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CAPITULO UM (INTRODUCAO)

Sancionado em 08 de agosto de 2019, o novo Plano
Diretor de Belo Horizonte, Lei Municipal n°11.181/19,
define as novas normas fundamentais de ordena-
mento da cidade. Muda as diretrizes e condi¢cdes
para parcelamento, ocupag¢ao e uso do solo urbano
no Municipio, bem como altera questdes vinculadas
a estrutura e ao desenvolvimento urbano, ao meio
ambiente, ao patrimdnio histdérico e cultural, a habi-
tacao social, a mobilidade, além do tratamento e da
relacao dos espagos publicos e privados.

A principal alteragédo provocada pela nova legisla-
¢80, no que tange ao impacto no valor de mercado
dos terrenos, € a limitagdo do coeficiente de apro-
veitamento basico em toda a cidade a 1. Antes de tal
alteragao, era permitido, a depender da regido, até
2,7 de coeficiente de aproveitamento bésico, assim
sendo, ocorreu uma redug¢do de aproximadamente
63%. Dessa forma, sé ha permisséo para construir
edificagdo do tamanho do respectivo terreno. Caso
deseje-se extrapolar o limite de uma vez a drea do
lote, serd condicionada a aplicagdo de potencial
construtivo adicional.

A outorga onerosa do direito de construir, a trans-
feréncia do direito de construir, a adocao de solu-
¢Oes projetuais de gentileza urbana -- previstas na
lei N° 11181 -- o beneficio decorrente da produgao
de HIS - BPH -- nos termos da Secao V da lei N°
11181 -- e a utilizagdo de Certificados de Potencial
Adicional de Construgéo (Cepacs), quando regula-
mentados em regime de Operagdes Urbanas Con-
sorciadas (OUC), sdo as formas de potencial cons-
trutivo adicional previstas na legislagao.



A perspectiva dada pelo setor construtivo da re-
gido é que o pagamento de outorga a prefeitura le-
vard a um aumento significativo nos custos para a
construgéo, logo, este aumento serd repassado ao
consumidor final e, portanto, o imével seré vendido
a um prego mais elevado do que o praticado antes
do impacto des-
ta nova legislagédo.
Juntamente a este
fato, havera pelo
lado das constru-
toras/incorporado-
ras, uma reducao
de langamentos de
unidades, visto que
devera ser feito um
maior aporte finan-
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ferentes coeficientes de aproveitamento, em que:
até 1976, ndo apresentava limite, de 1976 a 1996,
limitava a 8, de 1996 a 2010, possuia limite de 3 e,
a partir de 2010 até a aprovagéo do novo Plano Di-
retor, limitava-se a 2,7, a cidade é representada no
eixo do coeficiente de aproveitamento como n/a.
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Figura 1 - Relagdo Altura e Coeficiente de Aproveitamento em cidades do mundo.

tende a se elevar,
seguindo os principios da economia de mercado,
onde se a oferta de um produto no mercado for
maior que a procura, o prego diminui; se a oferta for
menor que a procura, o prego se eleva. Em outras
palavras, a quantidade menor de imdveis disponi-
veis levard ao aumento dos pregos das edifica¢des.

Conforme publicado pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Minas Gerais
(Sinduscon-MG), o arquiteto Julio Guerra Torres
apresentou um estudo que leva em conta as alte-
ragdes no Plano Diretor e, por meio de simulagdes
numéricas e de dados, chegou a conclusdo de que o
prego dos imdveis novos, aprovados apds a entrada
em vigor da nova legislagao, serdo, em média, 35%
superiores aos praticados antes da sua aprovagao.
Para chegar ao percentual, o arquiteto fez simula-
¢Oes para aprovar um novo empreendimento. Foi
levado em consideracdo o aumento do custo de
construgdo com as novas tipologias e, na parte da
prefeitura, foi utilizado 1 como coeficiente de apro-
veitamento da construcgio.

Pode-se afirmar que, na maioria das grandes ci-
dades do mundo, hd um processo de adensamen-
to urbano, em que hé alto indice de coeficiente de
aproveitamento. Entretanto, com a aprovagédo do
Plano Diretor, a Prefeitura de Belo Horizonte faz o
oposto, restringe o aproveitamento urbano. A figu-
ra1apresenta a relagdo da altura dos edificios com
o coeficiente de aproveitamento de grandes cida-
des. Pode-se notar que Belo Horizonte fica infinita-
mente atrés da politica aplicada em outras grandes
cidades do mundo. Por passar por periodos com di-

Portanto, pode-se considerar que, com o novo
Plano Diretor, o municipio de Belo Horizonte vai
em sentido oposto ao que é apresentado como
desenvolvimento urbano em grandes cidades
do mundo, que apresentam elevados coeficien-
tes de aproveitamento (CA>10). Essa restrigdo
de érea construida a proépria drea do lote, co-
eficiente de aproveitamento 1, segundo o setor
construtivo do municipio e o Sinduscon-MG,
tende a levar a um aumento do valor construti-
Vo, j& que, para se extrapolar o limite de uma vez
a area do lote, serd posto um condicionante de
aplicagao de potencial construtivo adicional. As-
sim, a elevag¢do do valor para iniciar uma cons-
trugdo tem por consequéncia a diminuigdo no
numero de unidades em oferta, o que, seguindo
os principios da economia de mercado, levara ao
aumento do valor das edificagdes.
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