifica as situacbes de injustica
social:

[...] A logica da valorizac&o fundiaria, enquanto nao confrontada por instrumentos
redistributivos de ordenamento territorial, que combatam seus efeitos excludentes,
perpetua e amplifica situacées de extrema injustica socio espacial.

No contexto metropolitano capitalista, com as conjunturas macroeconémicas e
as mudangas da estrutura demografica do campo para as cidades, como descreve
Magalhaes et al (2011), a territorialidade das transformagdes fomenta uma luta pela
disputa ao direto a cidade.

Christian Topalov (1974; 1979), em suas teorias de economia politica e
urbanizacao, a partir das décadas de 1950 a 1960, nos paises capitalistas avang¢ados,
descreve o processo de producao do espaco urbano, relacionado a incorporacao
imobiliaria. O mesmo emerge enquanto um setor econémico organizado, para a
producdo em massa de imoveis, incorporando diversos agentes da construcéo civil.
Ja Magalhaes et al (2011) aponta a relacado de subordinagdo que o setor imobiliario
passa ter frente ao capitalismo, através de um processo rentavel e organizado, para a
producéo do espaco urbano.

A abertura de capital das incorporadoras e o surgimento de novas formas
de financiamento e hipoteca, segundo Magalhdes et al (2011), possibilitaram a
concentracao do capital no setor. De forma decorrente, as incorporadoras imobiliarias
passaram também a serem proprietarias das grandes areas urbanas fundindo assim,
a renda fundiéria aos lucros do capital imobiliario.

Tanto os pequenos como os médios proprietarios fundiarios foram beneficiados
pela acado do mercado imobiliario. A valorizagcao do espaco urbano e os investimentos
em infraestrutura, muitas vezes feitos pelo proéprio poder publico, elevam o valor do
terreno, favorecendo os interesses privados. Em Belo Horizonte, ndo é diferente.
Atualmente, a cidade vem passando por um forte dinamismo imobiliario, atendendo aos

1 Neste artigo, com relacao a espaco urbano e renda fundiaria, nao se fara distingcao entre terra

urbana (terrenos) e a edificacao nela instalada
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interesses privados, principalmente na regidao Norte, estimulado pelos investimentos
publicos em infraestrutura.

A Lei Federal n° 9.784/99, que regula a administracdo publica, estabelece no seu
art. 2° que:

[...] aadministrac&o publica obedecerd, dentre outros, aos principios da legalidade,
finalidade, motivacao razoabilidade, proporcionalidade, moralidade, ampla defesa,
contraditério, seguranca juridica, interesse publico e eficiéncia. (BRASIL, 1999).

Das prerrogativas que norteiam a administracao publica, explicitamente previstas
na lei n°® 9.784/99, destaca-se o principio da supremacia do interesse publico em face
do interesse particular, priorizando, assim, os interesses da coletividade e ndo de
determinados grupos sociais.

De acordo com Constituicdo Federal, Capitulo da Administracdo Publica, o
principio da supremacia do interesse publico, caracterizado como regime juridico-
administrativo, € fundamentando na existéncia das prerrogativas e dos poderes
especiais conferidos a administracéo publica para que esta esteja apta a atingir os fins
que lhe sado impostos pelas leis (SILVA, 2016).

De acordo com Franca (2017, p.71):

[...] No regime juridico administrativo brasileiro, a supremacia do interesse publico
sobre o privado equivale ao produto resultado da interac&o das forcas existentes do
Estado. E a partir da leitura da filtragem desta relagao de influencias do agir social
€ que se extrai a legitimidade estatal de poder impor fronteiras no agir particular
justamente para que ocorra o basico respeito da sua atuacdo bem como a sua
necessaria vinculacéo aos valores socioambientais estabelecidos na CF/1988.

Franca (2017) defende a supremacia estatal sobre o interesse particular,
conferindo a esse o poder de legitimidade na imposicéo de fronteiras e regras, visando
0 bem comum e o respeito aos valores socioambientais. Para o autor, “nas ocasides
em que se confrontam interesses privados com interesses publicos, estes devem
prevalecer” (FRANCA 2017, p. 73.).

Na producdo do espaco das cidades, consentem Magalhdes et al (2011) e
Franca (2017), o principio da supremacia do interesse publico deveria atuar sobre os
interesses privados como fomentador de um desenvolvimento urbano mais justo e
inclusivo, sendo a valorizacdo do espaco urbano distribuida entre todos. Entretanto,
0 que se observa é que essa producdo do espaco urbano acontece de forma
segregadora e heterogénea, intensificando a exclusdo socioespacial (MARICATO,
2012). Por sua vez, os impactos imobiliarios provocados na populagdo séo recebidos
de forma desigual, excludente e heterogena, principalmente numa realidade onde os
niveis de desigualdade social séo bastante elevados. A valorizagdo fundiaria estimula
a segregacao socioespacial, em detrimento da incapacidade de determinados grupos
de se inserirem na légica do mercado imobiliario que rege a cidade formal. Aqueles
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que nao tém condicdes financeiras de habitar as regides mais bem desenvolvidas da
cidade séo, muitas, privados ao acesso as melhores oportunidades locais, tais como
saude, lazer, transporte, saneamento e emprego. Mantém-se assim um ciclo vicioso
de exclusao socioespacial.

Muitas vezes, os representantes do interesse privado se mobilizam, quando, em
razao do interesse publico, sdo propostos, através de politicas publicas, instrumentos
urbanisticos que podem impactar em seus ganhos financeiros, como a OODC, que
tem, dentre outros, o objetivo de recuperar parte dos investimentos realizados pelo
poder publico para suprir as demandas sociais, de infraestrutura, de equipamentos e
ambientais na cidade.

A OODC foi inserida no Estatuto da Cidade como um instrumento urbanistico
juridico com o objetivo de reduzir as desigualdades sociais existentes no pais,
regulamentando o uso da propriedade urbana em beneficio da coletividade. A sua
regulamentacao busca, ainda, rever as desconformidades existentes pela auséncia de
diretrizes de planejamento urbano e usos dos instrumentos urbanisticos, vigentes até
entdo, na legislacao especifica de politica urbana da Constituicdo Federal. O uso da
OODC, definido pelo Estatuto da Cidade, permite ainda complementacdes especificas
a serem determinadas pelos interesses municipais, conforme a area urbana onde
serao aplicados (BRASIL, 2001).

Adequadamente, o Estatuto da Cidade, além de estabelecer a forma como a
OODC deve ser utilizada, define a destinacdo dos recursos auferidos com a sua
adocédo: devem ser aplicados para regularizacao fundiaria, execucédo de programas
e projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva fundiaria,
ordenamento e direcionamento da expansao urbana, implantacao de equipamentos
urbanos e comunitarios, criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes, criacao
de unidades de conservacéo ou protecao de outras areas de interesse ambiental e
protecéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico (BRASIL, 2001).

Sobre o conceito da OODC, autores como Santin e Marangon (2008) definem:

A outorga onerosa do direito de construir (ou solo criado) é o exercicio do direito de
construir acima do limite do coeficiente de aproveitamento basico estabelecido pelo
Plano Diretor municipal, mediante remuneracéo aos cofres publicos a ser prestada
pelo beneficiario [...] a outorga onerosa do direito de construir € instrumento que
amplia o direito de construir, possibilitando ao proprietario exercé-lo acima do
coeficiente de aproveitamento béasico adotado pelo Municipio naquela regigo.

Adequadamente, SILVA (2016) descreve a possibilidade do proprietario de
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico previsto pela legislacéo
municipal vigente, caso o zoneamento permitir, de forma facultativa ao direito de
propriedade, mediante a aquisicdo do poder publico municipal pela OODC. Esse
direito de propriedade, ou seja, o interesse privado, pressupde que o proprietario pode
edificar em seu terreno as constru¢des que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e
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0s regulamentos administrativos, bem como o interesse publico.

Em Belo Horizonte, a possibilidade de se utilizar a OODC foi inserida na legislagéo
municipal, em 1994, na Lei Organica do Municipio. Pela primeira vez na gestao publica
da cidade, desenvolveram-se principios e diretrizes que norteariam a fungao social da
propriedade na cidade (PBH, 1994). Entretanto, as especificidades de como deveria ser
aplicada a OODC na cidade néo foram regulamentadas, mesmo depois da aprovagao
do Estatuto da Cidade, o que impossibilitou a sua aplicagao.

31 TRAJETORIA DA OODC EM BELO HORIZONTE E OS CONFLITOS ENTRE OS
INTERESSES PUBLICOS E PRIVADOS

Em 2010, em Belo Horizonte, a Lei n° 9.959/10, que modificou a lei de
Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo da cidade, estabeleceu um coeficiente basico
(CADb) e outro maximo (CAm) para alguns zoneamentos da cidade. De acordo com
a lei, estava previsto que, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario,
poderia ser alcancado o CAm por meio de instrumentos urbanisticos como a OODC
(BELO HORIZONTE, 2010).

Para a utilizacédo da OODC, seriam determinados os critérios de expansao urbana,
verificando a capacidade maxima de suporte em infraestrutura de cada zoneamento em
receber um possivel adensamento da cidade, condicionado aos aspectos ambientais,
culturais e paisagisticos de cada localidade e podendo ser cancelado caso as andlises
técnicas das areas chegassem a saturacao.

Admitiu-se que algumas regides da cidade eram inviaveis para a aplicabilidade
da OODC, visto que ndo reuniam condi¢gdes ambientais ou de infraestrutura para o
uso adequado do instrumento da Outorga. Por exemplo,o artigo 74 da Lei n°® 9.959/10
previa a impossibilidade de aplicacdo em zoneamentos mais restritivos da cidade,
como nas ZPs-1 e ZPs-2 (Zonas de Protecao Cultural e Ambiental), nas ZPAMs (Zona
de Protecao Ambiental) e nas ZEISs (Zona de Interesse Social), que seriam destinadas
a implantacao de programas de regulariza¢éo fundiaria ou conjuntos habitacionais de
interesse social.

Para a aplicacdo da OODC na cidade, era necesséaria a elaboracdo de um
“Estudo de Estoque de Potencial Construtivo Adicional” (Belo Horizonte, 2010), que
permitiria ao poder publico verificar quais as regides da cidade e 0s seus respectivos
zoneamentos, onde o impacto de um adensamento maior poderia ser absorvido,
atribuindo critérios diferenciados para os usos residencial e nao residencial.

Para tanto, deveriam ser consideradas nesse estudo de potencial construtivo
a capacidade do sistema de circulacdo, a infraestrutura disponivel, as limitacbes
ambientais e de paisagem urbana e as politicas de desenvolvimento urbano diretamente
associadas ao seu coeficiente de aproveitamento e ao zoneamento. Esse estudo foi
realizado em 2014 (ESTADO DE MINAS, 2014).

Nitidamente, o estudo desagradou o mercado imobiliario, porque bairros
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tradicionais da cidade, destinadas a classe de maior poder aquisitivo, como Belvedere,
Lourdes, Cidade Jardim, Santa Lucia, dentre outros, foram considerados com nivel
de saturagdo alto para receber novas moradias e, como tal, a administracédo publica
deveria desestimular o crescimento imobiliario.

A indicacéo da lei municipal era que a contrapartida financeira do beneficiario,
devido a utilizagdo da OODC, seria destinada ao Fundo Municipal de Habitac&o:

[...] podendo ser aplicados em qualquer area do Municipio, respeitada a destinacéo
minima de 10% (dez por cento) dos recursos provenientes de projetos de edificacées
situadas nos Conjuntos Urbanos Protegidos, nos imoéveis com tombamento
especifico ou de interesse de preservacéo, para aplicacdo em projetos publicos
de recuperacao ou de protecdo do patrimdnio histérico e cultural do Municipio
aprovados pelo Conselho Deliberativo do Patriménio Cultural do Municipio de Belo
Horizonte — CDPCM-BH. (BELO HORIZONTE, 2010).

Ainda de acordo com a Lei 9.959/10, o poder publico poderia receber como
contrapartida financeira imoveis de seu interesse, como forma de pagamento devido
a utilizacdo da OODC. A proposta seria destinar estes imdveis a populacéo de baixa
renda, minimizando-se assim, o déficit habitacional do municipio (BELO HORIZONTE,
2010). A falta de regulamentacao desse processo foi muito utilizada pelo mercado
imobiliario, para respaldar o seu discurso de falta de transparéncia do poder publico (
ESTADO DE MINAS, 2014).

Verificou-se, pelas diversas manifestacdes nos principais veiculos da imprensa
municipal, que o instrumento foi interpretado pelos empreendedores imobiliarios
apenas como mais um instrumento tributario. Para eles, o pagamento pela utilizacao
do instrumento da OODC seria dispensavel, uma vez que a prefeitura ja havia
estabelecido coeficientes maximos para cada regido, e a constru¢gdo excedente ao
CAb serviria apenas como uma forma de arrecadacao financeira para viabilizar e
executar programas e projetos publicos diversos (O TEMPO, 2017).

A possibilidade de edificar acima do CAm, permitido pela Lei n° 9.959/10, devido
a compra de potencial construtivo de imoéveis tombadas, ndo foi criticada pelos
representantes do mercado imobiliario. Atualmente em Belo Horizonte, a legislacédo
permite o direito de edificar, em até 20% a mais do que o coeficiente de aproveitamento
estipulado pelo zoneamento local, utilizando outro instrumento previsto no Estatuto da
Cidade: a Transferéncia do Direito de Construir (TDC).

Tao pouco o mercado imobiliario discorda, quanto a utilizagdo da OODC, nas
situacoes em que os projetos prevéem um ajardinamento frontal de uso publico para
a cidade, correspondente a Taxa de permeabilidade. Isso garante ao empreendedor o
direito de edificar em até 20% a mais do CAb (O TEMPOQO, 2017). Somente nos casos
do patriménio histérico e do ajardinamento frontal, que a possibilidade de exceder o
Cab vem sendo utilizada em Belo Horizonte.

Desde 2014, a OODC tem sido o principal foco de discussao entre os que
representam o interesse publico e 0s que representam o interesse privado. Os debates
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ocorreram principalmente na IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, que norteou
as propostas de um novo Plano Diretor Municipal (BELO HORIZONTE, 2014) (FIG 1).

Figura 1. IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana.

Fonte: os autores, 2014.

Para a administracéo publica, aimplantagcdo da OODC promoveria 0 ordenamento
do crescimento da cidade, ao mesmo tempo em que combateria a especulacao
imobiliaria. Enquanto o poder publico apresentava estudos técnicos, equalizando os
coeficientes de aproveitamento da cidade e fomentando o uso da OODC para garantir
a funcao social da propriedade, conforme prescreve o Estatuto da Cidade, o mercado
imobiliario questionava o uso do instrumento juridico como forma de tributacéo e
desvalorizagdo do mercado da construcéo civil.

Atualmente, no contexto saturado de expansao urbana em Belo Horizonte, as
construtoras optam por comprar lotes com casas que possam ser demolidas para
dar espaco a futuros prédios. Os donos dos terrenos exigem como contrapartida um
valor compensador em termos de equivaléncia imobiliaria. As relacbes de permuta
imobiliaria, através dessa légica de troca, ndo favorecem uma abertura para a compra
de potencial construtivo, ja que iria acrescentar os custos dos empreendimentos para
as construtoras (BELO HORIZONTE, 2018) (ESTADO DE MINAS, 2018).

Em 2018, com a finalidade de debater a Emenda n® 132/2018, referente ao Projeto
de Lei n® 1.749/15, que “Aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte e da
outras providéncias”, a discussao sobre a implementacdo da OODC e a regularizacao
do coeficiente de aproveitamento unitario para toda a cidade se fizeram presentes na
Céamara Municipal. Diversos agentes da (re)producéo da cidade foram envolvidos para
apresentar em seus dados qualitativos e quantitativos sobre o assunto (G1.GLOBO,
2018) (FIG.2).
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Figura 2. Debate na Camara Municipal sobre o Novo Plano Diretor, em novembro de 2018.

Fonte: os autores, 2018.

Destacam-se a unificacdo do coeficiente de aproveitamento bésico para todo o
territério da cidade, limitado em 1,0, e a regulamentacéo do instrumento da OODC.

A administracdo municipal demonstrou um posicionamento favoravel a
implantacao da OODC e a regulamentagao do coeficiente de aproveitamento unitario,
apresentando estudos técnicos feitos através de mapeamentos atualizados que
detalham as regibes da cidade mais concentradas e as possiveis areas a serem
adensadas, bem como as regides que apresentam restricoes construtivas, sejam elas
por serem ambientais, areas de riscos geoldgicos, declividade acentuadas, areas de
preservacao permanente, areas de diretrizes especiais e areas de tombamentos.

Em defesa do interesse publico, a PBH confrontou o discurso negativo do
mercado imobiliario, perante a implantacao da OODC na cidade. Reafirmou o principio
da OODC como restituicdo urbanistica da implantacao de infraestrutura e valorizagao
da propriedade privada, desqualificando o entendimento como imposto ou tributo, que
o mercado imobiliario tende a associar ao instrumento urbanistico.

Sob criticas de especulacdo financeira e prejuizos a construcdo civil, os
representantes do mercado reafirmaram o uso da OODC como recurso municipal para
solucionar problemas de urbanidade, tais como: melhoria de reestruturacéo urbana,
mobilidade e habitagdo social, os quais deveriam ser solucionados sem penalizar os
empreendimentos imobiliarios (G1.GLOBO, 2019).

O Sindicato da Industria da Construg¢ao Civil de Minas Gerais, SINDUSCON-MG,
argumentou na Conferéncia que a aplicagdo da OODC promoveria 0 aumento dos
precos em aproximadamente 30% dos imdveis. Também, alegaram que a reducéo
do coeficiente de aproveitamento em determinadas regides inviabilizaria a producao
construtiva em muitos bairros. Argumentou ainda que 0s prejuizos provocados a
construcéao civil, com os elevados precos dos iméveis, podem nao garantir a funcéo
social da propriedade privada como o esperado (G1.GLOBO, 2019).

Para os representantes do mercado, a mudanca provocada pela reducéo do
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potencial construtivo causaria a reducao dos valores dos terrenos e do Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU). Defendem o ponto de vista contra a regulamentacdo da
OODC, argumentando que o poder publico por meio da Lei n° 7.166/96 (LPOUS) ja
garante o direito de edificar aos proprietarios dos lotes com um elevado coeficiente de
aproveitamento. Com a nova proposta e a uniformizacao do coeficiente, tais beneficios
construtivos seriam excluidos dos proprietarios, provocando a depreciacéo dos valores
desses imoveis.

Percebe-se que as discussoes e preocupacgdes dos técnicos que estavam contra
a aprovacéao do Plano Diretor e da OODC séo, na verdade, sobre oposicéo ao direito
de propriedade. Contudo entende-se que, na Constituicao Brasileira, o direito que
visa ao bem-estar coletivo e ao desenvolvimento urbano se sobrepbde ao direito de
propriedade. Evidenciando que ha muitas controvérsias quanto as consequéncias de
se estabelecer o coeficiente Unico em todo o municipio. Também percebe-se a falta de
informacdes da administragcdo publica sobre os limites da OODC, apesar de ser um
instrumento que busca atender a coletivizacdo do direito de uso do solo, partindo do
pressuposto de que com isso havera um controle efetivo do desenvolvimento urbano
e sustentavel de Belo Horizonte.

41 CONSIDERACOES FINAIS

A administracdo publica, por meio do principio da supremacia do interesse
publico, deve sempre priorizar os interesses da coletividade em detrimento do
interesse privado, fomentando sua eficiéncia no espago urbano e garantindo, assim,
os principios da legalidade, finalidade, razoabilidade, proporcionalidade e moralidade,
para que o poder publico esteja apto a atingir os fins que lhe sdo impostos pelas
diversas legislagdes.

A producéo do espaco urbano de Belo Horizonte e suas transformacobes
urbanisticas, condicionadas pela expanséo territorial, € ocasionada por diversos
processos, principalmente o dinamismo do mercado imobilidrio. As grandes
transformagdes que a cidade tem passado nas Ultimas décadas, convivem, a cada
dia, com outras grandes cidades no Brasil, com as confrontacbes do principio da
supremacia do interesse publico. Verifica-se, que muitas vezes sao priorizados 0s
interesses privados, como o do mercado imobiliario, ao invés dos interesses coletivos.

O crescimento da cidade constante e as necessidades por atender a capacidade
de suporte de sua populagédo tém induzido novas formas de usar e ocupar o espaco.
A supremacia do interesse publico e os usos adequados dos instrumentos do Estatuto
da Cidade tais como a OODC, podem frear a expansao imobiliaria desordenada e
minimizar os impactos e mazelas sociais provocados pelo processo de urbanizacéao.

Em um territorio ja bastante adensado como de Belo Horizonte, a busca por novas
areas de expansao imobiliaria tem alterado seu dinamismo socioespacial, provocando
diversos atritos e conflitos em sua sociedade, estimulando os discursos contrarios a
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implantacao de instrumentos que visam tornar a cidade mais justa para todos, como &
o caso do instrumento da OODC.

O mercado imobilidrio, que movimenta grandes recursos financeiros para um
processo rentavel e organizado da producado do espaco urbano, pressiona o poder
publico para a modificacao de seus parametros urbanisticos e as legislacoes vigentes
de uso, ocupacgéao e parcelamento do solo, de forma a atender cada vez mais aos
interesses do setor imobiliario.

Por sua vez, quando o poder publico propbe a modificacdo dos parametros
urbanisticos existentes, como é no caso da proposta do novo Plano Diretor de Belo
Horizonte, em razdo do bem coletivo da cidade, o mercado imobiliario se faz presente
e resistente, usando de toda sua forca politica para conter tais mudancas.

Entende-se que astransformacgdes urbanisticas envolvidas na producao do espaco
de Belo Horizonte devem garantir o direito a cidade formal a todos seus habitantes e
as frentes politicas devem atuar de forma a promover uma justica espacial inclusiva e
igualitaria, que venha a minimizar as deseconomias e desigualdades socioespaciais
existentes. O desenvolvimento publico da cidade e os interesses imobiliarios privados
devem ser atendidos simultaneamente, no decorrer do crescimento ordenado
metropolitano, de forma a priorizar, sempre que possivel, o interesse coletivo da
populacéo.

Avalorizagdo do espago urbano e o ordenamento do territério da cidade devem ser
assistidos e confrontados por instrumentos urbanisticos redistributivos de ordenamento
territorial. A expansdo do mercado imobilidrio deve ser acompanhada por medidas
que estimulem a funcé&o social da propriedade privada e combatam seus efeitos
excludentes. As regides periféricas menos desenvolvidas devem ser priorizadas com
investimentos publicos e até particulares, tais como, em infraestrutura, equipamentos
urbanos e habitagdes populares, de forma a valorizar imoveis e lotes da regido. Tais
medidas poderiam contribuir para a reducdo das desigualdades sociais existentes,
promovendo um desenvolvimento imobiliario justo e integrado.

A regulamentacdo da OODC pelo poder publico na cidade de Belo Horizonte
contribui para assegurar a supremacia do interesse publico frente aos interesses
particulares do mercado imobiliario. O instrumento usado para minimizar as
desigualdades socioespaciais ressalta o uso da propriedade urbana em beneficio da
coletividade, validando os principios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade e pelas
legislacbes municipais vigentes.

Ao fixar o coeficiente de aproveitamento Unico para toda a cidade, o poder publico
equaliza o direito de uso ao direito de propriedade, fazendo com que todos os imbveis
passem a valer proporcionalmente a sua area. O limite maximo a ser construido nos
terrenos da capital considera as regides da cidade com possibilidade de verticalizacao
e adensamento. Os recursos auferidos pelo uso da OODC e benfeitorias seriam
utilizados na mobilidade urbana e na producao de habitacao social.

Bem diferente de um imposto tributario, como tentam passar os representantes
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do mercado imobiliario, a OODC é um importante instrumento de gestdo publica,
servindo para ordenar a expansao urbana da cidade, além de ressarcir o poder publico
pelos investimentos feitos em infraestrutura nos lotes urbanizados.

A resisténcia de aceitacdo da OODC por parte do mercado imobiliario se faz, na
medida em que o poder publico freia a expansao imobiliaria desigual e predatoria do
espaco urbano, inviabilizando tipologias arquitetdnicas que atendem exclusivamente
aos interesses particulares dos proprietarios. Tais empreendimentos, com diversas
vagas de garagem por habitacédo, geram maiores problemas nos fluxos viarios e devem
ressarcir o poder publico pelos danos extras causados a coletividade.

As alterac6es nos parametros das leis de uso e ocupacgao da cidade e a OODC
tém sido os focos de discussdes entre o poder publico e o mercado imobiliario na
consolidagcédo do espaco urbano belorizontino. Enquanto de um lado, o poder publico
apresenta estudos técnicos cientificos, equalizando os coeficientes de aproveitamento
da cidade e legitimando a supremacia do direito coletivo, do outro, o mercado resiste
para néo perder seus ganhos financeiros e seus privilégios.

As mudancas dos parametros dos zoneamentos e as altera¢des dos coeficientes
de aproveitamento se fazem pertinentes pela auséncia de areas livres a serem
parceladas na cidade de Belo Horizonte. As areas ja adensadas e bastante saturadas
devem reduzir seus coeficientes de aproveitamento, para manter a mesma qualidade
do espago urbano para os moradores ja existentes. Medida esta que desagrada o
mercado imobiliario, que busca uma verticalizacdo desenfreada, sendo que seus lotes
mais valorizados seriam depreciados pelo novo plano diretor.

O entendimento da OODC como imposto ou tributo que o mercado imobiliario
tende a associar ao instrumento urbanistico é erréneo, visto que é facultado ao
empreendedor utilizar o instrumento caso queira adensar mais que o permitido, e deve,
por meio da outorga onerosa, ressarcir o poder publico pelos danos extras causados
no espaco urbano.

A implementacdo de uma politica de descentralizagdo urbana no Municipio de
Belo Horizonte, justificado pela necessidade de novos grandes eixos de influéncia
na cidade, articulados entre si, sob a possibilidade de se adensar outras areas
qgue nado aquelas que ja estdo saturadas, se faz necessario ao ordenamento da
cidade, contribuindo para a reducdo dos grandes deslocamentos viarios existentes.
A valorizagdo da OODC, nos principais corredores viarios, estimula a criacao de
novos polos de centralidade, articulados ao sistema de transporte urbano existente e
adequados a sua capacidade de suporte.

Percebe-se também que a uniformizacdo do coeficiente de aproveitamento
para todo o municipio requer analise quanto as consequéncias provocadas a cada
um dos agentes envolvidos, mesmo considerando os interesses do instrumento que
visa 0 bem coletivo, partindo do pressuposto de que havera um controle efetivo do
desenvolvimento urbano e sustentavel de Belo Horizonte.

O principio da supremacia do interesse publico sobre o interesse privado,
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como fomentador do desenvolvimento do espago urbano, considerando o uso e a
aplicabilidade da OODC como instrumento urbanistico juridico de ordenamento do
territorio a servico do poder publico em Belo Horizonte, deve ser democraticamente
avaliado, no que tange os ganhos publicos e privados, de forma a garantir a funcao
social da propriedade privada e uma cidade mais justa e coletiva.
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