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Introducao

O presente artigo discute a politica de desenvolvimento territorial do mu-
nicipio de Vespasiano-MG nos Ultimos anos, sobretudo a partir das legislacoes
urbanisticas constituidas e em processo de revisao.

Como referéncias legislativas fundamentais sao adotados o Plano Diretor
Participativo Municipal atualmente vigente — Lei n2 002/2006 — bem como a Lei
de Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo — Lei n2 003/2007, alterada pelas Leis
Complementares n2 010/2009 e n? 017/2011- as quais se apresentam como
os instrumentos principais para a orientagao e aplicagao de politicas pablicas de
desenvolvimento territorial. Pretende-se discutir tanto as debilidades como as po-
téncias existentes em tais legislagoes, sobretudo a partir da instituicao da figura
do zoneamento, principal instrumento de definigao do uso do solo.
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No contexto, a caracterizacdo do municipio aqui exposta confere destaque
especial a dindmica imobiliaria e a expansao urbana na localidade em periodo
recente, buscando articuléd-los ao ambiente legislativo existente no municipio.
Procura-se destacar de que forma a regulamentagao legal vis a vis 0s interesses
do mercado imobiliario tornaram o municipio o lugar onde “tudo pode”, conforme
apontado reiteradas vezes pelos gestores e pela sociedade civil local, questao
melhor discutida ao longo do trabalho.

Nesse interim, uma vez que o plano diretor do municipio passa atualmente
por revisao® busca-se também apontar as medidas adotadas nesse processo para
correcao das problematicas existentes, os percalgos encontrados ao longo do
trabalho bem como perspectivas futuras para a regulagcao do solo local e sua
interface com a escala metropolitana.

0 artigo encontra-se dividido em cinco secdes para além dessa introducao.
Na primeira é realizada uma breve recuperacao geral a respeito da figura do plano
diretor no contexto legal recente como instrumento legislativo fundamental de
politica urbana no Brasil. A andlise é feita a partir de duas concepgoes aqui Su-
geridas a respeito do papel do plano, as quais denominamos como territorialista
e extrapolada. A segunda sec¢ao rebate tal discussao no territorio de Vespasiano
apontando o arcabougo legal atualmente existente e a trajetoria de sua consolida-
¢do0. Em seguida é apresentada uma caracterizagao do municipio no que concerne
a expansado urbana a partir de imagens de satélite e dados da Leitura Técnica
realizada no ambito do atual processo de revisao do plano diretor. A quarta se¢ao
analisa esse processo em Si, seus percalcos e potencialidades. Por fim, a quinta
e (ltima sec¢ao apresenta as consideragoes finais para o trabalho.

1 Planos diretores: caracterizacao legal e problematicas

A instituicao de planos diretores como instrumentos de regulacao e ordena-
mento do desenvolvimento territorial, ainda que se mostre presente na historia
brasileira desde a década de 30,2 ganha maior forca a partir de 2001 com a
promulgacao do Estatuto da Cidade, Lei Federal n? 10.257/2001. Desde entao
muitos tém sido os estudos e publicagdes a respeito do papel exercido pela
nova lei como marco no Direito Urbanistico brasileiro® a concreta aplicabilidade e

1 Como nota preliminar a toda a discussao realizada no presente artigo, faz-se imprescindivel destacar o
envolvimento direto do autor nos trabalhos de revisao da legislacao urbanistica do municipio. Nesses
termos, muitas das consideragdes sao baseadas ndo apenas nos documentos oficiais existentes, mas
também, ou, sobretudo, nas percepcdes individuais do autor a respeito dos processos envolvidos e
problematicas existentes a respeito do tema.

2 VILLACA, Flavio. As llusGes do Plano Diretor. [2005]. Disponivel em: <http://www.flaviovillaca.arq.br/pdf/
ilusao_pd.pdf>. Acesso em: 01 abr. 2018.

3 FERNANDES, Edésio. Reforma urbana e reforma juridica no Brasil: duas questoes para reflexdo. In: COSTA,
Geraldo Magela; MENDONCA, Jupira Gomes (Org.). Planejamento Urbano no Brasil: trajetorias, avangos e
perspectivas. Belo Horizonte, 2008, p. 123-135.

78 R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 4, n. 6, p. 77-104, jan./jun. 2018



PLANO DIRETOR, POLITICA TERRITORIAL E INTERFACES ECONOMICAS/IMOBILIARIAS EM VESPASIANO...

eficiéncia de suas propostas, sobretudo os “novos” planos diretores e a constante
distorgao ligada a determinados instrumentos fiscais urbanisticos de seu interior.*

Para nossos objetivos é fundamental apontar que o Estatuto da Cidade de
certo modo elevou o status do plano diretor ao caracterizé-lo como o “instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana” (art. 40) e que deve
necessariamente ser aprovado por meio de lei municipal. Uma primeira problema-
tica surge ja nessa definigao, principalmente no que diz respeito ao conceito de
“desenvolvimento e expansao urbana”.

Sugerimos aqui dois entendimentos principais para a compreensao de tal
questao. No primeiro assume-se a ideia do plano diretor como sendo quase estri-
tamente um plano territorial. A essa concepgao dou o nome territorialista.

O conceito de “urbano” assume nessa primeira postura uma caracterizagao
em grande parte geografica no interior da dicotomia rural-urbana. Assim, cabe ao
plano pensar de forma mais detida ou exclusiva em politicas puablicas ligadas di-
retamente ao ordenamento territorial — tendo no zoneamento seu principal instru-
mento pratico — ou em questoes de espectro mais amplo, como salde, educagéo,
economia, etc. desde que possuam algum tipo de atrelamento a determinado
espaco definido no territorio. A demarcacao de distritos industriais por meio do
plano diretor, atrelando desenvolvimento econdmico e politica territorial, exempli-
fica esse Ultimo caso.

O proprio Estatuto da Cidade confere forca a tal concepgao ao apontar como
contedo minimo do plano diretor (art. 42) apenas os instrumentos urbanisticos
ou fiscais® que se encontram ligados a dinamica de desenvolvimento e expansao
urbana enquanto crescimento das manchas de ocupacao — horizontal ou vertical —
tendo no mercado ou na indUstria imobiliaria seu principal motor. Garantido tal
instrumental, sugere o Estatuto, o plano cumpre sua fungao fundamental.

Na medida em que a lei federal submete o cumprimento da fungao social
da propriedade — principio constitucional e basico do proprio EC — “as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor” (art. 39), o

Idem. O Estatuto da Cidade e a ordem juridico urbanistica. In: CARVALHO, Celso Santo & ROSSBACH, Ana
Claudia (Org.). O Estatuto da Cidade Comentado. Sao Paulo: Ministério das Cidades: Alianga das Cidades,
2010. p. 55-70.
Idem. Estatuto da Cidade: o grande desafio para os juristas brasileiros. In: ALFONSIN, Betania et al. (Org.).
Il Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico: avaliando o Estatuto da Cidade. Porto Alegre: Ed. Evangraf,
2002. p. 09-12.

4 ALMEIDA, Luiz Felype; MONTE-MOR, Roberto Luis. Renda fundiéria e regulacdo imobilidria: dos aspectos
tedricos a (quase) pratica do Estatuto da Cidade. In: MENDONCA, Jupira Gomes de; COSTA, Heloisa
Soares de Moura (Org.). Estado e capital imobiliario: convergéncias atuais na produgao do espago urbano
brasileiro. Belo Horizonte: C/Arte, 2011.

5 Sao eles: a) delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo compulsérios, b) direito de preempgao, ¢) outorga onerosa do direito de construir, d) outorga
onerosa de alteragao de uso, €) operacoes urbanas consorciadas e f) transferéncia do direito de construir.
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plano torna-se, reforcado pelo entendimento territorialista, a grande baliza para
que o desenvolvimento do territorio e tudo o que nele se encontra possa acontecer.

Por outro lado, estabelece-se, sobretudo no que concerne ao processo pra-
tico de elaboracao de planos diretores, um segundo entendimento ao qual chamo
aqui de concepgao extrapolada. Nessa perspectiva, bem para além de questoes
estritamente ou diretamente conectadas a dindmica do territorio, o plano deve in-
corporar diferentes diretrizes ou politicas pUblicas sobre os mais diferentes temas
— cultura, patrimdnio, mobilidade, etc. — independentemente de seu atrelamento
ao territorio como espaco fisico. Nessa concepgao o conceito de desenvolvimento
€ expansao urbana em certos termos extrapola/transborda o tracado da geografia,
ou de forma mais especifica, do desenho geografico arquitetonico pensado para
o territério municipal.

O Estatuto da Cidade também fornece base a tal concepcao. A continuidade
do artigo 39, citado anteriormente, sublinha que:

A propriedade urbana cumpre sua fungédo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacgao da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econémicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 20
desta Lei (grifos nossos).

Nesses termos, se € importante que a estratégia fisico-territorial de desen-
volvimento local esteja presente no plano, ela s6 tem sentido se pensada em
conexao ou complementada por outras esferas da vida e do cotidiano. O plano
diretor nesses termos deve necessariamente incorporar todas elas.

O artigo 29, referenciado na citagao, reforga tal concepgao extrapolada ao
definir que a politica “tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun-
¢oes sociais da cidade e da propriedade urbana mediante”, dentre outras coisas,
a “garantia do direito a cidades sustentéveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura (sic) urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer” (inciso |, grifos nossos)
e a “oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publi-
cos adequados aos interesses e necessidades da populacao e as caracteristicas
locais” (inciso V, grifos n0ssos).

Assim sendo, garantir o direito a uma cidade que cumpra sua fungao social,
com base na EC, transcende uma perspectiva que se preocupe de modo muito de-
tido com a regulagao exclusivamente territorial e com o mercado imobiliario sobre
ela atuante em busca de um espectro mais amplo de fatores.

Como ponte de contato entre ambas as concepcoes, o Estatuto prevé que o
plano diretor, seja ele de cunho mais territorial ou nao, & apenas parte do processo
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de planejamento local devendo “o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias
e 0 orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas” (art.
40, paragrafo 19). Reforga-se ainda a necessidade de o plano englobar o municipio
como um todo (artigo 40, paragrafo 22) em suas definigoes.

Em termos concretos, enquanto a perspectiva territorialista acabou por re-
forgar determinados instrumentos e praticas tidos como ultrapassados no interior
do planejamento urbano como a funcionalista figura do zoneamento ou a distorgao
dos instrumentos fiscais urbanisticos com uma crescente financeirizacao do es-
pac¢o urbano,® a concepcao extrapolada fez surgir uma série de planos diretores
que se mostram como verdadeiras cartas de intencoes com diretrizes e politicas
muito abstratas e sem nem mesmo a definicdo do contelddo minimo estabelecido
pela lei federal.”

O desequilibrio de forcas e contelidos acabou assim por enfraquecer o papel
efetivo de transformacao/desenvolvimento territorial pensado pelo Estatuto da
Cidade para o plano diretor. Por outro lado, haja vista os diferentes interesses li-
gados a questao da construgao sobre e 0 acesso a terra urbanizada no Brasil, a lei
municipal torna-se cada vez mais uma referéncia fundamental e uma peca de dis-
puta politica e econdmica intensa no ambiente municipal. O caso de Vespasiano
apresentado na proxima se¢ao demonstra tais realidades.

2 Alegislacao de Vespasiano: “aqui tudo pode”

O municipio de Vespasiano encontra-se localizado no Vetor Norte da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte. Segundo os dados do Gltimo censo demogréfico,
conta com populagao igual a 104.527 individuos, oitava maior da RMBH, e densi-
dade demografica de 1467 hab./km,? quinta maior da Regiao.®

No contexto atual de revisao do Plano Diretor Participativo — PDP do muni-
cipio, em diferentes momentos a expressao “lugar onde tudo pode” mostrou-se
presente nas manifestagées advindas, sobretudo dos representantes do Poder
Pablico, os quais, paradoxalmente, mostram-se justamente como responsaveis
pela regulacao do uso e ocupacao do solo na localidade. O diagnostico volta-se
principalmente a dindmica de ocupacao do territorio.

Em termos legais, a expressao mostra razao de ser tendo em vista os pro-
cessos de alteracao/mutilagao pelo qual passa o PDP desde sua aprovacao.

6 FIX, Mariana de Azevedo Barreto. Financeirizacdo e mudangas recentes no circuito imobiliario no Brasil.
2011. 288f. Tese (Doutorado) — Instituto de Economia, Universidade de Campinas, Campinas, 2011.

7 SANTOS, Orlando Alves dos; MONTANDON, Daniel Todtmann. Sintese, desafios e recomendagdes. In:
Orlando Alves dos Santos Junior; Daniela Todtmann (Org.). Os Planos Diretores Municipais pés Estatuto
das Cidades: balanco critico e perspectivas. Rio de Janeiro: Letra Capital: Observatorio das Cidades:
IPPUR/UFRJ, 2011.

& Disponivel em: <https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mg/vespasiano/panoramas.
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Aprovada em 2006 a Lei Complementar n? 002 estabeleceu o Plano Diretor lo-
cal. Para além dele, a legislagao urbanistica € complementada por uma série de ins-
trumentos. Conforme apontado nos documentos que compoem a revisao corrente.

A legislagdo urbanistica vigente no Municipio de Vespasiano € consti-
tuida pelo Plano Diretor Participativo — PDP (Lei n® 002/2006), a Lei
de Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo — LUOP (Lei n2 003/2007,
alterada pelas leis complementares 010/2009 e 017/2011), o Co-
digo de Obras (Lei n® 1579/1994) e o Codigo de Posturas (Lei n®
313/1963). O Municipio conta ainda com leis especificas que ins-
tituem o Programa Municipal de Regularizacao Fundiaria Sustenta-
vel (Lei n? 2283/2009) e a Politica municipal de protecao, controle,
recuperagao, conservagao ambiental, melhoria da qualidade de vida
e do desenvolvimento sustentavel (Lei n2 2161,/2005). Complemen-
tam esse arcabouco legal as disposigoes referentes a politica urbana
presentes na Lei Organica Municipal (versao consolidada em 2001 e
emendas posteriores) bem como os dispositivos presentes no Codigo
Tributario Municipal (Lei n® 2.036,/2003) relacionados ao ordenamen-
to territorial via instrumentos fiscais.®

Somam-se as legislagoes determinados planos setoriais nao transformados
em lei que realizaram amplos diagnosticos sobre diferentes areas do municipio.
Ressaltam-se o Plano Local de Habitacao de Interesse Social — PLHIS (2012), o
Plano Municipal de Redugao de Risco (2009) e o Plano Municipal de Saneamento
(2016), dentre outros.

O PDP local, seguindo a concepgao extrapolada, apresenta uma série de
dispositivos ligados a politicas plblicas difusas em termos de temas e objetivos
com a prescrigao, em sua grande maioria, de diretrizes de cunho geral e sem
especificidade territorial.

No que concerne a Politica de Desenvolvimento Econémico local, o PDP in-
corpora uma secao composta por 10 artigos em seu total, a qual se mostra como
uma das mais extensas da lei. Em seu interior sao apontadas grandes intengoes
ligadas ao desenvolvimento do setor secundario e terciario no municipio, bem
como da area de ciéncia e tecnologia. Nao se encontra, no entanto, atrelamento
orcamentario e financeiro algum ao cumprimento das medidas apresentadas, fato
gue ocorre nao apenas para o desenvolvimento econdmico, mas também para as
demais areas contempladas no PDP (salde, educacao, cultura, etc.). A concepgao
extrapoladora, ao insistir na multiplicidade de temas presentes no plano diretor,

® UFMG. Produto 2 — Relatério Preliminar dos Planos Diretores e Legislagoes Urbanisticas Basica em Vigor.
Processo de Revisao do Plano Diretor de Vespasiano. Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas,
Administrativas e Contabeis de Minas Gerais. Belo Horizonte. 2017. Disponivel em: <http://www.
agenciarmbh.mg.gov.br/espaco-plano-diretor-vespasiano/>. Acesso em: 20 abr. 2018.
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forneceu aos municipios um espago para pensar sobre diferentes tematicas que
estruturam a cidade, ainda que essas se mostrem extremamente frageis em ter-
mos de execugao concreta.

Marcante nessa secao do PDP é a completa exclusao das questoes ligadas
a agricultura local, ainda que tal atividade encontre-se disposta como objeto de
atencao do poder plblico conforme dispoe a Lei Organica do municipio (art. 219,
inciso VIII). A questao é importante, uma vez que a “eliminacao” da atividade
primaria pelo Plano demonstra tanto a desconexao ou verdadeira oposicao exis-
tente nos instrumentos legislativos locais bem como se alinha a proposta de
organizagao territorial municipal que caracterizou todo o territério de Vespasiano
como urbano — questao ja existente desde meados da década de 90 e reforcada
apobs a aprovacao do PDP —, excluindo assim, ao menos em primeira instancia, o
ambiente rural.

Tal fato, ao generalizar a utilizagao urbana, aparece como a primeira contri-
buicao a ideia do “aqui tudo pode”, uma vez que o mercado imobiliario viu expandir
de forma ampla sua fronteira de acao para usos mais intensivos do espaco. A
realidade destaca ainda o forte elo/interface entre o que existe em termos de uma
politica/atividade econdmica desenvolvida no ambito do municipio e sua conexao
ao instrumento de planejamento territorial.

No que tange a tradicao territorialista, o PDP de Vespasiano cumpre 0s re-
quisitos basicos estabelecendo um zoneamento local — Figura 1 — como referéncia
fundamental de regulagao do uso do solo.

Figura 1 — Zoneamento Municipal segundo Plano Diretor Participativo. Vespasiano. 2006

PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DO MUNICIPIO DE VESPASIANO

MACROZONEAMENTO

Fonte: Plano Diretor Participativo de Vespasiano, 2006.
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A auséncia de legendas na figura segue o padrao apresentado na propria
legislagao. O zoneamento aparece como uma pega verdadeiramente solta no inte-
rior da legislacao e com especificagdoes pouco claras. Em verdade ha apenas uma
listagem das categorias estabelecidas (artigo 11).

Em cada uma das macrozonas apontadas no mapa uma série de usos (resi-
dencial, comercial, etc.) pode ou ndo ser adotada por determinado empreendedor
no territdrio. Em sintese, existem 19 macrozonas estabelecidas que podem agluti-
nar em seu interior oito tipologias de uso. O Plano delegou a Lei de Uso, Ocupacao
e Parcelamento do Solo essa sistematica combinatoria.

Adotando-se o padrao de cores das legislagoes futuras, que trouxeram
maior especificagdo ao tema, bem como consultas aos técnicos da Prefeitura
local, na proposta originaria do PDP observa-se a prevaléncia da Macrozona
Predominantemente Residencial Multifamiliar no eixo sul (mancha alaranjada), a
presenca de uma Area de Diretrizes Especiais — ADE voltada principalmente
preservagao ambiental na Regiao a leste (azul claro), bem como de outra no cen-
tro tradicional ao Norte (mancha vermelha), duas macrozonas de Infraestrutura
Industrial Instalada (manchas roxas) ao Norte e a Oeste e uma extensa area
também ao Norte denominada como Macrozona de Uso e Ocupacao Especial
Programados (mancha rosa).

As especificagoes territoriais do PDP original tiveram vida Gtil extremamente
curta, tendo em vista que a LUOP aprovada um ano depois (2007) ja trouxe mo-
dificacdes ao zoneamento estabelecido. Tal legislagao, por sua vez, passou por
outras duas alteragoes — 2009 e 2011 —, que também apresentaram significativas
modificagcdoes ao desenho funcional do territorio pensado pelo PDP em 2006. O
fato repete a desconexao legislativa ja realizada pelo proprio PDP e a Lei Organica
Municipal. Ressalta-se ainda que, em termos do contelldo minimo obrigatdrio se-
gundo o Estatuto da Cidade, o PDP apresentou nada mais que uma listagem dos
instrumentos fiscais urbanisticos sem nenhum detalhamento a respeito de sua
area de aplicagao ou métodos de funcionalidade.

A figura seguinte apresenta a versao atual do zoneamento referendada pela
Gltima LUOP.
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Figura 2 — Zoneamento Municipal segundo Lei de Uso, Ocupacao
e Parcelamento do Solo. Vespasiano. 2011
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Fonte: Lei de Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo, 2011.

Como se percebe ha significativa ampliagao da categoria Macrozona de Uso
e Ocupacao Especial Programado — MZUEP. Tanto sua presenga como 0 proces-
so de expansao de tal zona sao o que atesta em termos legais e concretiza no
territorio a manifestagao popular de que Vespasiano é um lugar onde tudo pode
acontecer ou uma cidade sem regulamentagoes. Conforme apontado pela LUOP,
versao de 2007, a MZUEP é caracterizada por Regioes Estratégicas focadas na
permissao de todas as tipologias e parametros de usos especificados na lei atra-
vés de loteamentos especialmente planejados (LC n® 03/2007, art. 62, paragrafo
29 grifos n0ssos).

A especificagcao € controversa em varios sentidos. Primeiramente, por ca-
racterizar o zoneamento como estratégico ao mesmo tempo em que demarca
praticamente todo o territorio para sua aplicagdo, cria um verdadeiro “zoneamento
estratégico esvaziado de estratégia”, uma vez que generaliza quase completamen-
te as possibilidades de uso para o territorio e legitima uma certa aleatoriedade em
termos da ocupacao urbana.
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Complementarmente, ao tornar o territorio local ausente de uma regulagao
mais rigorosa, 0s processos decisorios sobre o uso do espago passam a correr
em um sistema caso a caso esvaziando o sentido de planejamento de médio e
longo prazo pretendido pela legislagao urbanistica.

Por mais paradoxal que parega, o que se tem, no limite, € uma legislagao
que se exime do papel de legislar caracterizando o que pode ou nao ser feito no
territorio através de uma ampliagao paulatina e em grande escala da flexibilidade
urbanistica e consequentemente imobiliaria. Por fim, uma vez que as alteragoes
na LUOP, ao contrario das ligadas ao PDP, dispensam um processo participativo
amplo, elas acontecem, conforme apontado pelos agentes envolvidos na atual
revisdo, através de um verdadeiro “balcao de negbcios” entre o empreendedor
interessado e 0s agentes de decisao politica local, sobretudo a Camara Municipal.

No que concerne a Politica de Desenvolvimento Econdmico local presente
no PDP, a exacerbacao das MZUEP soa contraditoria uma vez que diminui os es-
pacgos para o uso industrial segregado no territorio. Se ndo em oposicao, a LUOP
vai ao menos em falta de interagao com as perspectivas locais manifestas no
plano diretor. No que concerne ao desenvolvimento tecnoldgico local, por exemplo,
o artigo 85 do PDP aponta que “deverao ser incentivadas Areas Exclusivas de
Desenvolvimento Tecnoldgico, visando a instalagao de indUstrias de base tecnold-
gica, com alto valor agregado e baixo impacto ambiental”.

Em suma, observa-se uma base legislativa bastante ampla no municipio,
mas que se mostra contraditoria entre si, sobretudo no que concerne aos ins-
trumentos de maior tradicdo e impacto direto sobre o territério, a saber o Plano
Diretor Participativo e a Lei de Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo. A operacio-
nalizacao de tal instrumental produz impactos diretos, por sua vez, na expansao e
dindmica imobiliaria local, como apontado na proxima secgao.

3 Vespasiano: caracterizagao urbana e imobiliaria recentes

De forma geral os Ultimos 10 anos mostram-se como um forte periodo de
aquecimento do mercado imobiliario do Vetor Norte da RMBH, estimulado sobretu-
do por investimentos pablicos na Regido. A respeito desse cenario e da forma de
ocupacao do territorio regional, aponta a Leitura Técnica elaborada no ambito do
atual processo de revisao do plano diretor local:

Estudos sobre a dinamica imobiliaria do Plano Metropolitano (PDDI-
RMBH, 2010) apontaram que o Vetor Norte, no qual o municipio de
Vespasiano se insere, € marcado por uma regiao de alto crescimento
na RMBH. Isso esta associado, provavelmente, ao maior dinamismo
econdmico local, em fungdo da instalagdo da Cidade Administrativa
e dos demais investimentos realizados e previstos para a regiao.
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Por essa razao, este eixo de crescimento tem exercido uma nova
centralidade regional na RMBH, que envolve 0s municipios de
Venda Nova, Ribeirao das Neves e Santa Luzia, incorporando
progressivamente areas dos municipios de Vespasiano, Confins e
Lagoa Santa. (...) De modo geral, no Vetor Norte, verifica-se a presenca
de uma ocupacgao ainda bastante horizontal em parcelamentos com
caréncia de infraestrutura e, nos municipios mais proximos a Belo
Horizonte, ha uma tendéncia a verticalizagao nas areas bem servidas
de infraestrutura e mais proximas da Cidade Administrativa, como
Vespasiano em determinados pontos. Houve uma intensificagao dos
condominios residenciais fechados voltados para populagdo de alta
renda, especialmente nos municipios com este historico de ocupacao,
como Lagoa Santa.*®

A materializagdo da atividade imobiliaria especificamente no territério de
Vespasiano pode ser verificada em dois niveis principais. O primeiro, de natureza po-
tencial, é visualizado nos processos de loteamentos anuidos ou em anuéncia prévia*
para o municipio tramitados na Agéncia de Desenvolvimento Metropolitano da RMBH
(Figura 3). O segundo, de natureza concreta, reflete-se na expansao e consolidagao
de areas urbanas no municipio (Figura 5). A seguir sdo apresentadas consideracoes
a respeito de ambos e suas conexdes com o contexto legislativo apresentado.

Figura 3 — Parcelamentos anuidos ou em processo de anuéncia, 2013-2017, Vespasiano
®©
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Elaboragéo: Equipe Revisdo PDMs RMBH
| Fonte: ADRMEH, IBGE, PDDI, Bing Satelite

Fonte: Leitura Técnica de Vespasiano.

19 UFMG. Produto 6 — Leitura Técnica. Processo de Revisdo do Plano Diretor de Vespasiano. Fundagao
Instituto de Pesquisas Econdmicas, Administrativas e Contabeis de Minas Gerais. Belo Horizonte. 2017.
Disponivel em: <http://www.agenciarmbh.mg.gov.br/espaco-plano-diretor-vespasiano/>. Acesso em: 20
abr. 2018.

11 Conforme disposto na Lei Complementar n® 107,/2009 e no Decreto n® 44.646/2007 do Estado de Minas
Gerais 0s processos de loteamento, parcelamento ou desmembramento do solo na Regiao Metropolitana
de Belo Horizonte s&o condicionados a realizagdo de Anuéncia Prévia por parte da ARMBH.
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A dimensao dos circulos indica a escala dos processos tramitados ou em
tramitacao em termos das areas contempladas para o loteamento ou o desmem-
bramento. Como se percebe o maior grau de processos encontra-se ainda na fase
de diretrizes, passo inicial do rito ligado a anuéncia prévia por parte da ARMBH.*?
Em sua maioria os pedidos concentram-se justamente nas MZEUP a sul e a norte,
ou seja, podem se materializar no territorio por maneiras completamente distintas
entre si. A excessiva flexibilidade da legislacao municipal, em certos termos, até
mesmo retira a razao da analise estadual que busca dentre seus objetivos jus-
tamente analisar se a proposta do empreendedor esta alinhada as previsoes do
zoneamento e da politica de planejamento local.

Os processos de loteamento acompanham, por sua vez, os lugares onde
ocorre a emissao de diretrizes, sobretudo ao norte e em lugares atualmente carac-
terizados como de uso industrial. Poucas sao as ocorréncias de desmembramento
dos lotes ja parcelados e consequentemente resultam em adensamento da ocu-
pacao futura. Destaca-se sua ocorréncia em maior escala ao sul, regiao que con-
centra bairros (Nova Pampulha 12, 22 e 32 segoes) com 0s menores rendimentos
percebidos pela populacao e com maior caréncia de infraestrutura.

Figura 4 — Rendimento médio mensal por setor censitario. Vespasiano-MG. 2010
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Fonte: Leitura Técnica de Vespasiano.

12 Conforme apontado pelos técnicos responsaveis pelo processo na autarquia estadual, a anuéncia
prévia divide-se basicamente em dois momentos, a saber: a) emissao de diretrizes na qual os técnicos
realizam uma analise prévia do projeto no que concerne a acessibilidade e localizagado; e b) autorizagdo
do processo com emissao da anuéncia no qual é realizada a analise do projeto urbanistico final e sua
correspondéncia ou ndo com as legislagdes federais, estaduais e municipais em vigor. Em ambas as
etapas ha o pagamento de determinadas taxas ao poder publico estadual.
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Em termos de uma consolidacao urbana concreta resultante de parcelamen-
tos concluidos, percebe-se maior concentragao no periodo entre 2009 e 2017 —
Figura 5. As duas maiores manchas na Regiao central e ao Norte referem-se a
loteamentos para condominios fechados de alta renda, o primeiro deles ligado
a empresa Alphaville, a qual possui operacdoes em outros municipios da RMBH.
O mapeamento foi realizado utilizando-se como referéncia imagens de satélite
fornecidas pelo Google Earth para os diferentes anos do periodo.

Figura 5 — Evolugao da mancha urbana. Vespasiano. 2004-2009-2017
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Fonte: Leitura Técnica de Vespasiano.

Como se percebe, a maior parte do municipio permanece sem a presenca de
uma urbanizacao consolidada. No interior da ampla mancha vazia estao presen-
tes, por sua vez, areas verdes, nascentes e leitos de rios e pequenas produgoes
rurais ligadas a agricultura familiar. No entanto, em termos legais toda a area esta
caracterizada como urbana e passivel de qualquer tipo de uso mais ou menos in-
tensivo do espaco, mas que, haja vista a trajetoria de desenvolvimento imobiliario
local, tende a se concentrar em empreendimentos residenciais multifamiliares ou
condominios de alta renda.

0 zoneamento estratégico sem estratégia perde ainda mais seu sentido na
medida em que se percebe a extrema descontinuidade do tecido urbano local,
0 que acarreta uma série de problematicas ao Poder Plblico em termos da pro-
visao de infraestrutura e prestagao de servicos das mais diferentes naturezas.
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Desconsidera ainda os potenciais logisticos presentes ao longo das rodovias que
poderiam servir de apoio as atividades industriais locais, objetivo perseguido pelo
Plano Diretor Participativo.

Nesse cenario, considerando-se a ainda nao materializagao da politica ter-
ritorial que transforma Vespasiano no lugar onde tudo pode ser feito em uma
ocupacgao concreta em boa parte do municipio bem como a necessidade legal de
integracao da legislacao local com a escala metropolitana, a atual revisao do PDP
foi orientada. A proxima secao do artigo dedica-se a discussao desse processo.

4 0 processo de revisao do plano diretor: problematicas e
poténcias

4.1 Questoes contratuais e administrativas

Em outubro de 2016 deu-se inicio ao processo de revisao do Plano Diretor
de Vespasiano, o qual foi realizado através de parceria entre a Agéncia de
Desenvolvimento da RMBH e a Universidade Federal de Minas Gerais — UFMG atra-
vés da Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas, Administrativas e Contabeis
de Minas Gerais — IPEAD. A revisao deu-se em conjunto com a de outros 10
municipios metropolitanos'® e foi financiada a partir de recursos do Fundo de
Desenvolvimento Metropolitano da RMBH.**

O objeto da contratagao, mais do que uma revisao ampla dos planos locais
centrava-se na:

(...) prestacao de servigos de Detalhamento das Zonas de Interesse
Metropolitano, da Trama Verde e Azul e das Diretrizes do Macrozonea-
mento Metropolitano da RMBH em instancia local e assessoramento
a revisao dos Planos Diretores de 11 (onze) municipios da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte — RMBH.*°

Uma vez que 0s processos de elaboragao tanto no Plano Diretor de Desen-
volvimento Integrado (PDDI) como do Macrozoneamento Metropolitano (MZ) foram
capitaneados pela UFMG, pretendeu-se com a continuidade a potencializagao

13 S3do eles: Baldim, Caeté, Capim Branco, Itatiaiucu, Juatuba, Mateus Leme, Nova Unido, Rio Manso, Sao
Joaquim de Bicas e Sarzedo.

14 Instituido pela Lei Complementar Estadual n® 88/2006, o Fundo conta com 50% dos recursos advindos
do tesouro do Estado e 50% dos municipios (contribuicao proporcional a Receita Corrente Liquida). Artigo
21, inciso I. A gestdo por sua vez € de responsabilidade do Conselho Deliberativo Metropolitano.

15 MINAS GERAIS. Agéncia de Desenvolvimento da RMBH. Contrato n® 002/2016. Contrato de Prestagao de
Servigos que entre si celebram a Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte —
Agéncia RMBH, com a interveniéncia da Secretaria de Estado de Cidades e de Integragao Regional e a
Fundagado Instituto de Pesquisas Econdmicas, Administrativas e Contabeis de Minas Gerais — IPEAD.
Disponibilizado ao autor. Belo Horizonte: 2018.
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da interface entre os instrumentos metropolitanos e locais. Tal prerrogativa
de alinhamento cumpre os requisitos da Lei n® 13.089/2015 — denominada
Estatuto da Metropole —, que em seu artigo 21, paragrafo 3¢, aponta que nas
“regioes metropolitanas e nas aglomeragdes urbanas instituidas mediante lei
complementar estadual, o Municipio devera compatibilizar seu plano diretor com o
plano de desenvolvimento urbano integrado da unidade territorial urbana”.

Com valor final de R$ 1.722.203,19 (um milhdo, setecentos e vinte e dois
mil, duzentos e trés reais e dezenove centavos) — média de aproximadamente R$
156.000 por municipio — o0 contrato encontrou-se bem abaixo das cotagoes reali-
zadas no mercado privado, que variam entre R$ 400.000,00 e R$ 600.000,00 por
municipio para tal tipo de prestacao de servigos.

A vigéncia estipulada foi de 24 meses. Tendo em vista o cronograma fisico-
financeiro estabelecido para o desenvolvimento dos trabalhos, a revisao teria du-
racao maxima de 15 meses. Para a prestacao dos servigos foram estabelecidos 9
produtos, 0os quais seguem o padrao dos tradicionais planos diretores elaborados
desde a promulgacao do Estatuto da Cidade em 2001. Foge a essa tradicao a rea-
lizacao da Leitura Comunitaria de forma pretérita a Leitura Técnica e consequente
orientagao da segunda pelas questoes levantadas na primeira. Sao eles:®

Produto 1: Relatério do processo de formagao dos grupos de acompanha-
mento e dos lancamentos dos processos de revisao dos Planos Diretores;

Produto 2: Relatorio preliminar dos planos diretores e legislagoes urbanisti-
cas basicas em vigor;

Produto 3: Desenvolvimento tecnologico;

Produto 4: Relatbrio contendo todos os documentos destinados ao espaco
fisico e digital do plano diretor;

Produto 4: Leitura comunitaria;

Produto 6: Leitura técnica;

Produto 7: Diagndstico sintese;

Produto 8: Proposta de estrutura territorial do municipio;

Produto 9: Minuta do projeto de lei.

Para cada um deles, o Termo de Referéncia — TR que acompanha o contrato
traz uma série de requisitos em termos de conteldo basico e exigéncias minimas
para a aprovacao do Produto, a qual se da através de analises realizadas pela
ARMBH, Ministério PUblico de Minas Gerais e municipios, sobretudo através dos

16 Até o momento de redacao do presente trabalho encontram-se prontos e disponiveis digitalmente os
produtos 1 a 7.

R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 4, n. 6, p. 77-104, jan./jun. 2018 91



LUIZ FELYPE GOMES DE ALMEIDA

Grupos de Acompanhamento. Essa (ltima instancia, detalhada a seguir, mostrou-
se como a principal interlocugao entre os agentes externos e internos ao municipio
envolvidos na revisao.

Em termos da equipe técnica estipulada pelo TR destaca-se o carater multi-
disciplinar nela presente com a exigéncia de ao menos um economista/demaogra-
fo, um especialista em estudos agricolas, um especialista em direito urbanistico,
um especialista em estudos ambientais/sanitarios, um geodgrafo, um especialista
em estudos sociais, um técnico em sistema viario e de transportes e dois téc-
nicos especialistas em geoprocessamento. A exigéncia aponta claramente para
uma aproximacao entre o objetivo pretendido pelo contrato e a concepcao extra-
polada no que concerne aos planos diretores municipais. Para além desses, 0
Termo exigiu a composi¢ao de uma equipe externa “formada por professores e
pesquisadores (assistentes de pesquisa) com experiéncia em planejamento me-
tropolitano e conhecimento tanto das propostas do PDDI como da proposta do
Macrozoneamento” (p. 32), composta por no minimo 10 profissionais.

Tendo como base tal estrutura, os trabalhos passaram a ser desenvolvidos
no ambito municipal.

4.2 0O processo em Vespasiano

De maneira preliminar, faz-se fundamental destacar que o objetivo de compa-
tibilizagao da legislagao local com a metropolitana, central do contrato de revisao
da legislacao local, foi objeto de intensas discussoes e conflitos entre o municipio
e as demais instancias envolvidas no projeto desde seu inicio até o momento
atual com variacoes de intensidade.

0 Grupo de Acompanhamento local, eleito na audiéncia publica de langamen-
to do plano realizada em novembro de 2017, apresentou-se como palco principal
dessas disputas. O GA, de carater paritario, relne oficialmente 12 membros entre
titulares e suplentes.

As manifestagdes presentes nas atas das reunioes do Grupo destacadas
adiante sublinham tais tensoes.’

0 Sr. X questionou sobre o fato de que o Plano Diretor ja estéa pronto,
sendo o municipio mero receptor. Destacou que o municipio perde
toda a sua autonomia federativa. Questionou sobre as areas de inte-
resse metropolitano. A Sra. S lembrou que a delimitagdo dessas éare-
as nao é sindnimo de controle por parte do Estado, mas apenas uma
forma de auxiliar na organizacao dessas areas. Em seguida, a (cargo
publico), Sra. Y apontou que nada sera imposto, mas discutido.'®

17 Por motivos éticos e tendo em vista os diferentes conflitos envolvidos no processo, foram suprimidos os
nomes e as instituicoes dos manifestantes.
18 Ata da reunido, 29.03.2017, disponibilizado ao autor.
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O Sr. X lembrou que o municipio deve elaborar seu PD em consonan-
cia com as diretrizes do PDDI, porém mantendo a autonomia sobre a
gestao do seu solo, em especial no que se refere as ZIMs (Zonas de
Interesse Metropolitano). Disse que nao se pode confundir interesse
comum com interesse metropolitano. Se for necessario deve impetrar
mandado de seguranga para garantir sua autonomia territorial.*°

A (cargo publico) Sra. J destacou que o GA nao esté revisando, mas
apenas ratificando algo que ja estd definido pelo Estado. Lembrou
que isso nao combina com o perfil dos membros do GA, que sao
criticos e ndo irao aceitar imposicoes do Estado.?°

Como principal ponto de inquietagao e contestacao encontrava-se o tracado
de um zoneamento especifico na localidade destinado a instalagao do Rodoanel,
projeto viario metropolitano existente desde a década de 80, mas ainda nao im-
plantado e com previsdo pouco precisa por parte dos 6rgaos pulblicos federais e

estaduais.

Conforme apontado na figura a seguir, a proposta inicial realizada no ambito
do MZ apresentava muitas diferengas em relagao ao zoneamento municipal vigen-
te e abarca parte consideravel do territorio local.

Figura 6 — Zoneamento Interno — Zonas de Interesse Metropolitano em Vespasiano. Proposta inicial
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Fonte: Produto 2 — Relatorio Preliminar dos Planos Diretores e legislagcdes urbanisticas basicas

em vigor.

19 Ata da reunido, 28.04.2017, disponibilizado ao autor.
20 Ata da reuniao, 08.05.2017, disponibilizado ao autor.
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De maneira geral, conforme apontado pelo relatério de avaliagcao da legis-
lacao urbanistica local, questoes ligadas a parametros urbanisticos e tipologias
de uso mostravam-se em plena oposi¢ao entre a legislagcao vigente localmen-
te. Percebe-se a prevaléncia da denominada ZDA - Zona de Diversificacao de
Adensamento mesmo em areas ja ocupadas e, em maior escala, nas regioes
vazias onde prevalece o MZUEP. No que tange ao Rodoanel, principal ponto de
conflito, ressalta o relatorio:

Quase a totalidade da ZIM Rodoanel em Vespasiano, sobretudo na
regiao central, mostra-se demarcada como ZDA em termos de Zo-
neamento Metropolitano. Assim, muitas divergéncias entre os pa-
rametros se estabelecem tendo em vista a grande diversidade de
macrozoneamentos locais estabelecidos para a regiao demarcada.
Ressaltam-se: a) a previsao de uma faixa na porcao Nordeste de-
marcada localmente como ADE de Preservagao Ambiental — categoria
apresentada apenas em mapa, mas sem diretrizes — tendo assim
ocupacgao extremamente restrita; 1) a demarcacao local também na
porcao nordeste de zona para uso preferencialmente industrial; )
a demarcacao de pequenas porgoes na regiao central do municipio
de ADE de Preservacao Ambiental e Zona de Protegao Ambiental 2
caracterizadas por uma ocupacao de baixa densidade em oposigao
a ZDA e IV) grandes porcdes ao longo da ZIM mapeadas localmente
como Macrozona de Uso e Ocupagao Especial Programado apresenta
divergéncias em relacao ao Zoneamento Metropolitano como ZDA. No
Zoneamento local os Coeficientes de Aproveitamento Maximo podem
variar segundo o uso de 1,7 entre 1,7 (ZUR) e 6,0 (ZAE 1, com restri-
coes). A taxa de permeabilidade de 20% para a ZDA mostra-se menor
ou igual em todas as situagdes possiveis para ocupacao permitida
na ADE, as quais variam de 25-40% (ZUR 2, segundo declividade) e
de 20-40% (ZAE 1).2*

Ja nessa proposta, observa-se uma perspectiva menos permissiva e flexivel
para o ordenamento territorial do municipio. Ha de se destacar que o ambiente
de conflito criado em torno do macrozoneamento deu-se menos pela proposta
em si em termos de parametros e diretrizes estabelecidas, muitas das vezes
desconhecidas pelos representantes municipais, e mais pelo entendimento de um
certo carater de imposicao da politica metropolitana, ainda que todo o processo
de sua construgao tenha contado com a participacao dos municipios, inclusive
Vespasiano.?? Soma-se a isso o carater incerto da execugao concreta do Rodoanel
no curto ou médio prazo.

2L |bidem, p. 83.
22 Para acesso aos relatorios do MZ, ver: <http://www.agenciarmbh.mg.gov.br/macrozoneamento/>.
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Em termos do processo de revisao em si, destaca-se que a etapa participa-
tiva de espectro mais amplo, ou seja, que extrapola a atuacao do GA, se baseou
na realizagdo de trés audiéncias/oficinas puUblicas ligadas de forma sequencial.
Na primeira objetivou-se a construgao de um diagnostico popular voltado ao levan-
tamento de conflitos, potencialidades e interfaces metropolitanas existentes no
municipio nos mais diferentes temas. Em seguida, partiu-se para a formulacao
de diretrizes de desenvolvimento e, por fim, os esforcos foram voltados para a
estruturacao de propostas.

Ressalta-se nesse contexto que os debates implementados extrapolaram
em muito a questao estritamente territorial, ainda que essa se mostrasse cen-
tral, principalmente para as fases de diagndstico e formulacao de diretrizes. A
etapa de propostas, no entanto, voltou-se quase que completamente a figura do
zoneamento. Em outras palavras, a proposta metodologica baseou-se na tentati-
va de pensar diversas tematicas ligadas ao desenvolvimento urbano (economia,
salide, educacao, etc.) a partir de sua presenga no espago e de que modo uma
remodelagem do zoneamento poderia contribuir para o incremento de tais pautas.
Tratou-se assim de uma opgao mais forte pela tradicao territorialista equilibrada
com o extrapolamento tematico mais presente nas fases anteriores as propostas.

Complementarmente, a leitura técnica, intentando aproximar-se dos instru-
mentos metropolitanos, foi organizada nao pelas areas setoriais comumente tra-
balhadas em tais diagnosticos, mas a partir dos eixos e dimensoes estruturantes
do PDDI, quais sejam: a) Acessibilidade, b) Seguridade, c) Sustentabilidade, d)
Urbanidade (eixos), e) Territorialidade e f) Institucionalidade (dimensoes). Com
isso buscou-se criar maior interface entre a composicao do plano local com o
conteldo do plano metropolitano, desconhecido por boa parte dos integrantes do
GA e da populagao em geral.

No que concerne ao desenvolvimento econdmico, dinamica imobiliaria e
expansao urbana, objetos centrais do presente trabalho, as principais questoes
identificadas tanto em termos de diagndstico como de diretrizes mostram-se resu-
midas no quadro a seguir.
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Quadro 1 — Pontos principais ligados ao diagndstico e diretrizes estabelecidas para o
desenvolvimento econdmico e territorial de Vespasiano. Processo de revisao do Plano Diretor

Item

Diagnostico

Diretrizes

Identificagdo de atividades agricolas pulveriza-
das no territério com destaque para os bair-
ros Morro Alto (Sul), Angicos (Leste) e Jardim
Encantado (Oeste).

Definir uma de estratégia territorial para
preservagao e incentivo das areas rurais.

Problemas de sucessao rural comprometem a
atividade agricola no municipio.

Realizar eventos itinerantes para integra-
cao/aproveitamento da produgdo agricola
local.

Queda do componente industrial no PIB local
bem como dos postos de trabalho ligados ao
setor.

Cadastrar os produtores rurais como agri-
cultores familiares (substituir o termo fei-
rantes) como forma de reforco da identi-
dade e ampliagao do mercado de venda.

Expansdo da construcao civil e atividades imo-
bilidrias em termos de geragao de postos de
trabalho.

Articular os centros urbanos através de
uma nova estrutura viaria.

Distrito Industrial pertencente @ CODEMIG (Nor-
deste) passa por esvaziamento e problemas de
inundacgao.

Priorizar a regularizagao fundiaria em detri-
mento de novos loteamentos.

Aumento do nimero de estabelecimentos e da
participacao do setor terciario no PIB local com
excessiva concentragao na Sede e Regiao de
Morro Alto (Sul).

Orientar o vetor de crescimento urbanos
no sentido norte-sul.

Identificagao das areas de maior fragilidade am-
biental e urbanistica e social localizadas ao sul
em divisa com BH e Ribeirao das Neves.

Priorizar o controle da ocupacao e adensa-
mento (precariedade de infraestrutura) nos
bairros Nova Pampulha, Nova York, Santa
Clara e Caieiras.

Pressao por loteamentos em area de vocacao
agricola e de patrimdnio natural (Angicos).

Fomentar o crescimento urbano acompa-
nhado de infraestrutura.

Déficit habitacional qualitativo expresso sobre-
tudo pelo 6nus excessivo de aluguel.

Promover a regularizagdo fundiaria como
forma de ampliagao do acesso aos servi-
¢os publicos.

10

Descompasso entre crescimento imobiliario e
capacidade de suporte da infraestrutura urbana.

Adotar o IPTU progressivo para pressio-
nar que os empreendedores nao segurem
seus terrenos vazios.

Fonte: Elaboracao propria com base nos relatorios de revisdo do plano diretor local (Produto 5 e
Produto 7).

Como se percebe, as diretrizes mostraram-se concentradas em duas gran-

des areas no que concerne aos temas aqui abordados, quais sejam: a) defesa da
atividade rural remanescente e b) controle da expansao urbana/imobiliaria a partir
de uma estratégia de ocupacao do espacgo urbano. Apesar das problematicas
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existentes, as atividades secundarias e terciarias, por sua vez, ndo se manifestam
diretamente em termos de diretrizes.

Com tal pano de fundo e levando-se em conta tanto as alteragoes pelas quais
passa a proposta do MZ ao longo dos anos de 2016 e 2017, uma nova proposta
de organizacao territorial foi pensada para o municipio e apresentada em Audiéncia
Pblica realizada em dezembro de 2017, conforme exposto nas figuras seguintes.
Em termos do processo total, tal proposta aparece como preliminar, a qual seria
objeto de contribuicdo por parte da sociedade civil e do Poder PUblico local de modo
a integrar os dois Gltimos produtos que ainda se encontram em elaboragao.

Figura 7 — Proposta preliminar de zoneamento. Plano Diretor de Vespasiano. 2018
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Fonte: Produto 7 — Diagndstico sintese.
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Como Unica diferenca entre as propostas esta a presenca da faixa que com-
preende o Rodoanel, inicialmente como um zoneamento especifico e depois como
um sobrezoneamento (faixa tracejada). Em termos praticos para a regulagao do
territério ha pouca diferenga entre as categorias, mas graficamente a demarcagao
sombreada funcionou como estratégia de minimizacao das tensoes a respeito do
projeto viario e atendeu, mesmo que parcialmente, as demandas e inquietacoes
levantadas pelos técnicos plblicos ao longo do processo.

Cabe destacar que as categorias de zoneamento utilizadas foram pratica-
mente todas aproveitadas das existentes no Macrozoneamento Metropolitano
como forma tanto de compatibilizar as escalas legislativas como de promover uma
integracao entre os diferentes municipios em processo de revisao de seus planos.

Percebe-se significativa alteragcao entre 0 zoneamento existente e a proposta
apresentada, sobretudo no que concerne a ampliacao significativa de areas mais
restritivas e com foco em protegcdo ambiental (ZP-1, ZP-2 e ZP-3). As até entao
Macrozonas de Uso e Ocupacao Especial Programado sao em sua maior parte
transformadas em Zonas de Protecdo. As areas mais problematicas em termos
de infraestrutura e passiveis de regularizagao fundiaria foram caracterizadas como
Zonas Especiais de Interesse Social, as quais buscam frear a atividade imobiliaria
em tais lugares como promover melhorias urbanas. Tendo em vista o histérico
legislativo local e as fortes manifestagoes locais, optou-se pela manutengao da
coincidéncia entre o perimetro urbano e o limite municipal. A promogao das “rura-
lidades” existentes foi realizada a partir de um sobrezoneamento especifico como
apontado adiante.

Na porgao norte do municipio, seguindo as diretrizes levantadas ao longo
da leitura comunitaria bem como as prerrogativas do MZ, estdo concentradas
as categorias de maior adensamento bem como uma faixa denominada Zona de
Diversificacdo de Adensamento (ZDA - vermelha) baseada em um projeto viario
advindo da Secretaria de Estado de Transporte e Obras Plblicas sem previsao de
implementacao.

Em termos de atividades econdmicas buscou-se um deslocamento das in-
dUstrias futuras para os eixos das rodovias que cortam o municipio, sobretudo a
MG 10, enquanto, em termos da agricultura, um sobrezoneamento especifico foi
mapeado (Figura 8) voltado menos para a preservacao de atividades existentes e
mais para o estimulo de novas possibilidades. A proposta alinha-se a estratégia
de construgao da Trama Verde Azul no territério Metropolitano, presente no MZ.
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Figura 8 — Proposta Preliminar Trama Verde Azul — TVA. Plano Diretor de Vespasiano. 2018
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Fonte: Produto 7 — Diagnostico sintese

Como ja apontado, ainda que se percebam ao longo do processo de revisao
do plano algumas caracteristicas de busca pela concepgao extrapolada do plano
(composicao da equipe contratada, perfil dos diagnosticos populares realizados,
etc.), em termos concretos, aquilo que mais desperta interesse do Poder Plblico
e no que de fato se traduzem as diferentes politicas setoriais locais sao as ques-
toes territorialistas ligadas ao novo zoneamento. Tal questao nao significa, no
entanto, a auséncia completa de capitulos no interior do novo plano que tratem
especificamente de diferentes areas ligadas ao desenvolvimento urbano — conte-
Gdo em atual desenvolvimento —, mas seu carater em certos termos secundarios
e inexoravelmente conectado a nova estrutura territorial. Ha de se destacar que
no interior da propria equipe técnica contratada diferentes concepgoes ligadas ao
que de fato deveria ou nao contemplar o texto final do projeto de lei estiveram
presentes com parte dos profissionais concordando com um escopo mais amplo
e parte optando pelo carater mais territorialista.

Retornando a proposta de estruturagdo territorial, o que se percebe &€ um
claro deslocamento da logica do “tudo pode” para a da “nada ou quase nada
pode”. Reforca a maior regulacao do territdrio o atrelamento dos instrumentos
fiscais urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade — conteldo obrigatorio — as
categorias de zoneamento estabelecidas. Dessa forma, por exemplo, todas as
novas edificagoes que forem realizadas em ZAC 3 serao passiveis de aplicagao de
Outorga Onerosa de Direito de Construir. Ainda que sinalizado, tal atrelamento, até
o fechamento do presente trabalho, ndao se encontra totalmente definido.
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A proposta promoveu diferentes posturas por parte dos presentes ao longo
da Audiéncia Pdblica, sobretudo daqueles ligados ao mercado imobiliario local.
Como ponto de principal contestagao apareceram algumas regioes localizadas no
setor sul do municipio e conturbadas a Belo Horizonte que, caraterizadas no novo
zoneamento como ZP2, vao de encontro a interesses supostamente ja estabe-
lecidos para o local. De maneira geral, contudo, a maior parte dos participantes
mostrou-se a favor da apresentacao ao longo do evento, tendo em vista a sua
aproximagao com as discussoes realizadas ao longo do ano.

No periodo transcorrido entre o fim de 2017 e inicio de 2018, uma série
de manifestagoes, sobretudo capitaneadas pelo Poder Executivo local através do
Grupo de Acompanhamento, foi apresentada informalmente para a promocao de
alteragcOes na proposta preliminar. De modo a sistematizar tais pontos foi orga-
nizada uma reunido entre a equipe técnica contratada e o GA local, realizada em
janeiro de 2018. Nesse encontro o poder plblico mostrou-se como o0 maior agente
sugestivo, demonstrando um relativo descompasso entre as alteracoes por ele
apontadas e as intengdes do proprio grupo em suas diferentes representacoes.

Dentre as mudancas levantadas com maiores contradicoes encontram-se: a)
Substituicao do zoneamento de proteg¢do (ZP2) em area especifica da regido sul
do municipio por um zoneamento residencial de baixo adensamento, tendo em
vista a existéncia de projetos para a Regiao e o controle da expansao advinda do
municipio de Ribeirdo das Neves (seguindo manifestagédo de interesse imobiliario
na Audiéncia Pablica); b) Retirada da ZEIS vazia demarcada na area central do
municipio; ¢) Demarcagao da area de zoneamento residencial de baixa densida-
de (ZAC1) em substituicao a ZP3 em area entre o bairro Jardim Encantado e o
Condominio Alphaville; d) Extensdo do zoneamento de alta densidade (ZAC3) na
porcao noroeste do municipio, contigua ao centro, em substituicao da Zona de
Protecao 3 (ZP3) a esquerda da MG 010; e) Definicdo de um zoneamento exclu-
sivamente residencial no bairro Santo Antdnio (centro tradicional) mantendo-se a
realidade atual.

Como se percebe ha uma forte tendéncia de maior flexibilizagdo da proposta
apresentada no fim de 2017 com a promogao de usos mais intensivos em substi-
tuicao aos mais restritivos. Nos termos aqui trabalhados percebe-se uma tentativa
de ao mesmo tempo nao retornar ao cenario territorial onde tudo pode ser feito em
todos os lugares, mas nao a partir da diminuicao dos locais de ocupacao urbana
intensiva e sim pela permissao de um uso amplo do espacgo urbano desde que a
regulacao seja mais clara que a existente. As manifestagoes encontram-se atual-
mente em discussao para a elaboragao da proposta final.

Destaca-se, por fim, a permanéncia da inquietagdo em relagado a presenca do
tracado do Rodoanel e, por equivaléncia, da regulacao metropolitana no territorio
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municipal. O ponto “c” ja destacado, que busca promover um tipo de zoneamento
de uso residencial entre os bairros Jardim Encantado (extremos Oeste) e o
condominio Alphaville (centro leste), por onde passa o projeto da obra viaria, é
uma dessas manifestagoes de contrariedade.

O lapso transcorrido entre o Gltimo encontro da equipe técnica com o GA, ten-
do em vista a fase de fechamento do processo, contribuiu também para um certo
distanciamento da instancia local com os trabalhos realizados pela Universidade
com o reforgo da aversao e do conflito interno em relagcao ao Rodoanel e a amplia-
¢ao de areas para usos mais intensivos. Os trechos apontados referentes as atas
das reunioes mais recentes do GA destacam esse topico.

O Sr. M comegou a apresentar a propostas de macrozoneamento pre-
sente no PDDI. Informou que a linha do Rodoanel nao ira constar no
Plano Diretor [municipal]. Disse que essa decisao foi tomada tendo
por base todas as solicitacoes apresentadas no processo de revisao,
respeitando-se a coletividade.?®

A Sra. Q pediu para destacar em ata que é favoravel ao Rodoanel e
a existéncia do tragado em nosso Plano Diretor Municipal. O Sr. M
disse que o Rodoanel € uma polémica, seja dentro do Estado, seja
na UFMG e na propria Prefeitura. (...) O Sr. M falou que tinhamos uma
macro area de adensamento, agora passa-se a uma proposta de revi-
talizagdo da area central. Outras duas serao areas de adensamento
na coloragao vermelha.?*

As manifestagdes apontam assim para um desenvolvimento final do trabalho
de revisao do PDP bem como sua posterior fase de encaminhamento a Camara
Municipal para revisao e aprovagao em formato de lei também permeado por dis-
putas e desencontros de interesses para o territorio local.

De modo geral observa-se que 0 processo transcorrido e seus resultados
até entao alcangados e manifestos nos produtos entregues buscaram uma rever-
sao do ambiente regulatorio e juridico atualmente existente com a presenca mais
marcante de usos menos permissivos no espaco urbano local e a promogao das
atividades econdmicas a partir de regulacoes territoriais especificas, questoes
centrais da discussao ora apresentada.

5 Consideracgoes finais

Espacos, instancias e instrumentos de politica necessariamente mostram-
se como lugares de conflito. No que concerne a pratica de planejamento urbano

23 Ata da reunido, 21.03.2018, grifos nossos, disponibilizado ao autor.
24 Ata da reunido, 26.03.2018, grifos nossos, disponibilizado ao autor.
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no Brasil tal cenario & evidente e manifesta-se principalmente no conteddo e
diferentes processos envolvidos na elaboracao e revisao dos planos diretores
locais.

O caso de Vespasiano ora discutido aponta para essa realidade em suas
mais diferentes dimensodes. Revela as inconsisténcias existentes e promovidas
no interior das legislagoes existentes que regulam, através da auséncia de regula-
¢ao, os interesses e efeitos imobiliarios concretos e possiveis desse cenario bem
como as poténcias e disputas advindas de movimentos e contribuicoes a técnicas
e participativos que buscam promover alteragcoes na estrutura existente.

A partir da mescla entre as tradicoes territorialista e extrapolada, o atual
processo de revisao do PDP local buscou apontar para uma proposta de regulagao
que eliminasse de modo agudo as areas de extrema flexibilidade para a ocupacao
urbana futura. Nao se trata, por sua vez, de uma rigidez em termos de usos, uma
vez que em praticamente todas as novas categorias de zoneamento propostas
ha a presenca de usos mistos no espaco. Ocorre, no entanto, o privilégio as
melhorias da infraestrutura atualmente existente em bairros consolidados em de-
trimento de novas ocupagdes ou a promog¢ao dessas Ultimas em regioes muito
especificas e a partir da provisao de contrapartida advinda da aplicagao dos instru-
mentos fiscais urbanisticos obrigatorios. O desenvolvimento econdmico, por sua
vez, atrela-se a tal proposta a partir da especificagao de usos para a realizagao
de atividades, sobretudo ligadas a agricultura e ao setor secundario. Mescla-se
assim um planejamento territorialista centrado no zoneamento com uma feicao
extrapolada que atrela a ferramenta funcionalista estratégias de desenvolvimento
em diferentes areas.

A consolidacao da nova proposta bem como seus possiveis efeitos no curto,
médio e longo prazo mostram-se ainda em ambiente de disputa seja entre os
agentes atualmente envolvidos na realizacao do trabalho — Estado, Universidade,
municipio, etc. — e revelam-se como importantes objetos de estudos futuros.

Ao menos em termos legislativos, no entanto, a existéncia do municipio de
Vespasiano como lugar “onde tudo pode ser feito” parece ter os dias contados na
Regiao Metropolitana de Belo Horizonte.

Master Plan, territorial policy and economic / real estate interfaces
in Vespasiano-MG: the place where “everything is possible”

Abstract: The article discusses Vespasiano-MG’s territorial
development policy based on its urban planning legislation. The
recent urban expansion, connected to the real estate dynamics and
guidelines of economic activities are presented for the characterization
of the locality in the face of the legislative context. It seeks to discuss
the main changes in municipal zoning, its legislative separation from
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the master plan and the possible developments in this scenario that
have made the municipality a place where “everything can”. Since the
current master plan is reviewed, it is pointed out the measures taken to
correct the problems and the conflicts between the instances involved.

Keywords: Vespasiano. Master plan. Zoning. Real estate dynamics.
Territorial and economic policy.
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