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Resumo

Este texto ¢ resultado de uma pesquisa de doutorado que teve como objetivo
conhecer o grau de aplicacdo das leis dos Planos Diretores e Leis de Controle do Uso e
Ocupacao do Solo em cidades de porte médio demografico em Minas Gerais. Tais leis
foram aprovadas dentro do periodo iniciado com a promulgagdo da Constituigdo
Federal, em 1988, e¢ terminado em 1998. Esse periodo foi definido considerando-se
que havia a necessidade de um tempo minimo de cinco anos apés a aprovagao das leis,
suficiente para suas implementagdes e, conseqiientemente, para que fosse possivel
verificar em que grau isso ocorreu. Para este trabalho foram abordados alguns temas
basicos e suas respectivas influéncias no planejamento urbano: o funcionamento do
Estado em seu nivel local; a participagdo popular e a condi¢do de auto-aplicabilidade
dos dispositivos presentes nas leis, entendendo-se esta caracteristica como a forma
adequada de se verificar empiricamente a sua aplicagdo. Foram estudados dez Planos
Diretores (Betim, Passos, Patos de Minas, Pogos de Caldas, Pouso Alegre, Santa
Luzia, Sete Lagoas, Uberaba, Uberlandia e Varginha) e seis Leis de Controle do Uso e
Ocupacao do Solo (Patos de Minas, Pouso Alegre, Santa Luzia, Sete Lagoas, Uberaba
e Varginha). Descobriu-se, dentre outros aspectos, que a participagdao popular nio foi
além de mengdes em principios e diretrizes; as propostas de criar e fazer funcionar
conselhos de planejamento e sistemas municipais de informagdo raramente chegaram a
termo e que os instrumentos de planejamento, ja conhecidos no ideario da reforma
urbana ndo sairam das intengdes. Nas Leis de Uso e Ocupagdo do Solo encontrou-se
uma absoluta maioria de artigos auto-aplicaveis, os quais foram aplicados também em

absoluta maioria.



Introducio

Este texto apresenta uma sintese do desenvolvimento de uma tese de doutorado,
que teve como objetivo conhecer o grau de aplicagao das leis dos Planos Diretores e
Leis de Controle do Uso e Ocupacao do Solo em cidades de porte médio demografico
em Minas Gerais. Tais leis foram aprovadas pelas respectivas Camaras Municipais,
dentro do periodo iniciado com a promulgacdo da Constituicdo Federal, em 1988, e
terminado em 1998. Foram estudados dez Planos Diretores (Betim, Passos, Patos de
Minas, Pocos de Caldas, Pouso Alegre, Santa Luzia, Sete Lagoas, Uberaba,
Uberlandia e Varginha) e seis Leis de Controle do Uso e Ocupacao do Solo (Patos de
Minas, Pouso Alegre, Santa Luzia, Sete Lagoas, Uberaba e Varginha). Os planos
apresentam uma variagdo significativa no numero de artigos auto-aplicaveis Nos
planos com artigos auto-aplicaveis, ha uma variacdo entre zero e 72 % na aplicacao.
Foram também investigados outros aspectos presentes nos planos como a participagao
popular, o sistema e os instrumentos de planejamento urbano Nas seis Leis de Controle
do Uso e Ocupacdo do Solo encontrou-se uma absoluta maioria de artigos auto-

aplicaveis, os quais foram aplicados também em absoluta maioria.

Planejamento Urbano em Minas Gerais

Entre 1988 e 1998, dentre as 23 cidades mineiras com populacdo entre 100.000 e
500.00 habitantes, apenas 12 tinham planos diretores aprovados e apenas 11 tinham
leis de controle do uso e ocupacdo do solo. A maioria dos poucos planos teve um
contetido amplo e vago, limitado a politicas, objetivos e diretrizes gerais. Sdo planos
formulados quase totalmente sem dispositivos auto-aplicaveis. Por outro lado, os
dispositivos de controle do uso e ocupacdo do solo sdo, em grande maioria, auto-
aplicaveis e foram obedecidos.

Minas Gerais passou de 722 municipios, em 1977, para 853, em 2001. De acordo
com o Censo Demografico do IBGE, a populagdo urbana de Minas Gerais passou de
8,9 milhdes, em 1980, para 15,7 milhdes, em 1991, um crescimento da ordem de
76,4% no periodo. Inversamente, a populagdo rural passou de 4,4 para 3,9 milhdes no
mesmo periodo, indicando um decréscimo de 11,4%. Foi, portanto, nas areas urbanas

que a populagdo veio se concentrando durante as ultimas décadas, o que ampliou os



contrastes sociais, a capacidade de atendimento por parte do Estado e a pressdo sobre o
setor habitacional. A populacdo mineira se viu concentrada em apenas 23 municipios
com populacao superior a 100 mil habitantes. Apenas 7% dos municipios mineiros
concentravam 58% de sua populagdo. Dos 3,2 milhdes de habitantes da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte (2000), 62% moravam na capital.

Tem-se, em Minas Gerais, uma situagdo em que os contrastes apresentados nos
indices de Desenvolvimento Humano - IDH - praticamente mostram de uma forma
simplista, um estado dividido ao meio, em duas realidades distintas: uma linha
passando pelo limite do municipio de Juiz de Fora, seguindo pela regido metropolitana
de Belo Horizonte e terminando em Unai, define, a nordeste um estado pobre e a oeste
um estado em bem melhores condi¢des socio-econdmicas, onde estdo as regides do
Tridngulo Mineiro, Central, Sul de Minas e Centro-Oeste. Ha a excecdo de parte da
regido do Vale do Rio Doce. O contraste também pode ser verificado na arrecadagdo
dos municipios. Esta diferenca se reflete na estrutura administrativa dos municipios,
onde, por um lado ha condi¢des facilitadas para o desenvolvimento do processo de
planejamento e, por outros municipios com dificuldades imensas, apenas para garantir
a folha de pagamento do funcionalismo publico. Em 2001, o governo de Minas Gerais
apresentou um documento objetivando apresentar uma visdo global da atuagdo do
Estado na area do Planejamento. No documento (SEPLAN, 2001, p. 15) consta que,
nos anos 1990, “as orientagdes politicas neoliberais fragilizaram a capacidade técnica
de formulagdo das equipes de planejamento, com o objetivo de criar facilidades e
eliminar areas de resisténcia as politicas de privatizagdo e reducdo do papel do
governo no tocante as politicas sociais.” O estudo acrescenta que foi criado um
“ambiente amplamente favordvel a uma gestdo de governo, onde dominaram os
interesses particulares e a aceitagdo acritica das decisdes de politica economica do
Governo Federal”, possibilitado pela “perda da capacidade de identificar e interpretar
os grandes problemas sociais, econdomicos e politicos do Estado, de propor solucdes,
de elaborar politicas publicas, planos, programas e projetos”.

No final dos anos 1990, Minas Gerais chegou a ponto de desistir de realizar as
audiéncias publicas, pecas fundamentais para a realizagdo do Orgcamento Participativo
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atribui¢des de prestar assisténcia técnica aos municipios ndo executaram agoes ligadas
ao planejamento urbano. Um deles, a Secretaria de Estado de Governo e de Assuntos
Municipais (SEAM) tinha como atribuigdes prestar assisténcia técnica e adotar
medidas para o fortalecimento das associagdes micro-regionais do Estado, bem como
apoiar as agoes de planejamento municipal. Na SEAM, cujos técnicos produziram, em
1995, um manual chamado de Plano Diretor: Metodologia de elaboragdo e
implementagdo de plano diretor de desenvolvimento municipal. O documento foi
apresentado como missdo de assessoramento aos municipios a fim de atender a uma
das linhas programaticas do Programa Permanente de Desenvolvimento Municipal
(PRODEMU), executado pela SEAM, em parceria com a Fundagdo Jodo Pinheiro e
sob a coordenacdo da SEPLAN. Esse manual que ndo teve sua divulgacdo e resultados
a altura de sua importdncia® . No Manual da PRODEMU (1995, p. 69), consta a

seguinte conclusao:

Sdo inimeros os Planos Diretores — ainda que sob diversa e enfoques distintos — que
resultaram apenas em documentagdo bibliografica, sem maiores compromissos e
conseqiiéncias como: implantag@o, continuidade administrativa e de investimentos,
avaliag@o de resultados, revisao e aprimoramento de politicas urbanas propostas.

[...]

Em conseqiiéncia, nossas cidades continuam a mercé do imediatismo das solugdes,
do desperdicio de recursos humanos e financeiros, da descontinuidade
administrativa e de investimentos, do despreparo cultural da populagdo para lidar
com o ambiente urbano e da falta de coordenacdo entre agentes e instituicdes que
nelas atuam.

Enquanto isso, algumas cidades andaram na contramio do que apregoaria o
Estatuto da Cidade. Remodelando suas estruturas administrativas, desmontando 6rgaos
de planejamento’.

As cidades de maior porte demografico (com populagdo acima dos cem mil
habitantes) possuem em sua estrutura administrativa orgdos de planejamento.
Uberlandia e Pogos de Caldas estdo entre as cidades que tém seus planos diretores e
equipes técnicas de planejamento, embora o plano diretor ndo tenha tido um papel
importante. Juiz de Fora estd entre as cidades que desenvolveram processos de
planejamento sem um plano diretor, amparada apenas numa lei de zoneamento, uso e
ocupagdo do solo detalhada apenas na area central da cidade e generalizada para o

restante do extenso perimetro urbano. Ipatinga, sem nenhuma das duas leis, possui ha



alguns anos um conhecido sistema de gestdo municipal, com énfase no orgamento

participativo.

Obrigacao constitucional

O Plano Diretor ¢ uma obrigagdo explicitada pela constitui¢des federal e
estaduais e em inimeros municipios que incluiram essa exigéncia nas suas leis
organicas, logo depois de 1988. A Constituicdo Estadual de Minas Gerais® estabeleceu
que a elabora¢do dos planos diretores fosse prerrogativa do municipio. A Constitui¢dao
Estadual garante que o Estado assistird os Municipios que o solicitarem na elaboragado
dos planos diretores e, quando da liberagdo de recursos do erario estadual e na
concessao de outros beneficios em favor de objetivos de desenvolvimento urbano e
social, o Estado atenderia, prioritariamente, ao Municipio ja dotado de plano diretor.
Caberia investigar se, em algum deles, exigiu-se o cumprimento do que consta na lei,
ou se a0 menos algum municipio mereceu algum tratamento de prioridade por ter seu
plano diretor aprovado. O cumprimento da exigéncia legal foi restrito a um pequeno
nimero de municipios brasileiros. Em 2001, dos 1.501 municipios com mais de 20 mil
habitantes, apenas 573 (38%) tinham Plano Diretor. Minas Gerais, em 1991, havia 94
cidades com mais de vinte mil habitantes (na area urbana), legalmente obrigadas a
elaborar seus planos. Durante a década de 1990, esse grupo cresceria em cerca de vinte
por cento. Mesmo com as exigéncias estabelecidas nos trés niveis de governo, o
resultado foi a inobservancia por parte da maioria dos municipios. A producdo de
planos diretores ndo passou de um numero muito baixo. Minas Gerais possuia, em
2000, 166 municipios com mais de 20.000 habitantes’. Desde 1988, ano da aprovagio
da Constitui¢do Federal, até outubro de 2001, quando entra em vigor o Estatuto da
Cidade, apenas 35 cidades tinham elaborado seus planos diretores’. O CREA-MG
(Boletim Vértice, julho de 2000) levantou-se que, no ano, havia apenas 35 cidades
com plano diretor. Numa andlise um pouco mais aprofundada desta informagdo, foi
possivel constatar algumas falhas neste levantamento, chegando-se a um nimero ainda
menor. Segundo boletim, os municipios que possuiam Plano Diretor eram: Além
Paraiba, Barbacena (1962), Belo Horizonte (1996), Betim (1993), Caratinga (1996),

Conselheiro Lafaiete (1999), Diamantina, Divinépolis (ndo ha plano), Esmeraldas,



Ibirité (1999), Itatna (1986), Ituiutaba, Janauba, Joao Monlevade, Jodo Pinheiro,
Frutal (1980), Sdo Lourengo (1993), Pocos de Caldas (1993), Pouso Alegre (1992),
Santa Luzia (1992), Pirapora (1997), Montes Claros (1970), Ouro Branco, Ouro Preto
(1996), Para de Minas, Passos (1995), Patos de Minas (1991), Patrocinio, Sete Lagoas
(1991), Trés Coracdes (1995), Trés Pontas (1988), Uba (ndo tem plano diretor),
Uberaba (1991), Uberlandia (1994) e Varginha (1997).

A informacao de que Divinopolis e Ubd possuiam plano diretor ndo estava
correta. Ub4 teve elaborado apenas um extenso diagnostico com algumas propostas,
realizado em 1994, pela empresa de consultoria ENEFER, que jamais chegou a ser
encaminhado a Camara Municipal. S3o Lourengo também constava como se tivesse
plano, entretanto o que possui ¢ um conjunto de leis chamadas de “Plano Diretor”:
Cdédigo de Obras, Parcelamento do Solo, Uso e Ocupacdo do Solo e Codigo de
Posturas. Ha alguns planos anteriores a 1988, como Barbacena (1962), Governador
Valadares (1970), Frutal (1980), Itatina (1986) e Trés Pontas (1988). As 23 cidades
mineiras de médio porte demografico representam apenas 2,7% dos 853 municipios
mineiros e concentram 21 % da populagao do estado. Esse peso € similar ao do Brasil,
que possuia em 2000, 23,3% de sua populacdo concentrada em cidades desse porte.
Nesse censo, a populagdo de Minas Gerais era de 17.891.494 habitantes. Os 828
municipios restantes abrigam 61,7 % da populagao do estado.

Poucos planos chegaram a desenvolver e explicitar os critérios para o
atendimento a funcdo social da cidade, a criar instrumentos de inducdo ao
desenvolvimento urbano. Os instrumentos de controle do uso e ocupacdo do solo sdo
poucas vezes incluidos e raras vezes na forma auto-aplicavel. Dentre os instrumentos,
todos ja conhecidos na década, pode-se citar o Solo Criado’, a Transferéncia do
Direito de Construir®, o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) ? ou a Contribuicdo de
Melhoria'®. Sobre a participacdo popular, que ji era parte do repertorio do
planejamento ha vérios anos, houve poucos avangos. Na pratica, os planos nao
passaram de conjuntos de politicas e diretrizes quase sempre indcuas e inoperantes. A
maioria dos poucos planos teve seu contetido limitado a politicas, objetivos, diretrizes
gerais. Sdo planos formulados quase totalmente sem dispositivos auto-aplicaveis' .

Alguns planos remeteram suas propostas para regulamentacdes posteriores o que, na



pratica, raramente se efetivou. Em alguns planos aparecem, eventualmente, artigos
auto-aplicaveis, que tratam basicamente de instrumentos e medidas administrativas,
como a criagdo de um conselho municipal do plano diretor. Na lista das 23 cidades de
médio porte, identificou-se que apenas 12 delas tinham plano diretor, ¢ 11 tinham uma
lei de controle do uso e ocupagao do solo, em 1999 (vide quadro 1). Oito cidades ndo
tinham nenhum dos dois instrumentos. Dentre as 23 cidades, apenas trés nao possuiam
orgaos especificos de planejamento urbano. Cidades como Juiz de Fora (456.796
habitantes), Governador Valadares (247.131) e Ribeirdo das Neves (246.846) nao
tinham plano diretor até 1999.

Na pratica, em Minas Gerais, as LCUOS aparecem em um niimero proximo ao
do de planos diretores, ou seja, em poucas cidades. Aparece em uma variedade de
formas. Ha poucos casos de cidades que possuem plano diretor e lei de controle do uso
do solo elaborados e encaminhados simultaneamente a casa legislativa. Ha casos em
que o controle do uso do solo ¢ uma parte do plano diretor. H4 casos de cidades com

plano e sem a lei de controle do uso do solo.

QUADRO 1 - Cidades médias mineiras e legislagdo urbanistica em 1999

Municipios com populagdo entre 100.000 e 500.000 habitantes'” Lei”
Municipio Populagao Regido Plano Diretor Zoneamen
to
Araguari 101.974 Tridngulo - -
Barbacena 114.100 Central 1962 -
Betim 306.600 RMBH 1993 -
Conselheiro Lafaiete 102.836 Central - -
Divinopolis 183.962 Centro-Oeste - 1988
Governador Valadares 247.131 Vale Rio Doce - -
Ibirité 133.044 RMBH - -
Ipatinga 212.496 Central - -
Itabira 97.963 Central - 1995
Juiz de Fora 456.796 Zona da Mata - 1986
Montes Claros 306.947 Norte 1970 -
Passos 99.860 Sul de Minas 1995 1995
Patos de Minas 123.886 Alto Paranaiba 1991 1994
Pogos de Caldas 135.627 Sul de Minas 1993 1991
Pouso Alegre 106.776 Sul de Minas 1992 1992
Ribeirdo das Neves 246.846 RMBH - -
Sabara 115.352 RMBH - -
Santa Luzia 184.903 RMBH 1992 1992
Sete Lagoas 184.871 Central 1991 1991
Teofilo Ottoni 129.424 Vale do Mucuri - -
Uberaba 252.051 Triangulo 1991 1995
Uberlandia 501.214 Tridngulo 1994 -
Varginha 108.898 Sul de Minas 1997 1997

Fonte: quadro preparado pelo autor



QUADRO 2

Cidades médias mineiras com legislag@o urbanistica aprovadas apos 1988

Municipio Plano Diretor Controle do uso do solo
Betim 1993 -
Passos 1995 1995 (incluida no PD)
Patos de Minas 1991 1994
Pogos de Caldas 1996 1991 (anterior ao PD)
Pouso Alegre 1992 1992
Santa Luzia 1992 1992
Sete Lagoas 1991 1991
Uberaba 1991 1995
Uberlandia 1994 -
Varginha 1997 1997
Total 10 7

Fonte: quadro preparado pelo autor

Métodos

A pesquisa foi iniciada em 2003, e considerando que 5 anos seria um prazo
suficiente para que os dispositivos legais fossem implementados. Para este trabalho,
foram abordados alguns temas basicos e suas respectivas influéncias no planejamento
urbano: o funcionamento do Estado em seu nivel local; a participagdo popular e a
condi¢do de auto-aplicabilidade dos dispositivos presentes nas leis, entendendo-se esta
caracteristica como a forma adequada de se verificar empiricamente a sua aplicagdo. A
metodologia foi desenvolvida em quatro fases: 1. identificagdo das cidades a serem
estudadas; 2. selegdo das leis para estudo; 3. identificacdo das leis com artigos auto-
aplicaveis; e 4. analise da aplicagdo das leis. A primeira etapa constou da verificagdo
da aplicagdo dos itens identificados como auto-aplicaveis. Foram realizadas viagens a
cada um dos municipios selecionados. Cada entrevista foi gravada em dudio. Foram
entrevistados ex-secretarios, técnicos municipais ou os arquitetos envolvidos na
elaboragdo e na aplicagdo das leis de cada municipio. As entrevistas constaram de duas
etapas. A primeira, a partir das entrevistas, onde foi possivel a identificacdo dos itens
aplicados, dos itens ndo aplicados, e dos itens cuja aplicacdo ndo pdde ser confirmada,
por serem de constatacdo dificil ou impossivel. A segunda etapa constou da
verificagdo se o poder executivo lancou mao de algum item ndo aplicével presente nas
leis. Isso poderia ocorrer em casos onde o itens citados nas leis que, sem maiores
detalhamentos ou prazos estabelecidos, eventualmente fossem aplicados e puderam ter

sua aplicacdo demonstrada. Por outro lado, poderia ocorrer também que alguma



diretriz tenha sido incluida na lei apenas para reforcar alguma orientagdo ou iniciativa
previamente em andamento ou assumida pelo governante'®. Caberia verificar se estas

seriam aplicadas, independentemente do Plano'.

Analise dos Planos diretores

Nos dez planos diretores e seis leis de controle do uso e ocupacdo do solo
(LCUOS) em cidades de médio porte demografico em Minas Gerais'® pode-se delinear
brevemente o que ocorreu entre 1988 ¢ 1998.

Oito planos (exceto Pouso Alegre e Santa Luzia) sao de politicas abrangentes,
pois incluem  dispositivos fisico-territoriais'’;  desenvolvimento  social'®;
desenvolvimento econdmico'’ e meio ambiente. O Plano de Betim ¢ o que da maior
énfase a politica urbana. Em relagdo a Funcdo Social da Propriedade, sete planos a
mencionam e apenas um define os seus objetivos e requisitos (Betim). Em rela¢do ao
sistema de planejamento urbano, pode-se observar um ampla distancia entre as
intencdes e sua concretizagdo. Quanto a criacdo de um conselho municipal (conselho
da cidade ou do plano diretor), apenas municipio um cria e em dois sdo aplicados
(Uberaba e Varginha). Quanto a participacdo popular, ha pouco a registrar. Apenas
dois planos mencionam diretrizes sobre alguma forma de participagdo em decisoes
sobre a destinacdo dos recursos municipais (Pocos de Caldas e Varginha). Betim e
Varginha chegariam a aplica-los nos anos de 1990. Sobre alguma forma de
envolvimento da populagdo na discussdo de projetos, cinco planos mencionam e
apenas um deu resultado (Betim, que teve criado um sistema de divulgagdo das
informacodes e atividades da prefeitura e de discussdo de projetos publicos e privados).
Sobre os instrumentos de planejamento e gestdo urbanos, a escassez fica explicita:

1. Edificagdo ou Parcelamento Compulsérios e IPTU Progressivo no Tempo: sete planos
previram sua aplicacdo, mas aguardaram a regulamentacao federal.

2. Solo Criado ¢ aplicado em apenas um municipio (Passos).

3. Transferéncia do Direito de Construir: trés planos prevéem e apenas em um ¢ aplicado
(Patos de Minas), mas apenas uma vez;

4. Exigéncia de Relatorio de Impacto de Vizinhanca: mencionado em apenas um plano e
definido como exigéncia em apenas no plano de Betim;

5. Consorcio Imobiliario: apenas Betim define;
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6. Criacdo de areas de Regime Urbanistico Especial (ZEIS, APP, setores especiais), dois

apenas mencionam, um define e em dois municipios sdo aplicados (Betim e Passos).

Pode ser observada uma grande variacdo do niumero de itens nos planos diretores.
Ha planos com 4 ou 5 itens e planos com 78 e 101 itens (Betim e Passos). H4 também
uma variagao significativa de itens auto-aplicaveis: ha planos sem nenhum, como o de
Santa Luzia, ou com apenas um item auto-aplicavel, como nos planos de Sete Lagoas,
Uberaba e Uberlandia; bem como ha planos com 61% e 68 % de seus itens auto-
aplicaveis, como nos planos de Pouso Alegre e Passos (Vide Quadro 3). Como ainda
pode ser observado no quadro 4, ha, dentre os planos com itens auto-aplicaveis,
aqueles com percentual zero de aplicacdo (Sete Lagoas e Uberlandia), bem como ha
planos com 72 % dos itens auto-aplicaveis obedecidos (Betim) *° . No mesmo quadro,
pode-se observar que o indice de aplicacdo, considerando o nimero total de itens e os

itens aplicados, varia entre 0 a 46,1 % .

QUADRO 3 - Planos Diretores - Resumo da aplicagio

Itens Itens itens
Plano N° auto- auto-aplicaveis obedecidos
Diretor Itens aplicaveis obedecidos percentual
total
N° % N° % %
Betim 101 50 41 36 72 35,6
Passos 78 53 68 36 68 46,1
Patos de Minas 63 4 6 3 75 4.8
Pogos de Caldas 41 8 19 3 37 7,3
Pouso Alegre 15 8 61 6 75 46,1
Santa Luzia 4 0 0 - - 0
Sete Lagoas 5 1 20 0 0 0
Uberaba 29 1 3 1 100 3,4
Uberlandia 54 1 0 0 0 0
Varginha 46 14 30 8 57 17,4

Fonte: quadro preparado pelo autor
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QUADRO 4 — Planos diretores de cidades de médio porte em MG
Dispositivos auto-aplicaveis de controle do uso e ocupagdo do solo

Itens Itens auto-aplicaveis
Municipios Itens auto-aplicaveis auto-aplicaveis sobre CUOS
sobre CUOS aplicados
Betim 50 33 24
Passos 53 36 28
Patos de Minas 4 3 0
Pogos de Caldas 8 1 1
Pouso Alegre 8 3 3
Santa Luzia 0 0 0
Sete Lagoas 1 0 0
Uberaba 1 0 0
Uberlandia 1 1 0
Varginha 14 4 1

Fonte: quadro preparado pelo autor

Dentre os dez planos diretores estudados, pode-se destacar Passos e Betim como
os de maior grau de aplicagcdo (33 e 36 itens aplicados de um total de 78 e 101,
respectivamente). Deve-se ressaltar que, apenas nesses dois planos, a maioria dos itens
trata de questdes de controle do uso e ocupagao do solo: em Betim, dos 50 itens auto-
aplicaveis, 33 tém essa finalidade e, desses, 24 foram aplicados; em Passos, dos 53
itens auto-aplicaveis, 36 t€m essa finalidade e, desses, 28 foram aplicados; os demais
planos tiveram um grau de aplicacdo bem menor (vide Quadro 4). Haveria, portanto,
nesses planos, sinais de que tiveram maior grau de sucesso, por serem menos
abrangentes quanto aos demais planos e mais focalizados nas questdes ligadas as
politicas fisico-territoriais. Entre os dispositivos ndo auto-aplicaveis, uma minoria foi
aplicada. Como foi visto, em alguns planos constam de uma série de proposicdes,
entretanto, a maior parte do que foi aplicado, como ressaltado pelos entrevistados, teria
o mesmo destino, independentemente da existéncia do plano. Os entrevistados
identificaram poucos destes dispositivos aplicados em decorréncia dos planos. Os
planos ndo avancaram para o detalhamento de dispositivos previstos, mantendo-os
inaplicaveis ou tornando-os dependentes de regulamentagdes posteriores. Uberlandia ¢é
o melhor exemplo. Em outro caso, o de Passos, apresenta como um dos objetivos
“promover a justa distribui¢do dos onus e beneficios decorrentes das obras e servigos

de infra-estrutura urbana e a recuperacdo, para a coletividade, da valorizacdo
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imobiliaria, resultante da acdo do poder publico”. Para um objetivo tdo amplo, o Solo
Criado foi o tnico instrumento utilizado.

Alguns aspectos relevantes afloraram na andlise dos planos, a partir de
depoimentos dos entrevistados. Alguns destes, pessoas que apostaram nas
possibilidades de mudangas concretas, conheceram apenas, quando muito, resultados
esparsos ¢ o abandono dos planos. Quanto a operacionalizagdo do sistema de
planejamento urbano, o Plano Diretor apresenta dois momentos distintos: o do
entusiasmo inicial de sua elaboragdo, basicamente apenas pela equipe técnica e alguns
setores da comunidade, e o reduzido grau de implementagdo que se seguiu. Posto de
outra forma houve, durante a elaboragao dos planos, em geral, a participacdo de varios
técnicos; amparados por um aparente apoio por parte do Poder Executivo local, tanto
na disponibilizacdo de recursos humanos com dedicagdo exclusiva, quanto na
destina¢do de recursos e equipamentos ou na contratagdo de consultorias. Depois de
aprovados, as condi¢gdes mudaram. Uma vez aprovado o plano, as consultorias foram
encerradas, as equipes foram reduzidas ou divididas e passou-se dar importancia as
questdes mais urgentes e imediatas, como ficou claro em Pogos de Caldas. Quanto a
elaboragdo dos planos, houve uma participacio de entidades (publicas e
representativas de classes profissionais), em maior grau (Betim e Pogos de Caldas) ou
menor grau. Produziram-se diagndsticos mais detalhados (Pocos de Caldas e Uberaba)
ou menos detalhados. Quanto ao contetido, houve planos mais abrangentes (Pogos de
Caldas) ou menos abrangentes (Santa Luzia). Os planos, tanto os vagos ou superficiais
(Santa Luzia Sete Lagoas, Pouso Alegre e Uberlandia), quanto os bem elaborados,
ambiciosos e detalhados (Betim e Pogos de Caldas) tiveram, com excecdo de Betim,
destino semelhante, ou seja, um papel inexpressivo na administragdo municipal.
Muitas das atividades e programas das prefeituras, originarias de programas federais
ou estaduais (relacionados a programas habitacionais, programas de saude, educagao,
meio ambiente, etc.), que ja estavam em andamento no periodo da elaboracdo dos
planos, foram incluidas nos planos diretores. Portanto, pode-se afirmar que os planos
ndo tiveram relagdo ou ndo exerceram nenhuma influéncia no sucesso ou fracasso
desses programas. Oito, entre os dez planos, previram algum tipo de obra publica. As

excecdes foram Pouso Alegre e Passos. Uberlandia chegou a listar 34 conjuntos de
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obras de todos os portes. Foi observado que, em geral, as obras que demandam altos
recursos ndo foram realizadas (aeroportos, terminais rodovidrias, estacOes de
tratamento de esgotos, etc.). Por outro lado, obras de menor custo foram, em sua
maioria, realizadas, como a construcao de quadras e pragas, ou reformas de escolas.
Essas obras também sdo a¢des independentes da existéncia de um plano diretor. Por
ultimo, hd de se registrar o fato da continuidade politica como fator favoravel a
aplicacdo dos PDs. Conforme exposto pelo entrevistado de Betim, a seqiiéncia de trés
mandatos de prefeitos, de um mesmo partido ou coligacdo, permitiu um relativo
sucesso na aplicacdo do plano diretor. A situacdo contraria, ou seja, a descontinuidade
politica, foi mencionada como um fator prejudicial a um processo que chegou a criar

boas expectativas, como ocorreu em Pogos de Caldas.

Analise das LCUOS
Os dispositivos existentes nas LCUOS sdo, em grande maioria, auto-aplicaveis e foram
obedecidos. As leis estudadas contém dispositivos de zoneamento, a saber:
1. Divisdo territorial: seis municipios aplicam (exceto Varginha);
2. Zoneamento: todas as leis definem e os municipios aplicam; e
3. Areas de regime urbanistico especial: todas as leis definem e os municipios aplicam
algum tipo.

Quanto as penalidades, duas leis apenas mencionam ¢ em dois municipios sao
criadas, sem aplicagdo (Pouso Alegre e Santa Luzia) *'. Nas leis estudadas, todos os
artigos auto-aplicaveis sdo de natureza “Meios de cumprimento e medidas
administrativas”. As seis leis de controle do uso e ocupacdo do solo apresentaram
elevados percentuais de seus dispositivos auto-aplicaveis, ou seja, entre 59% e 94%.
Todas as leis também apresentaram elevados percentuais de seus dispositivos
aplicados, ou seja, entre 72 % e 100% (vide Quadro 6).

Todos os municipios aplicam alguma forma de zoneamento. Varginha criou
apenas um tipo de corredor viario e areas de regime urbanistico especial. Todos os
municipios criaram algum tipo de area de regime urbanistico especial (ZEIS, APP,

Setores Especiais, etc.).
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Apenas no Plano Diretor de Varginha foi prevista a revisdo da lei, cumprida

posteriormente.
QUADRO 5 - LCUOS - Resumo da aplicagdo
Itens Itens itens
Controle do uso do N° auto- auto-aplicaveis obedecidos

solo Itens aplicaveis obedecidos total
N [ % N° % %
Patos de Minas 40 33 83 32 97 80
Pouso Alegre 66 56 85 39 72 59
Santa Luzia 41 28 68 23 83 56
Sete Lagoas 68 67 98 64 95 94
Uberaba 56 50 89 49 98 87
Varginha 23 20 90 20 100 87

Fonte: quadro preparado pelo autor

Os artigos ndo auto-aplicaveis representam uma pequena minoria dos artigos
nestas leis. Tratam, em geral, de questdes introdutérias ou objetivos. Em duas leis
(Pouso Alegre e Santa Luzia) com um e trés casos, respectivamente, os dispositivos
propostos dependeram de regulamentacio posterior. Apenas um item ndo-aplicavel do
Plano de Santa Luzia foi obedecido®. Pdde-se identificar que alguns aspectos
relevantes sobre a aplicagdo das LCUOS, a partir de depoimentos dos entrevistados,
obtiveram um sucesso relativo. Dispositivos permanecem aplicados, enquanto nao
criam problemas para os interesses de expansao do setor da construgdo civil. Quando
surgem tais empecilhos, pontos especificos das leis vao sendo gradualmente alterados
(exigéncias de afastamentos, restricdes quanto ao tipo de zona, etc.). Ha leis que nao
encontram muitas dificuldades em serem seguidas pelo simples motivo da
generosidade dos indices estabelecidos, ou pela simples auséncia de exigéncias, como
a de afastamentos laterais e fundos, como ocorre em Passos, Pouso Alegre e Sete
Lagoas. Outra pratica encontrada ¢ a continua reedicdo de dispositivos que
estabelecem prazos para o cumprimento de determinadas condi¢des dispostas como
transitorias (Pouso Alegre e Uberaba). Permite-se assim que se construa primeiro, da
forma que aprouver, para posteriores “ondas” de regularizacdo. Uma das dificuldades

relevantes apontadas, de forma espontanea pelos entrevistados, trata da fiscalizacao.
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Hé varias mengdes sobre os problemas referentes ao quadro insuficiente de fiscais de
obras, o que restringe sua atuacao a partes da cidade e, em caso de denuncias, como foi
citado em Passos, Sete Lagoas e Uberaba. Houve também entrevistados que
colocassem a questdo da aplicagdo das LCUOS “atropelada” pelos ditames politicos,
ou seja, os interesses politicos prevaleceram, mesmo que para isso tivessem que

infringir a lei por eles proprios aprovada.
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! Segundo o economista José Lasmar, da Fundacdo Jodo Pinheiro, foi realizado audiéncias em todo o estado, em
1996 e 1997, mas depois o processo foi interrompido.

* Dos 10 municipios deste estudo, apenas uma arquiteta da prefeitura de Passos, declarou conhecer o Manual,
que chegou a ela apds a aprovagido do Plano Diretor.

3 E o caso do IPPLAN, de Juiz de Fora que, depois de 26 anos, seu quadro foi desmontado e espalhado em
setores diferentes de duas Geréncias, as quais funcionam em pelo menos trés locais diferentes. Situacdo
semelhante aconteceu também em Pocos de Caldas.

* Artigo 171. “Ao Municipio compete legislar: I - sobre assuntos de interesse local, notadamente: a) o plano
diretor; b) o planejamento do uso, parcelamento e ocupagdo do solo, a par de outras limitagdes urbanisticas
gerais, observadas as diretrizes do plano diretor.”

> Conforme Censo Demogréfico de 2000. Nesse namero nio se incluem os casos de municipios cuja populagio
urbana total ¢ superior a vinte mil habitantes, embora esteja distribuida em mais de um nucleo urbano.

% Conforme Boletim Informativo do Conselho Regional de Arquitetura ¢ Engenharia - CREA/MG de julho de
2000. Os niameros apresentados se basearam na contagem de 1995.

" Segundo Santos (1990, p. 37), uma forma de separar o direito de propriedade do direito de construir. Uma
inovacdo proposta em Sdo Paulo, em 1976, inspirada em modelos europeus e norte-americanos. Pode ser
desenhado como um aumento potencial prévio acima do zoneamento em vigor para uma certa area da cidade,
concedido de forma onerosa (como ¢ o caso de Porto Alegre, Curitiba e Sdo Luis), ou na versdo que constaria no
Estatuto da Cidade, onde o solo criado ¢ estabelecido acima de um coeficiente basico tGnico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da area urbana (BRASIL, 2001, p. 69).

® Trata-se de um instrumento de regulagdo publica do direito de construir, onde o proprietario de imével urbarno,
privado ou publico, pode ser autorizado a exercer em outro lugar ou alienar o direito de construir, desde que para
fins explicitados (implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, preservagdo de imovel de interesse
cultural, ou para regularizagdo fundiaria, habitacdo de interesse social). Instrumento utilizado em Curitiba desde
a década de 1960. Vide Art. 35 do Estatuto da Cidade.

? Instrumento destinado a democratizar o sistema de tomada de decisdes sobre os empreendimentos, “consagra o
Direito de Vizinhanga como parte integrante da politica urbana, condicionando o direito de propriedade.”
(BRASIL, 2001, p. 199).

' Ja prevista na Constitui¢io de 1934. Segundo Santos (1990, p. 41), é um tributo de carater redistributivo,
devido pelos proprietarios beneficiados com e execucdo de investimentos publicos, “uma forma de ressarcimento
do mais-valor criado as custas do investimento coletivo e apropriado individualmente”.

' Dispositivo auto-aplicavel é o dispositivo legal que, sendo completo e definido na sua formulagio basica,
independe de normas para ser aplicado. O dispositivo auto-aplicavel passa a vigorar imediatamente apds a
vigéncia da lei.

12 Fonte IBGE - Censo Demografico 2000.

13 Fonte — IBGE — Informages Basicas Municipais, dados de 1999 — indica apenas a existéncia ou néo das leis.
'* Busca-se aqui identificar propostas como parte de um plano usado como um mero instrumento de propaganda;
o plano banalizado, como apenas um projeto a mais ou “um mero instrumento de propaganda governamental ou
de campanha eleitoral” (COSTA, 1994, p.176-7).

!5 Necessita-se identificar se as propostas constantes no plano ja estavam sendo anteriormente utilizadas.

16 Betim, Passos, Patos de Minas, Pocos de Caldas, Pouso Alegre, Santa Luzia, Sete Lagoas, Uberaba,
Uberlandia e Varginha.

' Inclui organizagdo territorial, infra-estrutura e servigos urbanos, drenagem.

13 Inclui diretrizes para habitagdo, saude, educagio, agdo social, cultura, lazer e esporte.

' Inclui diretrizes para turismo.

2 Pouso Alegre tem um percentual maior, mas apenas 8 itens, num total de 13.

! Esses dispositivos também estdo previstos no Plano Diretor de Passos, e as penalidades so aplicadas.

2 O artigo que criou a Comissdo de Uso e Ocupagio do Solo, em atividade desde 1992 e a alinea que
regulamentou.



