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Muitas cidades brasileiras passaram por um
processo urbanizagao desordenado que gerou
diversos problemas com os quais convivemos
diariamente.

Para que uma cidade cres¢ca de forma adequada e tenha bons

resultados, de modo a atender o interesse da populagao, é

necessario planejar o crescimento e o funcionamento da cidade. O

planejamento vai buscar melhorar a qualidade de vida da populacao e

distribuir igualitariamente os direitos oferecidos pelo estado e os

deveres que cada individuo deve cumprir quando vive em sociedade.
@
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Planejamento urbano;|' '
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O planejamento urbano é o conjunto de estudos e praticas que
dizem respeito ao funcionamento e crescimento ordenado da
cidade buscando melhorar a vida de todas as pessoas que
residem em tal cidade e garantir que seus direitos sejam
cumpridos. O planejamento urbano é implementado na cidade
por um instrumento muito importante chamado Plano diretor e,
entado, eles estao diretamente ligados.



A cidade deve ser fruto do desejo dos individuos e todos devem desfrutar
igualmente do que a cidade tem a oferecer, é necessario, portanto, que
toda a populacdo de um municipio tenha direito a cidade. O direito a
cidade ndo é so o direito a moradia, esse direito envolve tudo aquilo que
a cidade deve proporcionar ao cidadao. Entao, o direito a cidade abrange
o direito a educacdo, saude, seguranca, ao lazer e demais servigos. Dito

isso, aqueles que sao desprovidos de moradia estao privados desse
direito, assim como aqueles que ndo possuem acesso a educacao
tampouco o tém. E importante entender a dimensdo desse direito para
perceber a quantidade de pessoas excluidas de tudo aquilo que a cidade
pode proporcionar. Através do planejamento urbano é possivel amenizar
esse problema, levando o direito a cidade a pessoas que ndo sao
contempladas com esse direito.

A Lei Federal n° 10.257/2001 institui o Estatuto da Cidade, que
determina as diretrizes gerais da politica urbana que deve ser realizada
no ambito municipal, objetivando tracar o pleno desenvolvimento das
fungoes sociais da cidade e da propriedade urbana. O Estatuto da Cidade
garante uma serie de mecanismos para a realizagao da politica de
desenvolvimento urbano. Fruto de muita luta e reinvindicagoes, foi
aprovado em 2001, trazendo consigo a obrigatoriedade da criagao do
Plano Diretor para cidades com mais de vinte mil habitantes e sua
revisao a cada dez anos. Por sua vez, Plano Diretor pressupoe a
utilizacao de diversos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.



O Plano Diretor € uma lei municipal que diz
respeito ao funcionamento e desenvolvimento
urbano. Ele é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e ordenamento do municipio.
Elaborado com ampla participagao popular, o
Plano diretor se empenha em garantir a melhoria
da qualidade de vida coletiva, a democratizagao
do espago urbano e o desenvolvimento urbano
sustentavel.

Faz parte do Plano Diretor, por exemplo, as normas e diretrizes
relacionadas ao ordenamento do solo urbano, como o estabelecimento
dos indices de recuo de edificagoes e das taxas de permeabilidade dos
terrenos, isto é, a porcentagem minima de cobertura vegetal que cada
imovel deve ter. Essa taxa objetiva a formacao de propriedades que
possuam uma parcela de sua area capaz de receber e absorver as aguas
provenientes da chuva, amenizando, com isso, problemas relacionados
as enchentes.

O atual Plano Diretor de Belo

Horizonte é definido pela Lei

Municipal 11.181 de 2019 e

estabelece regras de ocupacao para

cada regiao da cidade com o

objetivo de ordenar as novas

construcoes e define diretrizes para '
diversos servigos publicos, como

transporte, saude, educacgao, lazer,

seguranca e infraestrutura.
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Como fica uma cidade sem planejamento?

Muitas cidades apresentam problemas relacionados com uma gestao
ineficiente ou auséncia planejamento urbano, uma vez que cresceram e se
urbanizaram com precario ordenamento de seu territorio. Nesse contexto,
destacamos alguns desafios de nossa cidade:

FALTA DE AREAS DE LAZER

A disponibilidade de areas reservadas para o lazer é desigual nas diversas
regides da cidade. Algumas areas de lazer dotadas de infraestrutura,
como a Praca da Liberdade, recebem maiores investimentos e atencao do
poder publico, tendo vista que elas estao localizadas em areas

consideradas nobres da cidade.

Ja em bairros periféricos, nos quais
residem uma populacdo de menor
poder aquisitivo, percebe-se areas
de lazer negligenciadas pelo poder
publico, como a Praca Cartunista
Henfil ilustrada a sequir, que possui
pouca infraestrutura para o lazer.
Ademais, a questao do lazer esta
relacionada a seguranca, ja que a
populacao s6 buscara praticar esse
direito em areas publicas se houver
seguranca. Embora um bairro possa
ter estruturas reservadas para o
lazer, como pracas e parques, se nao
existir seguranga nesses locais eles
serao subaproveitados.

Praga Cartunicta Henfil, Regional Nordecte em BH




TRANSITO CAOTICO

A forma como os individuos se deslocam esta diretamente relacionada
com a organizacdao da cidade e o fluxo de pessoas decorrente desse
ordenamento. Uma grande cidade que concentra 0s servicos e empregos
na regido central tende a sofrer com cronicos congestionamentos nas vias
municipais. Esse quadro se agrava quando uma grande parte dos
trabalhadores reside em areas distantes do centro da cidade, ja que nas
areas centrais ha maior custo de moradia. Dessa forma, esses individuos
se deslocam diariamente em um mesmo horario, provocando um intenso
fluxo de pessoas em direcdo a mesma area do municipio e gerando o
chamado movimento pendular. Isso resulta na formacdo de
engarrafamentos, na perda de horas de trabalho no transito e na piora da
qualidade de vida e do ar.

PRECARIEDADE DA EDUCACAO E DA SAUDE

Inconvenientes relacionados a educacao e a saude também aparecem
quando ha falta de planejamento urbano. Bairros com um bom sistema
educacional e um sistema diversificado de saude sdo os bairros
valorizados, enquanto que os desprovidos dessas infraestruturas sao
bairros desvalorizados. Com isso, a populagcdo com menor poder
aquisitivo geralmente sé conseque residir em bairros desvalorizados, que
se localizam, muitas vezes, em regides periféricas da cidade. Nessa
l6gica, a cidade exibe regides satisfatoriamente providas de servicos
basicos e regides muito carentes. Sdo nessas regides carentes de
assisténcia que as populacoes de baixa renda tendem a residir.

Portanto, percebe-se que a maioria dos problemas relacionados a falta de
planejamento urbano tangenciam a questao da desigualdade socioeconomica e a
segregacao socioespacial. Morar proximo as areas centrais, sobretudo em
bairros que sao assistidos com educacgao, satde, lazer e seguranga, é inviavel a |
populacao de baixa renda. O planejamento urbano interfere diretamente na s
distribuicao democratica dos servigos publicos e é notavel a desigualdade e falta -

urbano.
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A ocorréncia de enchentes é um bom exemplo da importancia do
planejamento urbano. Esses desastres sao causados por varios fatores,
como a impermeabilizacdo do solo e a ocupacao de areas de risco
ambiental. Em zonas urbanas, a cobertura vegetal do solo é substituida por
edificacOes e areas impermeabilizadas por concreto e asfalto. Assim, o solo
perde a capacidade de absorver as aguas da chuva. O grande volume de

agua, decorrente dos pontos elevados da cidade, flui para pontos mais
baixos, chamados fundos de vale. Essa enxurrada pode encontrar cdrregos
nas areas de varzea e tais areas sao frequentemente ocupadas por pessoas
com menor poder aquisitivo. O resultado dessa situacao € a elevacao do
nivel dos corregos, que se enchem naturalmente em periodos de chuva. Os
rios transbordam rapidamente e alagam areas ocupadas da cidade,
provocando muitas perdas humanas e materiais.

Avenida Tereza Crictina

A avenida Teresa Cristina, localizada
em Belo Horizonte, é um exemplo de
area que enfrenta periodicamente os
danos das enchentes. Essa avenida
foi construida as margens do
Ribeirao Arrudas e tem seus
arredores ocupados por residéncias e
comércios. As pessoas que ali vivem
e trabalham sofrem anualmente com
a inundacao do ribeirao.

No verao de 2020, Belo Horizonte recebeu um grande volume de chuvas,
afetando fortemente as areas da avenida Teresa Cristina. A prefeitura de
BH gastou milhdes de reais em obras na avenida. No ano seguinte, a regiao
voltou a ser atingida pelas chuvas e foi novamente devastada.




Z

Congestionamentos

Sao nitidos os problemas relacionados
ao transporte urbano decorrentes de um
crescimento sem 0 devido
planejamento.

Os centros urbanos nao viabilizam a
oferta de emprego e moradia da mesma
maneira, isto é, ha maior disponibilidade

de trabalho acessivel nos centros das AV. DO CONTORNO, BELO HORIZONTE

cidades, mas nao ha essa
disponibilidade quando se fala da oferta
de moradia. Residir no centro da cidade
€ caro e se torna inviavel para grande
parte da populagao. Isso acontece por
varios fatores, mas destaca-se que no
centro 0s servicos urbanos sao
facilitados e, por isso, sdo disputados
por grande parte da populacao.

L | ik ) . B vy
AV. AMAZONAS, BELO HO

IZONTE
A alta demanda por moradia e a especulagdo imobilidria geram
altos custos de habitacdo. E por esse motivo que a populacdo de
menor poder aquisitivo ndo é capaz de habitar locais centrais do
municipio e, portanto, busca areas mais afastadas que possuem
custo de terreno mais barato. Cria-se, portanto, um
distanciamento entre casa e trabalho que intensifica 0 movimento
pendular. Os congestionamentos, portanto, afetam negativamente
grande parte da populacao, consumindo tempo dos trabalhadores
e causando a eles danos psicoldgicos (decorrente do estresse
gerado pelos engarrafamentos) e fisioldgicos (decorrente da
poluicdo sonora e atmosférica com as quais os individuos sao
submetidos durante os engarrafamentos).
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Como o plano diretor tenta minimizar
esses problemas urbanos?

Enchentes

A ocupacao de areas proximas a rios e mananciais é proibida por lei.
Embora proibida, essa ocupacgao ocorre devido a crescente urbanizagao e
a especulacao imobiliaria, na qual parte da populacao encontra como

unica solucao a ocupacao de areas de varzeas. A\
Para tentar minimizar a ocorréncia de PRATICAS

alagamentos, o Plano Diretor estabelece a PLANEJADAS
Taxa de Permeabilidade, que é a relacao \ BASEADAS
entre a parte permeavel que um lote deve NO DESEJO POPULAR
possuir e a area total do lote. Essa area E EM ESTUDOS
destinada a permeabilidade do solo nao ' URBANISTICOS
pode ser edificada e deve ser ocupada por .

vegetacao. Essa regra favorece a infiltragao

da agua no solo e evita o aumento do

escoamento superficial da dgua que causa

as enchentes urbanas -

Congestionamentos ’

A criacdo e desenvolvimento de novas centralidades dentro do municipio
pode amenizar o problema dos congestionamentos. Por meio do Plano
Diretor, a politica de desenvolvimento urbano de Belo Horizonte conta
com o principio de estimulo a formacgao de novas centralidades, evitando
que somente o centro da cidade concentre atividades econbémicas
geradoras de emprego. Além disso, o planejamento urbano incentiva a
criacdo de areas de uso misto na cidade, ou seja, & necessario evitar que
haja bairros exclusivamente residenciais e bairros destinados apenas ao
comércio. Um bairro deve possuir usos multiplos, com espacos
destinados a comércios, escritdrios e moradias, por exemplo.




A sociedade ideal pode ser entendida como aquela com individuos que
exercem plenamente seus direitos e cumprem adequadamente seus
deveres. A participacdo popular na elaboracdo das normas que regem o
espaco urbano é muito importante quando se busca uma cidade mais
democradtica e inclusiva, favorecendo o aumento da qualidade de vida
daqueles que nela residem. E direito de todo cidaddo participar, direta
ou indiretamente, do processo de elaboracao das normas que regem a
cidade. Para que todos exercam esse direito, é preciso que reconhecam
importdncia da participacdo popular. Portanto, é imprescindivel que se
conscientize a sociedade para que todos exercam seu direito de
participacdo e, assim, alcance uma cidade mais justa.

A principio deve-se mobilizar a sociedade

dando inicio ao debate sobre os problemas [ 24 of
do municipio e sobre a necessidade do
Plano Diretor, criando, com isso, um nucleo |5
gestor com numero significativo de '
pessoas da comunidade e dals
administracdo pdblica, que é encarregada|
de promover articulacao e participacao de
todos durante o Processo. Audiéncia piblica em Belo Horizonte

Esse grupo gestor deve criar um documento que define as etapas
relevantes para a elaboracao do trabalho.




Ao sensibilizar a sociedade e conscientiza-la da importancia

do Plano Diretor, é importante fazer um levantamento, junto @
a comunidade, das necessidades e problemas presentes na | ——

cidade. Com base em uma representacao do municipio

construida a partir da perspectiva comunitaria e um retrato
do municipio a partir de uma perspectiva técnica, embasada
em dados e conhecimentos técnicos, sao redigidos textos e
mapas que refletem a realidade do municipio. Esses
documentos fundamentam a elaboracao do Plano Diretor.

Ao planejar o municipio que a sociedade deseja, deve-se elaborar
diretrizes por meio da discussdao de temas basicos como o
macrozoneamento do municipio, o uso do solo rural e das areas de
protecao ambiental, as diretrizes para gerir o sistema de transporte e
mobilidade, a funcdo social da propriedade, entre outros temas. Séao
elaboradas, entao, propostas essenciais para definir quais instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade poderao ser usados para possibilitar
que a cidade alcance as diretrizes previamente definidas.

Com essas resolugbes prontas é Depois disso, 0 projeto de lei
preparado o texto final em forma de € encaminhado a Camara

projeto de lei, constituido de capitulos, Municipal para ser votado.
artigos, paragrafos e incisos. Se aprovado, o Plano Diretor

6 se transforma em lei.

O Plano Diretor deve apresentar a estrutura e o procedimento
participativo que assegure sua implantacdo e monitoramento. Essa
estrutura deve indicar quais serao os foruns que vao monitorar e propor
mudancas e revisées para o plano. Tais foruns devem ser realizados
com a participacao do poder publico e da sociedade civil.




INSTRUMENTOS DO PLANO DIRETCOR

Outorga Onerosado
Direito de Construir

A Outorga Onerosa do Direito de
Construir (ODC) é um dos instrumentos
que o Plano Diretor dispde como forma
de compensar a carga adicional na
estrutura  urbana  causada  pela
construcao de edificacdes. Foi definido
que o indice de Aproveitamento (IA)
basico de Belo Horizonte é igual a 1,0.
Isso significa que o proprietario pode
construir edificacbes com uma area
equivalente ao seu terreno. Se o individuo
tiver uma lote com 500m? ele pode
construir um total de 500m? de
edificacao, podendo distribuir essa area
em dois pavimentos, por exemplo. Caso
queira edificar mais do que isso, sera
necessario pagar a ODC pela area extra.
Mediante a esse pagamento € possivel
superar o Indice de Aproveitamento
Basico. O valor pago é direcionado a um
Fundo Municipal que o investe na regiao
afetada pela nova edificacao ou regioes
de interesse social.

}IA ADQUIRIDO

} 14 Bisico
(1,0

o,

PAGAMENTO DA OUTORGA ONEROSA

Para congequir cuperar
0 IA Bécsico, icto é para poder

construir utilizando a drea do

IA Adquirido
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Fundo Municipal

INVESTIMENTOS EM
INFRAESTRUTURA PUBLICA,
TRANSPORTE E HABITACAO

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
Outra forma de superar o coeficiente de aproveitamento basico
consiste em exercer o direito de construir em outro local, isto &, o
proprietario pode transferir o potencial construtivo de alguma posse
que nao utiliza esse direito para outra propriedade em que se deseja
construir mais que o coeficiente de aproveitamento basico.




FUNGAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE
A funcdo social € um instrumento
juridico previsto na Constituicao
Federal Brasileira, que prevé que
toda propriedade (imével) deve
satisfazer aos interesses
individuais do proprietario e ao
interesse  publico. Nas areas
urbanas, a funcado social de uma
propriedade pode estar relacionada
a moradia, ao trabalho, ao lazer ou
a preservacao do meio ambiente,
por exemplo.
E SE 0 IMOVEL NAC CUMPRIR

SUA FUNCAO SOCIAL?
O solo urbano nao edificado, nao

parcelado, subutilizado ou nao
utilizado esta  sujeito ao
parcelamento, edificacdo ou a
utilizagdo compulséria (obriga-
toria) , assim como a cobranca de
IPTU progressivo e até mesmo a
desapropria¢ao. Esses sdao meios
que o poder publico utiliza para
garantir que todo imovel urbano
cumpra a  funcdo social da
propriedade e assim evita a
ESPECULACAO IMOBILIARIA.

IPTI; W

%) IPTU: IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO

% s

FOTOGRAFIA

EM BELO HORIZONTE

0 que é ESPECULACAO
IMOBILIARIA?

A especulagao imobiliaria ocorre
quando um individuo compra uma
propriedade na expectativa de que
ela valorize com o passar do
tempo e, com isso, ele possa
vender esse imdvel e lucrar com a
valorizagao. O problema é quando
esse imovel nao cumpre sua
funcao social, como um lote vago
Ou uma casa sem uso por muitos
anos. Assim, o poder publico vai
ter que gastar mais levando
infraestrutura para novas areas
urbanas cada vez mais distantes
do centro da cidade.

© 0

DE UM TERRENO SEM UTILIZACAO
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IMOVEL SUBUTILIZADO .
E considerado imovel IPTU progressivo

subutilizado quando, por  Saag m m m m

exemplo, a multiplicacao 1° _,

—

da area do terreno pelo HNO HNO HNO HNO HNO

coeficiente de
aproveitamento minimo
€ menor que a area total

construida. /

IMOVEL NAO UTILIZADO
E considerado imével ndo utilizado a
gleba (porcdo de terra ndo
urbanizada) ndo parcelada e o lote
nao edificado, o imdovel abandonado
ou imodvel edificado sem uso
comprovado ha mais de cinco anos.

Desapropriacao
ou
Consorcio Imobiliario

Caso o proprietario descumpra os prazos para parcelar, edificar ou utilizar
o imdvel o poder publico pode aplicar o chamado IPTU progressivo no
tempo. Esse é um imposto cobrado anualmente que fica mais caro a cada
ano que se passa sem que o proprietdrio faca cumprir a funcdo social de
seu terreno. Se ultrapassar cinco anos sem que o dever de utilizar a
propriedade seja cumprido, o poder publico pode desapropriar o imovel,
pagando o proprietario em titulos da divida publica. Além da
desapropriacao, o consércio imobiliario & outra maneira de reprimir a
especulacdo de um imovel. No consdrcio imobilidrio o proprietario
transfere o seu imdvel ao municipio e adquire em troca um lote ou
apartamento.

16



TAXA DE PERMEABILIDADE

Taxa de Permeabilidade !TP; diz

respeito a porcentagem minima
da area do terreno a ser mantida
descoberta, sendo que a
utilizacdo de piso intertravado Area com cobertura vegeta
(piso feito com  blocos de ' - |
concreto pré-fabricados), por
exemplo, nao contribui para

atingir a TP necessaria. Infiltragdo da agua

A porcentagem do terreno reservada para a taxa de permeabilidade deve
ser coberta pelo terreno natural ou deve ser coberta de vegetacao e
arborizada. As propriedades, portanto, devem possuir alguma parcela do
terreno capaz de absorver as aguas da chuva. Essa pratica ajuda a
minimizar a ocorréncia e os danos causados pelas enchentes.

e & S
**A taxa de permeabllldade N
vegetada sera de 10/o. N
para lotes com area |gualn/‘ N
ZONEAMENTO . o . o o
[ ou inferior a 360m? Aele

O zoneamento é uma forma e classificar o territério municipal se
baseando em suas caracteristicas de acordo com a capacidade de suporte
de suas diferentes por¢des. De forma mais simples, o zoneamento divide
o territério da cidade em zonas que estabelecem como aquele solo sera
ocupado e utilizado. Para fazer essa partilha, é levada em consideragao a
funcao predominante que se espera daquele territorio, como a funcao
residencial, comercial ou industrial. Além disso, é levada em conta a
importancia de preservar aquele local como patrimonio natural ou cultural.

17



0 zoneamento afeta toda a cidade e a vida de sua populagao. Através de
suas diretrizes, ele pode auxiliar no crescimento ordenado da cidade, na
preservacao ambiental e de centros culturais e histéricos, direcionando o
crescimento da malha urbana em certas areas e limitando esse
crescimento em outras, de acordo com o planejamento da expansao
urbana. Nota-se que essa divisao do territorio pode inibir o crescimento e
expansao urbana desordenada, movendo recursos para zonas
estratégicas, como aquelas em que se pretende criar novas centralidades,
buscando amenizar muitos problemas urbanos, como 0s

congestionamentos.

MAPA DE ZONEAMENTO DE BELO HORIZONTE
O Zoneamento presente no Plano __

Diretor de Belo Horizonte divide o
municipio nas sequintes zonas
principais:

| - zonas de preservacao ambiental
(PA);

Il - zonas de ocupacao moderada
(OM);

. - zonas de ocupacéo
preferencial (OP);

IV - zonas especiais de interesse =

social (ZEIS);

V - &reas especiais de interesse

social (AEIS);

VI - areas de centralidade _

(CR/CL)} r"\i;*;-tl ‘ ;nnaamantn

VIl - 4reas de grandes s i difma <t

equipamentos (AGEE/AGEUC). > i
OP1 @ ZEIs:

@ op: AEIS1
@ OP3 AEIS2
@ AGEE @ AGEUC
®crR Wc



As Zonas de Preservacdo Ambiental (PA) sdo porcdes da cidade em que
ha presenca de reservas ambientais e, por esse motivo, a ocupacgao sofre
limitacOes, seja para recuperar a qualidade ambiental da area ou para
atenuar situacoes de risco geoldgico.

0 Parque da Serra do Curral € conciderado no zoneamento
municipal como uma Zona de Precervagdo Ambiental
Por sua vez, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sao areas da
cidade destinadas a ocupacao predominante da populacao de baixa renda.

el .
L
i“ [ | 1 ]

O zoneamento determina normas como as caracteristicas geométricas
das vias, o numero minimo de vagas para veiculos leves para novas
edificacdes, o afastamento frontal de uma edificagdo e o coeficiente de
aproveitamento.
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NOVAS CENTRALIDADES
-

O Plano Diretor de Belo Horizonte
busca descentralizar os beneficios
do processo de urbanizagao por
meio da democratizacdo de

servicos e espacos publicos. Para
isso, o estimulo a formacdo e ao
estabelecimento de centralidades
em todas as regides do municio é
um dos principios da politica de
desenvolvimento urbano de Belo
Horizonte.

Barreiro, uma regido de BH

que ce conctitui em uma centralidade urbana

Boomalg

em plena expancio

——

Venda Nova, wma kei; de 8H

Como consequéncia da criacao
de novas centralidades, espera-se
reduzir a necessidade de longos
deslocamentos diarios da
populacao, sobretudo aqueles que
moram em dareas mais periféricas
e levam uma grande quantidade
de tempo no deslocamento para
fazer as atividades cotidianas,
como trabalhar ou estudar. Além
disso, o plano prevé que com o
estabelecimento de novas
centralidades, haja disseminacao
de servicos publicos e, com isso,
as pessoas residentes em todas
as areas da cidade sejam
devidamente providas com seus
direitos.

Ecquema iluctrativo
do procecco de

deccentralizagdo, com
0 curgimento de novas
centralidades.
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