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INTRODUCAO'

O artigo faz uma andlise sobre a recuperagdo de mais valias fundiarias e acesso a terra
urbanizada no municipio de Contagem-MG. Para isso, além desta introdugdo o trabalho

encontra-se dividido em 3 segoes.

Incialmente realiza-se uma caracterizagdo da cidade em termos socioecondmicos. Em
seguida, analisam-se especificamente os casos referentes a aplicagdo do IPTU; da Utilizacao,
parcelamento e edificagdo compulsorios seguido do IPTU progressivo no tempo; da Outorga
Onerosa do Direito de Construir — OODC; e das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
instrumentos ligados diretamente ao nosso objeto de estudo. Por fim, a terceira e tltima se¢ao

apresenta uma sintese conclusiva para o trabalho.

A CIDADE DE CONTAGEM

Aspectos gerais:

O municipio de Contagem, localizado a oeste de Belo Horizonte — MG possui atualmente
uma populacdo igual a 600.841 habitantes, com taxa de crescimento demografico de 1,7% a.a.
entre 1990 e 2010. Segundo o Censo 2010, enquanto a populagdo cresce 34% no periodo o
volume de domicilios tem variagdo igual a 73% o que por si s6 aponta para um movimento de

produgdo imobiliaria intensa no municipio.

Os dados apontam um expressivo aumento percentual do volume de habitagdes com até 3
moradores acompanhado da redugdo de tal indicador para aqueles com 5 ou mais habitantes.
Ha assim um movimento de pulverizagdo das unidades familiares no municipio o que atua

como estimulo aos investimentos em construgao civil ¢ no mercado imobiliario local.

Observa-se que os aumentos em termos populacionais € no numero de domicilios ocorrem

conjuntamente com o achatamento da remunera¢ao dos individuos. Nos ultimos dez anos ha

'O presente artigo foi extraido do terceiro capitulo da dissertagdo do autor.
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uma significativa variagdo positiva nos domicilios com faixas de renda até 5 salarios
minimos, com destaque as faixas de 2 a 1 saldrio e de 1 a 2. Cresce também o numero de

domicilios sem rendimentos, consequentemente com acesso dificultado ao mercado.

Por outro lado, observa-se uma redugdo significativa do numero de domicilios vagos no
municipio. Contudo, apesar de tal decréscimo, permanece na localidade, como na maior parte
da Regido Metropolitana de Belo Horizonte, um saldo negativo na relagdo entre o valor do

déficit habitacional e da vacancia municipal (UFMG, 2011).

O numero de domicilios em aglomerados subnormais no municipio para 2010 ¢ igual a
16.774 unidades abrigando uma populagdo de mais de 58.000 pessoas, aproximadamente 10%
dos residentes. No ano 2000, de acordo com levantamento realizado pelo Centro de Estudos
da Metrépole — CEM/CEBRAP para o Ministério das Cidades, esses valores eram
respectivamente iguais a 14.440 e 57.168".

Estrutura urbana e mercado imobiliario local:

A estruturagdo urbana de Contagem foi marcada de forma significativa pelo desenvolvimento
industrial ocorrido no municipio. E a industria que consolida e motiva de forma primaria a
ocupagdo do territorio local. Nessa trajetoria, a criagdo em 1941 da Cidade Industrial
Juventino Dias ¢ o ponto principal (SOARES, 2006). Destaca-se ainda que todo
desenvolvimento da estrutura urbana de Contagem e seu desenho sdo marcados por um agudo
espraiamento. Diversos nucleos urbanos sdo formados com diferentes graus de interagdo com

a metropole, mas com pifia ou nula relagdo entre eles (CONTAGEM, 1993).

Ao longo do tempo acontece um adensamento de areas afastadas do centro principal (Distrito
Industrial) rumo, sobretudo a Sede, e da Sede em direcao as regides Nordeste ¢ Noroeste do
municipio, onde se localiza a principal periferia, a regido de Nova Contagem. Percebe-se que
de forma geral a precariza¢do dos assentamentos e os conflitos fundidrios pelo uso da terra

por populagdes de baixa renda sdo também um fator estruturante na formacdo urbana de

Contagem (CONTAGEM, 2012).

? Ressalta-se ainda que segundo uma metodologia especifica utilizada no estudo, além desse niimero, outra
significativa parcela da populag@o habita os denominados assentamentos precarios, assim classificados, dadas
suas caracteristicas em termos de infraestrutura, servigos ofertados, rendimentos dos chefes de familia, dentre
outros aspectos que se aproximam dos existentes nos aglomerados subnormais. Para Contagem, quando levado
em conta esse acréscimo, a populagdo residente em assentamentos precdrios, em 2000 sobre para 95.663
enquanto o numero de domicilios ¢é igual a 23.963 unidades. CEM (2007), pgs. 149 ¢ 151.
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A respeito do mercado imobilidrio, os dados de arrecadacdo do Imposto sobre Transmissdo de
Bens Imoveis - ITBI sugerem-nos tanto a valorizacdo dos imdveis como o crescimento das
transacdes imobilidrias. Entre 2001 e 2011, o aumento dos recursos recolhidos para o tributo
foi da ordem de 1117%, chegando at¢é mesmo a ultrapassar os valores arrecadados pelo

IPTU’. O Grafico 1 abaixo apresenta essa trajetoria.

GRAFICO 1
Arrecadacdo geral de IPTU e ITBI. Contagem-MG, 2001 — 2011.
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Fonte: STN

Nos ultimos anos uma série de obras publicas tem promovido a expansdo imobiliaria no
municipio e a valorizagdo de diferentes areas antes depreciadas. Desde a década de 90 até os
tempos atuais destacam-se, sobretudo a construcdo da Avenida Sarandi, o prolongamento da
Via Express e mais recentemente a construgio do tunel que perpassa a BR 040%. Além dessas,

ocorre outra série de obras de menor porte disseminadas no territério municipal.

A producdo imobilidria acontece, sobretudo por meio da multiplicagdo de pequenos
condominios marcados por uma verdadeira constancia na tipologia de constru¢do. A Figura 8
apresenta uma ampliagdo para uma das localidades de maior aquecimento imobilidrio com a
delimitagdo das areas com empreendimentos comerciais em vias de construgdo (destaque em

azul) e fotos das unidades habitacionais recentemente construidas.

? Ressalta-se desde ja que tal ocorréncia ¢ estimulada pela elevada isengdo de IPTU existente em Contagem, a
qual sera discutida mais adiante.

* Informagdo verbal — Entrevista concedida ao autorpor técnico da Secretaria de Desenvolvimento Urbano do
municipio, em 30 de janeiro de 2013.
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FIGURA 8 — Localizagdo dos empreendimentos residenciais e comerciais de grande porte no Bairro Cabral.
Contagem-MG
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Fonte: Elaboragdo propria

Como visto anteriormente a maioria dos domicilios na localidade percebe uma renda nas
faixas mais baixas de salarios (até 3 salarios minimos). A producdo imobilidria, por sua vez
passa ao largo dessa populagdo concentrando-se nas classes mais altas de renda. A Tabela 02
abaixo que sistematiza os dados do Programa Minha Casa Minha Vida evidencia essa

questao.
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TABELA 02
Produgdo Imobiliaria do Programa Minha Casa Minha Vida por faixas de renda. Contagem — MG. 2009 —
2012.
Faixa de Renda (R$)
Unidades MCMV Total geral

De 1.600,00 De 3.100,00

Ate 1.600.00 7510000 a5.000,00

Financiadas a Pessoas

, . 178 658 115 951
Fisicas

Financiadas a Empresas 568 3.218 2.202 5.988

Fonte: Ministério do Planejamento, Coordenagdo e Gestao.

Marca também a estrutura imobilidria local um significativo cendrio de concentracdo de
terras. Conforme apresentado na Tabela 03, construtoras’ possuem elevadas porgdes de terras
sob sua propriedade. Esse cendrio possibilita as empresas uma atuagdo sobre o territorio que
perpetua o modelo de desenvolvimento e expansdo urbana espraiados, ao invés da aplicagdo
de iniciativas que visem um maior adensamento das areas, as quais, poderiam viabilizar a

aplicacdo de instrumentos urbanisticos.

* Foram selecionadas as 18 empresas com maior concentragio de terras. Primeiramente retirou-se aquelas com
10 ou mais terrenos em sua propriedade. Em seguida, acrescentou-se a esse nimero as que possuissem algum
terreno com area superior a 69.000 metros quadrados (somatério das areas de terreno da empresa de menor
concentrag@o de acordo com o primeiro critério).
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TABELA 03
Empresas com maior concentragio de terrenos vagos. Contagem — MG, 2012
Proprietirio Nl’lmer(;] (;eg (’)l;errenos Are(z:n 'gytal %T::;:; ¢
Geral
](;Zlngpanhia Imobilidria e Construtora 188 454256 50,
PCL Pavimentacdo Campos LTDA 155 355.055 4%
MRV S/A 24 287.263 3%
Nog Participacdes S/A 5 236.514 2%
Fundagdo Ezequiel Dias 1 200.000 2%
Lince Imobiliaria LTDA 3 150.554 2%
Marsil LTDA 45 147.625 2%
Empresa Agricola Sao Gabriel S/A 2 137.786 1%
América Futebol Clube 2 132.065 1%
Granja Ouro Branco Minas LTDA 51 118.850 1%
llzZlcllf,ilz;:I():;igvﬁaoEmpreendimentos e 1 116.860 1%
Manchester Tubos e Perfilados S/A 2 109.650 1%
Rede Ferroviaria Federal S/A 2 102.776 1%
Fundacao Libanesa de Minas Gerais 1 100.000 1%
Alimenta Alimentacao Industrial S/A 1 79.549 1%
Patrimasa Patrimonial S/A 1 71.434 1%
Pastoril Imoveis 23 69.673 1%
Total: Maiores Concentragoes 507 2.869.910 29%
Total Geral 1284 9.829.093 100%

Fonte: Secretaria de Fazenda municipal

Percebe-se na dinamica local que as construtoras atuam como podem na maximizagdo de seus
lucros, por meio da producdo em grande escala € mondtona no ambiente urbano, favorecida
pela grande concentracdo de terras em seu poder. Parte da populagdo, inquieta com tal

cenario, reage exigindo regras diferenciadas para a localidade em que residem.
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O que faz o poder publico municipal para mediar dessa relacdo? Resguarda os interesses
individuais de ambos os lados, sobretudo através da inércia ¢ das distorgdes existentes na
aplicacdo dos instrumentos de mais valia fundiria e acesso a terra urbanizada no municipio

como veremos em seguida.

INSTRUMENTOS DE REGULACAO URBANA

Imposto Predial e Territorial Urbano, utilizacio compulsoria e IPTU Progressivo no
Tempo:

Como vimos, o municipio de Contagem tem sua historia marcada pelo grande espraiamento
de sua mancha urbana, o aumento das areas periféricas e o bloqueio do mercado ao acesso a
moradia pelas familias de baixa renda. Em todos esses aspectos encontra-se alguma relagao e

justificativa para a aplicagio do IPTU tanto por seus componentes fiscais como extrafiscais’.

No entanto, a cobranca do IPTU em Contagem mostra-se inexistente para grande parte dos
imdveis ali localizados. A alta isengdo ocorre desde 1989, primeiro ano de mandato do
prefeito Ademir Lucas. Por meio da lei 1.973/89 todas as residéncias existentes ou a serem
construidas a partir de entdo se tornavam isentas da cobranca independentemente do seu valor
venal ou localizagao:

Art. 1° - Fica o Prefeito de Contagem autorizado a isentar do Imposto Predial e

Territorial Urbano - IPTU, a partir do exercicio de 1989, o imovel construido,
destinado exclusivamente a residéncia e como tal utilizado. (...)

Argumenta-se no municipio que o principal proposito da medida era de cunho politico,
utilizando-se assim do tributo como um instrumento de planejamento eleitoral ao invés de
urbano. Segundo Ademir, a isen¢do tinha como unico fim beneficiar a populacdo, “imposto

que tanto sacrifica as familias de Contagem”’

. Mais ainda, dada a concentra¢do industrial
existente na localidade, que garantia uma elevada arrecadagdo de outros tributos, as receitas

advindas do IPTU poderiam ser renegadas.

Em 1992, a Camara Municipal de Contagem alterou por meio da lei 2.342 a legislacao
anterior, permitindo que mesmo as residéncias sem o registro de “habite-se” pudessem ser
objeto de isencdo. Findo o mandato, seguiram-se a Ademir Lucas os prefeitos Altamir José

Ferreira (PSDB), Newton Cardoso (PMDB), Paulo Matos (PTB), o qual retorna com a

® Sobre a extrafiscalidade do IPTU, ver CAMARGO (2008) ¢ ANASTASIA (1986).

7 Entrevista concedida ao Jornal o Tempo de Contagem. Disponivel
em:http://www.otempo.com.br/otempocontagem/noticias/?IdEdicao=62&IdCanal=3&IdSubCanal=&IdNoticia=
1823&IdTipoNoticia=1. Acesso em 20 fev. 2013.
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cobranca, Ademir Lucas (PSDB) que novamente traz a isen¢do e Marilia Campos (PT) que

mantém essa mesma postura nos ultimos 8§ anos.

Ano ap6s ano os decretos de regulamentacdo do tributo criam adaptagcdes na tentativa de
aprimoramento da cobranga, sem, contudo, extinguir a isen¢do residencial. O Quadro 01
apresenta a composicao da legislagao de 2013.

QUADRO 1

Tipo de imovel, artigo de regulamentagdo, aliquota e fatores de apuracdo do IPTU segundo o decreto 005 de
2013. Contagem — MG

. ., Artigo de , ~
~ | Al ° F
Tipo de imovel regulamentagio iquota (%) atores de apuracio
Residencial - | Paragrafo 1°, art. 0 Niio se aplica
terreno até 720 m? 2° plica.
0,6 para S
, o Local ,
. . Paragrafo 3° art. | residéncia e 2 ocalizagao tempq de
Residencial S P . construgdo, espécie,
. 2°; inciso V, art. para area de ~
terreno superior a| .. . padrdo de acabamento,
p) 3° 1inciso I, art. terreno . ,
720 m o acidentes geograficos e
3°. excedente a 720 .
o’ profundidade.
) N Localizagdo, tempo de
Fins nao . o ~ L
. .. Inciso II, art. 3°. 0,75 construgdo, espécie,
residenciais ~
padrdo de acabamento.
Localizagao, acidentes
Nao edificado Inciso II1, art. 3°. 2 geograficos e
profundidade.
Edificados sob
administracdo  do
CINCO ou| Inciso IV, art. Iguais aos residenciais
: . 2 105 TESIe
localizados na 3°. tributaveis.
Cidade Industrial e
sem utilizagdo
Area de terreno . .
Inciso VI, art. Iguais aos terrenos
excedente a 10 N 2 o
. 3°. tributaveis.
vezes da construida

*Centro Industrial de Contagem
Fonte: Elaboragdo propria

Ha uma intensificagdo pelo poder publico da taxagdo sobre os imoveis ndo edificados, com
aliquotas de até 2% sobre o valor venal. Tal iniciativa parece-nos mais uma medida de
compensagdo dos valores ndo arrecadados do que parte de uma politica de estimulo ao uso
adequada do uso da terra. Afirmamos isso pelo simples fato de que estimulando o uso o poder

publico acabaria por incitar também o fim de sua fonte de receitas.
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Vale considerar ainda que, se de acordo com Admir Lucas a isen¢do ndo possuiu motivagdes

meramente politicas/eleitorais, o retorno a cobranga esbarra justamente nesses fatores.

Nos periodos de elei¢do, o tema sempre surge como promessa de campanha ou arma de

ataque de um candidato ao outro:

A prefeita de Contagem Marilia Campos do PT, mente descaradamente mais uma
vez ao dizer na campanha de 2004 que ndo cobraria IPTU e afirmando que a
isencdo é uma conquista do povo de Contagem ¢ novamente em 2008 tornou a
afirmar isso em sua campanha pela Prefeitura de Contagem, agora no ano que se
encerra seu mandato a Prefeita volta a cobrar IPTU e ainda cobrando valores
extremamente caros para a maioria da populacdo. Alertamos aqui as pessoas ¢ ao
mesmo tempo pedimos a todos que ndo votem no PT. (Jornal local “Ouro Branco”,
em 21/04/2012).

Durante toda esta semana, a prefeita e candidata a reelei¢do (...) Marilia Campos
(PT) esteve nas portas das fabricas, em plena madrugada, conversando com os
trabalhadores, aos quais reafirmou seu compromisso de manter a isencio do IPTU
residencial. (Jornal local “Folha de Contagem”, edigdo 522, publicada em 2008)

No programa eleitoral de Ademir foi exaustivamente reproduzida uma fala de
Marilia Campos, proferida na época em que era vereadora em Contagem. Na fala, a
petista ressalta que o PT ¢ contrario a isen¢do do imposto, uma das principais fontes
de arrecadagdo dos municipios de médio e grande porte. A resposta de Marilia
Campos também veio pela TV. Depois de reafirmar "o compromisso" dos partidos
de sua coligacdo de manter suspensa a cobranca do imposto em um eventual
mandato, pediu aos eleitores para nao darem ouvidos & mensagem do concorrente.
(Terra, publicada em 31/10/2004).

“O candidato pelo PSDB, Ademir Lucas, afirmou que vai deixar transparente para a
populaciao de Contagem de que a isengdo do IPTU, proposta defendida pelo prefeito
e candidato a reeleicdo Paulo Mattos (PMDB), ndo passa de ‘uma medida
eleitoreira’. ‘Durante quatro anos o prefeito cobrou o IPTU e, agora, as vésperas da
eleicdo, propde a isenc¢do, bandeira defendida por mim’, disse Ademir”. (Jornal
Folha de Sao Paulo, publicado em11/10/2000)

Quando passamos a considerar a progressividade do imposto no tempo atrelado a utilizagao
compulsdria do solo, o que se observa ¢ um total vacuo em termos de regulamentacio e

utilizagdo do instrumento.

Como apresentado na Tabela 01, existem atualmente no municipio mais de 1.200 terrenos
vagos em areas urbanizadas, representando mais de 9 milhdes de metros quadrados de area.
Desses, 511 terrenos, ou o equivalente a 29% da area, estdo concentrados sob propriedade de

apenas 18 empresas.

Os demais se mostram distribuidos entre 573 proprietarios, sendo 73% composto por pessoas
fisicas e os outros 27% por pessoas juridicas — 38% dessas ligadas aos setores imobiliarios,
entre constru¢do e promocdo dos empreendimentos. Tais areas localizam-se em mais de 100

bairros do municipio. Trata-se de grandes extensdes de terra, algumas ainda com

9
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caracteristicas rurais, mas muitas outras localizadas em areas bastante urbanizadas e com

implantacao de infraestrutura.

Ao cruzarmos esses dados com aqueles presentes na lei que institui o IPTU municipal,
percebemos que 16% de todas essas areas possuem valor do metro quadrado até 50 reais, 24%
entre 50,00 e 100,00, 42% entre 100,00 ¢ 200,00, 12% entre 200 e 400 reais e os outros 5%
com valor acima de 400 reais. Percebe-se assim que grande parte dos terrenos ocupa faixa de
precos que, se fossem utilizadas para a construcdo, dificilmente poderiam ser acessadas por
uma populagdo de baixa renda pelos mecanismos usuais de mercado regulado pela compra e
venda, considerando-se os valores das benfeitorias e o tamanho da unidade padrao entre 45 e

55 metros quadrados.

Apresenta-se assim um extenso territdrio para aplicacdo da utilizacdo compulsoria e IPTU
progressivo no tempo como forma de promover tanto a redugdo no prego dos como a

construgdo de habitagdes de interesse social

Na primeira versao do Plano Diretor, o capitulo destinado a previsdao da utilizagdo
compulsoria e IPTU progressivo era composto de 07 artigos®. Nessa versdo ja estava definido
que apenas areas localizadas nas Zonas de Adensamento, Zonas de Expansdo Urbana 1 e
Zonas de Uso Incomodo poderiam ser objeto do instrumento. Entretanto, apesar da defini¢ao

dos prazos, ndo houve regulamentagao.

A revisdo realizada no Plano Diretor em 2006 tornou a redacdo para o tema mais superficial e
a aplicagdo com viés mais restritivo € menos auto aplicavel. O capitulo que a ele faz
referéncia passou a possuir apenas 03 artigos, sendo suprimidos os prazos de notificagdo e
execucdo das exigéncias do poder publico e a conceituagdo dos termos envolvidos. A
aplica¢do do instrumento além de mais restrita em termos de zonas para sua implementagao
ainda estaria sujeita a regulamentacio das Areas de Interesse Social 2 que correspondem no

municipio as regides mais comumente denominadas como “ZEIS vazias”.

O plano diretor engessa as possibilidades de operacdo dos instrumentos fazendo que os
mesmos percam quase que totalmente uma de suas funcionalidades principais. Nesse debate,
mais uma vez entram em cena as questdes relacionadas a politica e enfrentamento de
interesses diversos que estdo inseridos no desenvolvimento do espaco urbano. Conforme

apontam os técnicos entrevistados:

$Capitulo V, artigos 29 a 35.
10
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O que vocé pode fazer ¢é aplicar os instrumentos, ndo ¢? IPTU progressivo, mas 1a
nem IPTU tem, quanto mais IPTU progressivo. Ndo tem IPTU residencial, que dira
o IPTU progressivo’.

No PD de Contagem tem a previsdo para implantagdo dos instrumentos do Estatuto,
mas ndo tem regulamentagdo. Ai eu também acho, é opinido pessoal minha, de
percep¢do do proprio instrumento. Dificilmente vocé vai utilizar em algum
municipio. Vocé conhece algum no Brasil que aplica isso? Nenhum, porque politico
nenhum vai bancar isso nio'’.

Sobre os compulsérios: se a gente ja tem dificuldade em cobrar Outorga Onerosa
imagine com que o prefeito vai chegar e dizer: ‘eu quero o seu terreno porque vocé
esta especulando com seu terreno’. Nenhum prefeito peita isso. E uma coisa politica
muito complicada'".

Os relatos refletem a questdo objetiva ligada a como os interesses sociais, sobretudo os
ligados a propriedade, encontram-se submetidos aos interesses politicos. Transparece ao
mesmo tempo uma verdadeira e intensa descrenga a respeito do instrumento. Os limites

colocados bloqueiam assim sua efetividade.
Outorga Onerosa do Direito de Construir:

Dentre os instrumentos para recuperagdo de mais-valias fundidrias, a OODC ¢ aquele com

maior efetividade no municipio de Contagem.

Foram definidas como passiveis de aplicacdo as Zonas de Adensamento, para a qual o
coeficiente de aproveitamento méaximo igual a 4,0 e as Zonas de Uso Incomodo com um
CAM igual a 2,0. Os coeficientes bdasicos de aproveitamento sdo iguais a 1,5 e 1

: 12
respectivamente .

A Outorga, vista pelos técnicos entrevistados como o Unico instrumento que verdadeiramente
funciona em Contagem, foi regulamentada em 1998 por meio da lei n 3.015 sancionada pelo
entdo prefeito Newton Cardoso (PMDB). Conforme destaca a ex-técnica da SDU municipal e
o prefeito objetivava ter com o instrumento uma nova e valiosa fonte de receitas para cidade.
Observa-se, contudo, que nos ultimos anos a fonte secou e a arrecadacdo deixou quase

completamente de existir.

*Informagdo verbal — Entrevista concedida ao autor pela ex Secretaria Adjunta de Habitagdo do municipio, em
07 de fevereiro de 2013.
"Informagio verbal- Entrevista concedida ao autor por técnico da Secretiria Adjunta de Habitagdo do
municipio, em 13 de fevereiro de 2013.
11Informau;:z?lo verbal — Entrevista concedida ao autor por ex técnica da Secretaria de Desenvolvimento Urbano do
municipio, em 23 de janeiro de 2013.
12 Artigos 20 e 21 da lei 2.760 de 1998 que institui o plano diretor de Contagem.
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Como forma de “incentivar” a utiliza¢do do instrumento em 2010 foi aprovada a nova lei de
uso e ocupacdo do solo no municipio, a qual reduziu de maneira significativa os valores a
serem pagos como contrapartida. O Quadro 2 contém as formulas de segundo as leis citadas.
QUADRO 2

Formulas de calculo de contrapartida para execu¢do da OODC segundo leis de uso e ocupagdo do solo.
Contagem-MG.

VALOR DA VALOR DA
ZONA| CA CONTRAPARTIDA CONTRAPARTIDA
lei 3.015/1998 lei 082/2010
1’528A< C=VxStx02(CA-15)
Jap | 20<CA<| C=VxStx[0.1+06(CA| C=VxStx0.(CA-
3,0 22,0)] CAB)
3’028A< C=VxStx(CA-23)
zui | MOTEAT ] Cc=vasix(CA-10) | C=VxStx(CA-10)

Fonte: Elaboragdo propria.

Onde “C” corresponde ao valor da contrapartida, “V” o valor do metro quadrado do terreno
para célculo do ITBI, “St” a érea total do terreno e “CA” o coeficiente de aproveitamento

utilizado.

Como se v€, ha a manutencdo da férmula de célculo para as Zonas de Uso Incomodo, mas
uma uniformizacdo da cobranga nas Zonas Adensaveis, tornando-se o valor da contrapartida
funcdo da décima parte da diferenca entre o coeficiente méximo utilizado (1,5 <CA <4,0)e o

basico para a zona.

A atual férmula refor¢ca ainda mais o papel da OODC apenas como uma mera taxa que
calculada dessa forma serd at¢é mesmo regressiva. Além disso, cabe mencionar que a
modelagem ndo segue o melhor padrao técnico existente, qual seja o do terreno virtual
(FURTADO et all, 2012). Chama mais atengdo nesse cendrio o fato de que a diminui¢do no
valor ocorreu como uma espécie de tentativa forcada de indugdo do mercado imobiliario a
produzir nas areas voltadas ao adensamento. Dessa maneira, pretende-se que o mercado

acompanhe a outorga e ndo o contrario.

A redugdo da OODC como chamariz ao mercado imobilidrio, desconectada de politicas que
combatam o espraiamento € promovam o uso racional da terra, representa uma verdadeira

inversdo de papéis no qual o poder publico torna-se objeto e ndo sujeito no processo de
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formagdo do espaco urbano local. A Outorga transforma-se de obriga¢do do proprietario com
vias a promoc¢ao da fun¢do social da propriedade em meio de troca pelo uso mais intensivo da

terra e sua apropria¢ao de forma privada.

Por fim, a destinacdo dos recursos da OODC municipal também se mostra enviesada e
conflituosa em relagdo ao que prevé o Estatuto da Cidade. Os recursos obtidos, como apontam
os técnicos entrevistados, sdo encaminhados a um fundo unico da prefeitura e destinados a

diferentes agdes relacionadas ou ndo as previsdes da legislacao federal.
Areas de Interesse Social — AIS 2:

A legislagdo urbanistica municipal apresenta previsdes sobre a destinacdo prévia de terras
para empreendimentos voltados para baixa renda. No plano diretor € previsto o mapeamento e
regulamentagio das denominadas Areas de Especial Interesse Social — AIS-2. Conforme se 1¢:

Art. 22 Areas de Especial Interesse Social — AIS sdo 4reas destinadas 4 habitagio de
Interesse Social, compreendendo as seguintes categorias:

()

II- AIS-2: areas publicas ou particulares com terrenos ou edificagdes subutilizadas
ou ndo utilizadas, onde haja interesse publico em produzir empreendimentos
habitacionais de interesse social ndo podendo localizar-se em ZUI-1, ZEU-2 ou
ZEU-3 salvo o previsto no pardgrafo segundo desta lei complementar.
No escopo da elaboragdo do PLHIS em 2012 (06 anos ap6s o PD) o mapeamento aconteceu,
mas de forma bastante intrigante. Aproximadamente 1/3 das areas encontra-se em Zonas
restringidas pelo Plano Diretor. O fato aponta para um perceptivel descasamento no interior

da prefeitura no ambito das acdes promovidas pelas Secretarias de Habitacdo e de

Desenvolvimento Urbano.

A Tabela 04 aponta para a discrepancia existente entre o mapeamento realizado e as previsdes

legais para o municipio.
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TABELA 19
Quantitativo do mapeamento para regulamentagdo das AIS-2 e de areas restritas segundo o Plano Diretor e o
Projeto de Lei para sua revisdo. Contagem-MG.

Area Area em Area em
Regisio mapeada desacordo  Zoneamento desacordo Zoneamento
Administrativa P com PD Impedido  comPL  Impedido
(m?) 2 2
(m°) (m°)
Eldorado 309.982 48.705 ZUI 1 48.705 ZUI 1
Industrial 98.474 38.083 ZUI'1 - -
Nacional 210105 100872  ZEU?2 106115 ZEU2e
aciona . . . 7OR 2
n g ZEU 3 e
Petrolandia 528.527 503.282 ZEU 3 525.348 7OR 3
Ressaca 555.228 140.535 ZEU 2 140.535 ZEU 2
Riacho 57.665 - - - -
ZEU 2, ZEU
Sede 1.224.434 548.532 ZEU2eZEU3 593.651 3 e ZOR 3
Vargem das 165.307 110.409 ZEU 3 28.152  ZOR3
Flores
Total 3.149.722 1.490.418 - 1.442.506 -

Fonte: PLHIS, Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Contagem.

Como pode ser visto, tanto o Plano Diretor atual como o projeto de sua revisdo especificam
uma série de areas onde a previsdo de AIS-2 ¢ totalmente restrita. Contudo o Plano de
Habitacdo realizado com trabalho de campo indica areas em tais zonas totalmente possiveis e

adequadas para construgao.

Os impedimentos parecem-nos ainda mais contraditérios uma vez que se permite que em
areas como as Zonas de Expansdo 2 e 3 (ZEU), restritas para delimitagdo de AIS, sejam
realizados empreendimentos com grandes lotes de 1.000 e 2.000 metros quadrados
respectivamente. Em verdade, tanto o plano diretor vigente como o projeto de lei permitem
que ap6s a implantacdo do sistema de reversdo de esgotos em areas no interior dessas zonas
de expansdo, elas sejam convertidas em ZEU 1 ou Zonas de Adensamento — ZAD’s,
tornando-se assim passiveis de serem mapeadas como AIS-2. Esse processo, porém, torna a

regulamentacdo do instrumento mais morosa e legalmente complexa.

No projeto de lei existente essa restricdo mostra-se ainda mais contraditdria uma vez que,
além das ZEU’s 2 ¢ 3 e ZUI 1, ficavam impedidas para previsio de Areas de Interesse Social
as denominadas Zonas de Ocupagao Restrita 2 ¢ 3. No entanto, o projeto passa a permitir o
uso residencial multifamiliar nessas mesmas zonas, mas apenas para grandes

empreendimentos com lotes iguais a 1.000 e 2.000 metros quadrados.

14



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

Dessa forma, tem-se que o arranjo legal e institucional do municipio apresenta debilidades e
contradi¢des que impedem a realizacdo de fato do acesso a terra urbanizada as familias de

baixa renda.

Esses limites legais impostos no Plano Diretor e a previsdo de areas no Plano Local de
Habitacdo manifesta também uma verdadeira cisdo entre as concepcdes € posturas técnicas
dos servidores locais no que diz respeito ao uso do territério. Conforme relata a técnica
responsavel pela conducao do processo de elabora¢ao do PLHIS:
As favelas estdo sempre proximas dos distritos industriais, e o Plano Diretor fala que
la é uso incomodo entdo ndo pode ter assentamento habitacional, mas como ndo
pode ter se eles sdo uma realidade? Assim ¢ gerada muita discussdo, muita queda de
braco. Do ponto de vista técnico sempre houve um dilema grave, uns dizendo para a
prefeita: ‘isso [a demarcagdo de AIS-2] é importante’ outros falando ‘isso é ‘fria’,
ndo faga isso, porque vai atrair fluxos migratorios vai atrair populagdo de outras
cidades”. Houve flexibilizagdo, houve concessdes para a MRV, mas para a
populagdo de baixa renda a flexibilidade inexiste ou ¢ pontual, acarretando
irregularidades, que posteriormente onera os cofres publicos. (...) Isso é uma coisa
gravissima em Contagem. H4 um corpo técnico que esta instalado ali que pensa que
esta fazendo um bem para a cidade, eles agem de boa fé achando que com isso estdo

preservando a cidade ambientalmente, mas nao, a restri¢do legal € que esta levando a
. . o . 1
cidade a ser ilegal, a ser precaria, a ser irregular, a especular'”.

A declaragdo encontra respaldo ndo s6 no que concerne a questdo da regulamentacao das AIS-
2, mas a todo o plano diretor e regulacdo urbanistica do municipio que parecem mesmo

desconectados da realidade da populagdo local e da dindmica econdmica ali existentes.

A construcdo técnica e operacional do plano diretor segue a concep¢do de uma cidade
mecanica ¢ estatica. Como na questdo das mudancas ocorridas na cobranga da OODC as
restricdes a delimitacdo das AIS-2 sugerem uma submissdo de Contagem a um modelo ideal
de cidade organizada, o qual por sua vez desconsidera a realidade territorial, bloqueando nas

mais diferentes frentes que as familias possam ter acesso a terra urbanizada e de qualidade.

A essa “queda de braco” no debate técnico somam-se as questdes politicas ou de interesses
econdmicos. Os trechos abaixo evidenciam essa questao:
Ai eu acho que existe certa retragdo politica com temor de regulamentar e aplicar

esses instrumentos porque o inimigo € muito poderoso, o outro lado ¢ muito
14
poderoso .

Entdo, ao longo de uns 8 anos de um governo democratico e popular no se
demarcaram essas areas. Mas a0 mesmo tempo em que ndo se demarcou do ponto de

BInformagio verbal — Entrevista concedida ao autor pela ex Secretaria Adjunta de Habitagdo do municipio, em
07 de fevereiro de 2013.
14Informau;:z?10 verbal — Entrevista concedida ao autor por ex-técnica da Secretaria de Desenvolvimento Urbano
do municipio, em 23 de janeiro de 2013.

15



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

vista de uma reserva, mais de uma postura do municipio em dizer pro proprietario:
“olha aqui vocé vai ter de produzir HIS”, ao mesmo tempo muitas areas foram
desapropriadas ¢ efetivados para HIS, s6 ndo se fez enquanto uma medida juridica,
uma demarcagdo territorial que cobrisse todo o municipio. A prefeita se
comprometeu com a equipe do Plano a mim particularmente que coordenava a
equipe do Plano do gabinete dela a demarcar essas terras, isso no segundo semestre
de 2012, quase que na calada da noite, se fosse vitoriosa nas eleigdes e dependendo

de como fosse essa vitoria. Porque politico ndo quer comprar desgaste. (...) S6 que

~ .1
ela ndo conseguiu'.

Acredito que todo municipio tenha esse problema com o empresariado né? Se eu
demarco que essa area ¢ destinada a produgdo de HIS, AIS-2, isso impacta né?
Porque para o proprietario do terreno ele acha que isso desvalorizou o preco da terra
dele. Entdo fica conflitante. A gente ndo conseguiu a regulamentagdo da AIS-2. Ndo
vou te falar do porqué de ndo ter acontecido, ndo sei te falar o porqué que ela ndo
continuou. A minha leitura é que tem um problema maior que é o dono da terra, o
proprietario da terra, existe um movimento forte deles para segurar'®.

Assim, as questdes de acesso a terra por meio dos demais instrumentos aqui discutidos
parecem-nos para o caso de Contagem uma verdadeira utopia, dadas as barreiras, distor¢des e
contradigdes encontrados no tratamento a eles dados. De um lado opera o bloqueio formal da
legislacdo enquanto do outro atua o interesse politico/eleitoral no entrave da aplicacdo real do

contetdo previsto no plano diretor.
CONSIDERACOES FINAIS

Nesse artigo observamos/constatamos que nos ultimos 10 anos percebe-se o aquecimento do
mercado imobilidrio em Contagem-MG estimulado pelos investimentos publicos da prefeitura
e medidas do governo federal. Essa situacdo, contudo acontece sem a contemplagdo da

populacao de menor renda na localidade.

Percebe-se que utilizagdo do IPTU como instrumento de regulagdo urbana ¢ nula no
municipio, dada a alta isen¢do do tributo residencial e o seu uso como ferramenta de
campanha politica. Para o caso da utilizacdo compulséria e IPTU progressivo, além da
restricdo e morosidade legal, o fator politico aparece como determinante para a ndo execu¢ao

do instrumento.

A OODC, apesar de regulamentada e executada no municipio, parece-nos distorcida de seus
propdsitos urbanisticos. Sua composicao, sobretudo apos a mudanca da legislagdo, assemelha-
se mais a cobranca de uma mera contrapartida e isca para o mercado do que um instrumento

de regulacdo do uso do solo e gestdo social da valorizagdo imobilidria. Por fim as areas de

PInformagio verbal — Entrevista concedida ao autor pela ex Secretaria Adjunta de Habitagdo do municipio, em
07 de fevereiro de 2013.

"Informagio verbal — Entrevista concedida ao autor por técnica da Secretaria Adjunta de Habitagio do
municipio e coordenadora do Programa Minha Casa Minha Vida municipal, em 05 de margo de 2013.
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Interesse Social — AIS 2 apresenta um mapeamento contraditério bem como enfrenta barreiras

em sua execucao dado tanto por fatores politicos como por embates técnicos.

O cenario revelou-se assim bastante deficiente tendo na aplicacdo dos instrumentos de

recuperacdo de mais valias fundidrias como de acesso a terra urbanizada.
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