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RESUMO

PENA, Vera Lucia. O pharmakon das Operacdes Urbanas Consorciadas: O caso de
Belo Horizonte- MG. 2019. 52f. Monografia (Graduacdo em Engenharia Ambiental e
Sanitaria) — Departamento de Ciéncia e Tecnologia Ambiental, Centro Federal de
Educacédo Tecnoldgica de Minas Gerais, Belo Horizonte, 2019.

A Operacdo Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento previsto no
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) que tem sido utilizado nas cidades brasileiras,
com intuito de promover transformagfes urbanisticas, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental, levando em consideracdo as diretrizes definidas no Plano
Diretor. Em Belo Horizonte esse instrumento de politica urbana esta cada vez mais
presente na viabilizagdo de intervencdes de grande escala. Nesse contexto, este
trabalho tem como estudo o projeto da operagcao urbana consorciada Antonio Carlos,
Pedro I, Leste e Oeste localizado no municipio de Belo Horizonte, denominado
anteriormente como OUC Nova BH. O objetivo principal deste estudo é avaliar os
impactos socioambientais da implementacdo do projeto desta operagdo, com o
auxilio da categoria Pharmakon. Essa categoria ir4 analisar em quais proporcdes as
Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) poderiam ser consideradas “remédio” ou
‘veneno” para as questdes ambientais e sociais. Para o desenvolvimento deste
trabalho, foi realizada uma revisdo bibliografica, dados do projeto da OUC e
softwares de linguagens computacionais que auxiliaram na andlise. Por fim, conclui-
se gue esse instrumento de transformacéo do espaco urbano precisa de melhorias e

tem grandes desafios para que seus objetivos sejam alcancados.

Palavras chaves: Estatuto da Cidade, Operacdo Urbana Consorciada,

Impactos Socioambientais.



ABSTRACT

The Syndicated Urban Operation (OUC) is an instrument predicted in the
Statute of the City (Law 10.257/2001) that has been used in the Brazilian cities, with
intention of promoting town planning transformations, social improvements and
environmental increase in value, taking into account the directives defined in the
Master plan. In Belo Horizonte this instrument of urbane politics is more and more
present in the feasibility large-scale interventions. In this context, this work takes as a
study the project of the urbane operation when Anténio Carlos, Pedro I, Leste e
Oeste located in the local authority of Belo Horizonte, called previously like OUC
New BH. The main objective of this study is to value the impacts socioambientais of
the implementation of the project of this operation, with the help of the category
Pharmakon. This category will be going to analyse in which proportions the
Syndicated Urban Operation (OUC) might be considered “a medicine” or “poison” for
the environmental and social questions. For the development of this work, a
bibliographical revision was carried out, when they were given of the project of the
OUC and softwares of computational languages that they helped in the analysis. For
end, it ends what this instrument of transformation of the urbane space needs of

improvements and has great challenges so that his objectives are reached.

Keywords: Statute of the City, Syndicated Urban Operation, Impacts
Socioambientais.
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1. INTRODUCAO

As Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) séo instrumentos de
politica urbana instituido pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001).
A OUC caracteriza-se por um conjunto de intervengBes urbanisticas e
estruturais coordenadas pelo poder publico municipal, com a participacédo dos
moradores, proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados
(AGUIAR, 2011).

Nas médias e grandes cidades brasileiras esse instrumento esta cada
vez mais presente no planejamento e gestdo do uso do solo urbano, por
facilitar a acdo do governo em relagcdo as obras que visam alcancar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagcéo
ambiental (FASTOFSKI et al., 2017).

As alteracBes urbanisticas previstas nas OUCs seriam a implantacdo de
servicos publicos, pavimentacdo de vias, sistemas de saneamento, transportes
publicos, entre outras. No que refere as melhorias sociais, elas consistem na
implantacdo de equipamentos comunitarios como, postos médicos e escolas,
construcdo de centros habitacionais para a populacdo de baixa renda, e
estimulo a oferta de bens e servicos de consumo. A valorizagcdo ambiental
nesses projetos, compreende-se pela preservacdo do meio ambiente e dos
recursos naturais, implantacdo de pracas e parques, bem como a valorizagao
do patriménio historico (BRASIL, 2001).

Apesar das acGes de melhoria e dos beneficios produzidos, as
Operacdes Urbanas Consorciadas também trazem impactos negativos tanto
para as questdes sociais quanto para as questdes ambientais, tais como
gentrificacdo, especulacdo imobilidria, poluicdo, aumento da demanda por
infraestrutura. Nesse sentido, € de suma relevancia avaliar os impactos
socioambientais da implementacdo deste instrumento, visando garantir sua
melhoria para o contexto urbano atual.

Segundo Aguiar (2011), as OUCs dependem do Plano Diretor (PD) para
gue sejam executados 0s objetivos gerais de politica urbana estabelecidos
nele. O Plano Diretor é definido pelo Estatuto da Cidade como conjunto de
principios e regras que orientam a acdo dos agentes que utilizam o espaco
urbano, com objetivo de garantir o bem-estar coletivo, maior justica social e

melhoria da qualidade de vida da populacdo. A implantacdo do PD é dificil na
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pratica, principalmente porque a participagdo social ndo é estimulada nem
desejada pelas equipes de administracdo publica e as solugdes técnicas

sugeridas sdo marcadas pelos interesses privados (AVILA; DIAS, 2013).

A categoria Pharmakon supde que existe uma transicao entre a cura e a
intoxicacdo, de forma a determinar em que medida uma situacdo pode ser
entendida como tal. O presente estudo pretende discutir as Operacdes
Urbanas Consorciadas a partir deste conceito, analisando em quais proporc¢oes
as OUCs poderiam ser consideradas “remédio” ou “veneno” para as questdes

ambientais e sociais.

Inseridos nesse contexto, os estudos e discussdes acerca do tema séo
de grande importancia para garantir que sejam realizadas melhorias nos planos
de operacdes consorciadas ja existentes. Dessa forma, o objeto utilizado como
estudo do presente trabalho é a OUC Antonio Carlos e Pedro |, Leste e Oeste,

situada em Belo Horizonte/MG.
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2. OBJETIVO

2.1.0bjetivo geral

Avaliar 0s Iimpactos socioambientais a partir do projeto de

implementagdo da Operagdo Urbana Consorciada Antonio Carlos, Pedro |,
Leste e Oeste do municipio de Belo Horizonte.

2.2.0bjetivos especificos

a) Avaliar os relatérios técnicos: Estudos de Impacto de Vizinhanca e
registros da participacéo popular na discusséo do projeto;
b) Levantar os impactos sociais e ambientais existentes em uma Operagéo

Urbana Consorciada a partir da categoria de analise Pharmakon.
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3. REFERENCIAL TEORICO

3.1.Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade é um instrumento de planejamento urbano que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo federal, com a finalidade de
estabelecer diretrizes gerais da politica urbana e ordenar o desenvolvimento
das cidades, no que diz respeito a habitacéo, trabalho, circulacdo e recreacéo

em acordo com 0 uso e ocupacao do solo (AGUIAR, 2011).

A Lei federal n. 10.257 de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade
em seus artigos 1° e 2° estabelecem de que maneira os instrumentos de
politica urbana, descritos no artigo 4° desse Estatuto, serdo conduzidos em
busca dos objetivos constitucionais. Em seu artigo 1°, paragrafo Unico, €
definido que a regulacéo do uso da propriedade € em prol do bem coletivo da
seguranca e do bem-estar dos cidadaos, e o equilibrio ambiental. J& o artigo 2°
estabelece as diretrizes dos planos de agdo urbanisticos, como exemplos a
gestdo democratica, preservacao e valorizacdo ambiental, controle do uso do
solo, entre outras (MAGANHINI e MARTINS, 2014).

O Estatuto da Cidade, o qual defende que o meio ambiente urbano deve
ser justo, equilibrado e sustentavel, determina que toda atividade econdmica
deve ter o planejamento adequado por parte do administrador publico,
considerando os limites de sustentabilidade ambiental (BRASIL, 2001). Nesse
sentido, o Estatuto apresenta-se um instrumento juridico eficaz para proteger o
meio ambiente artificial, estando em conformidade com o artigo 225 da
Constituicao Federal de 1988:

Art. 225 - Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial & sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o
dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracoes.

Segundo Santin e Marangon (2009), esse instrumento evidencia a
importédncia da gestdo democratica municipal a partir do direito de cada
cidaddo na participacdo das acbes urbanisticas para o desenvolvimento
equilibrado das cidades, garantindo que sejam sustentaveis para as presentes

e futuras geragbes. Essa participacdo € fundamental na busca do equilibrio
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entre interesses do poder publico, grandes organizagfes, e das necessidades
da populacdo (MAGANHINI e MARTINS, 2014).

O Estatuto da Cidade traz instrumentos tributérios, financeiros, politicos
e juridicos para auxiliar o municipio no controle e planejamento do seu
territdrio. Existem os que séo obrigatorios e indispensaveis, como exemplo, a
definicdo do perimetro urbano, planejamento, o cadastro e a cobranca do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) (BRASIL, 2004). Os instrumentos
gue se aproximam do trabalho em questdo sao: Outorga Onerosa do Direito de
Construir, Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), Operacbes Urbanas

Consorciadas e o Plano Diretor.

A lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) em seus artigos 28 a 31
regulamenta e da tratamento especifico ao instituto da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, a partir do conceito de solo criado. A carta de Embu define
o solo criado como sendo qualquer construcdo, seja no subsolo ou aéreo,
acima do coeficiente de aproveitamento basico (BRASIL, 2008).

De acordo com o paragrafo 1° do artigo 28 do Estatuto da Cidade, o
coeficiente de aproveitamento € a “relacdo entre a area edificavel e a area do
terreno”. Esse coeficiente deve estar previsto pelo Plano Diretor para toda
zona urbana, além das areas onde pode ser aplicada a Outorga Onerosa do
Direito de Construir, assim como os limites maximos e minimos a serem
aproveitados nos terrenos. Ademais, o coeficiente minimo é o minimo de area
edificavel para que o imével cumpra sua funcéo social (garantir o melhor uso e
aproveitamento para a coletividade), e o coeficiente maximo compreende-se
pela capacidade maxima de construcdo que a area suporta sem que a
qualidade de vida dos seus habitantes seja prejudicada (SANTIN e
MARANGON, 2009).

Esse instrumento conhecido também como solo criado é uma permissao
do poder publico para que o proprietario possa construir acima do coeficiente
de aproveitamento basico, estabelecido no PD, mediante pagamento de
contrapartida financeira. Essa diferencga, referente ao valor pago para construir
acima do permitido, vai para um fundo de desenvolvimento urbano e habitagcéo
para ser aplicado em areas mais carentes, por exemplo, construcdo de
moradias populares e urbanizacdo de areas de interesse coletivo (BRASIL,
2004).
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Isso também acontece com a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso. No
artigo 29 do Estatuto da Cidade é determinado que o PD deve fixar areas, em
gue podera ser permitida a alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiario. Assim, é estabelecido a possibilidade da
recuperacdo social da valorizacdo fundiéria criada a partir da alteragdo de uso
do solo (BRASIL, 2008).

Os recursos obtidos com a Outorga Onerosa do Direito de Construir e
com a alteracdo de uso poderdo ser aplicados em qualquer &rea do municipio
desde que atendam as seguintes finalidades do Poder Publico: regularizacao
fundiaria; execucédo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
constituicdo de reserva fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansao
urbana; implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios; criagdo de
espacos publicos de lazer e areas verdes; criacdo de unidades de conservacéo
ou protecdo de outras areas de interesse ambiental e protecdo de areas de
interesse historico, cultural ou paisagistico (SANTIN e MARANGON, 2009).

No artigo 36 do Estatuto da cidade é determinado que o Estudo de
Impacto de Vizinhanca devera ser regulamentado por lei municipal, em que
serdo estabelecidas quais atividades publicas e privadas nas areas urbanas e
empreendimentos que deverdo ser submetidos por este estudo. Além disso, a
obtencdo de licencas de instalacdo, ampliacdo ou funcionamento sé seréo
concedidas ap0s aprovacédo do EIV (BRASIL, 2001).

O Estudo de Impacto de Vizinhanca é um instrumento de politica urbana
gue avalia os efeitos positivos e negativos de empreendimentos ou atividades
presentes no ambiente urbano em relacdo a populacao residente na area e nas
proximidades. Esse estudo permite avaliar alternativas locacionais e
tecnologicas para inser¢cdo do empreendimento, bem como a tomada de
medidas preventivas para evitar o desequilibrio do crescimento urbano e
garantir condicdes adequadas para a populacdo potencialmente afetada
(ALVES e PASQUALETTO, 2013).

O referido estudo deve indicar as mudancas urbanisticas produzidas
pelo empreendimento, e explicitar como se dara a valorizagdo ou a
desvalorizacdo imobiliaria no entorno do empreendimento. Nesse sentido, é
essencial reconhecer a populacdo beneficiada ou prejudicada com a
valorizacédo ou desvalorizacdo imobiliaria, e 0s impactos sociais que poderao

7

ser gerados. Assim, é estabelecido os segmentos sociais que poderdo ser
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atraidos ou expulsos da area em funcdo da implantacdo do empreendimento,
além da possibilidade de alteracdo no perfil social e caracteristicas culturais da
vizinhanca, desencadeando no processo de gentrificacdo (CARVALHO FILHO,
2006).

O EIV complementa instrumentos como Zoneamento, Codigo de Obras
e Postura, os quais estabelecem normas de ordenamento espacial urbano.
Esse Estudo de Impacto de Vizinhanca prevé a participacdo popular, dando
espaco para que a populacdo afetada pelo empreendimento exponha sua
opinido. Isso ndo acontece com o Zoneamento, uma vez que atividades que
nao sao de interesse da populacdo sao permitidas (BATISTA e DIAS, 2008).

Segundo BRAGA (2001), existem Estudos de Impacto de Vizinhanca
elaborados nos municipios que ndo contemplam as andlises relativas aos
impactos socioecondmicos, sendo adotados procedimentos que destoam da
realidade local. Nesse contexto, um estudo de impacto coerente deve conter 0s
aspectos socioecondmicos para promover um desenvolvimento econdmico que
garanta os direitos fundamentais a populacéo.

Ademais, um Estudo de Impacto de Vizinhanca deve contemplar o
diagndstico da area e analisar todos os impactos provenientes das atividades e
empreendimentos implementados. Isso permite que medidas corretivas e
compensatérias sejam adotadas, além do monitoramento dos impactos
(CARVALHO FILHO, 2006).

Durante o desenvolvimento do EIV é necessario que a populacdo e o
corpo técnico participem na avaliacdo de impactos e na escolha das medidas
mitigatérias e compensatorias. Isso permite que a gestdo urbana seja
democrética e responsavel, promovendo mudancas pautadas em um meio
ambiente sustentavel e equilibrado (DUARTE, 2007).

Na Constituicdo Federal de 1988 em seus artigos 182 e 30, incisos I, Il e
VII, séo previstos o papel do poder publico municipal no que se refere a matéria
urbanistica. O poder publico, a partir do planejamento e controle do uso e da
ocupacao do solo urbano, atua diretamente nos interesses locais, promovendo
adequadamente o desenvolvimento equilibrado do territério. Essa atuacéo €
feita através de um instrumento de politica de desenvolvimento e expansao
urbana, conhecido como Plano Diretor (BRASIL, 1988).

A funcdo do planejamento urbanistico é de competéncia do poder

publico municipal, o qual deve gerir e planejar a cidade a partir de uma politica
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urbana que tem como objetivo atender a funcdo social e garantir o bem-estar
dos seus habitantes. Nesse sentido, sera estabelecido um Plano Diretor para
cada cidade, em que o planejamento urbano devera ser aprovado pela Camara
Municipal (ALMEIDA et al., 2017).

O Plano Diretor trata da organizacao e ocupacao do seu territério. Além
disso, no Estatuto da Cidade, esse instrumento é resultado de um processo
politico, dindmico e participativo que mobiliza o conjunto da sociedade e todos
0S segmentos sociais para discutir e estabelecer questdes e pontos
importantes sobre o projeto de desenvolvimento do municipio, atuando como
percursor da cidadania (BRASIL, 2004).

Os principios que norteiam o PD estdo contidos no Estatuto da cidade.
O Plano Diretor é obrigatdrio para os municipios: que possuem mais de 20 mil
habitantes; que sdo integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes
urbanas; que possuem areas de especial interesse turistico; e que sao situados
em éareas de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental na regido ou no pais (REZENDE e ULTRAMARI, 2007).
Para que esse plano possa cumprir com sua funcéo, ele devera conter no
minimo (BRASIL, 2001):

I. Delimitagcdo das medidas e acdes para garantir as fun¢des sociais
da cidade e da propriedade urbana;

II. Definicho dos objetivos, tema e as estratégias para o0
desenvolvimento ordenado da cidade;

[ll.  Utlizacdo de instrumentos de politica urbana, descritos no
Estatuto das Cidades, com intuito de cumprir com os objetivos e
estratégias estabelecidos no Plano Diretor;

IV. Sistema de acompanhamento e controle para a execucdo e
implementacao do Plano Diretor.

No Brasil nas décadas de 60 e 70, o Plano Diretor era um documento
técnico e individualizado, elaborado por arquitetos e urbanistas sem total
consideracéo dos fatores que influenciam e levam a ocupacéo e utilizagdo dos
espacgos urbanos. ApGs a constituicdo de 1988, o Plano Diretor passa a ser um
plano participativo onde a sociedade tem o papel importante na tomada de
decisbes e na construcdo de um planejamento urbanistico que leve em

consideracao a ordenacéao social do desenvolvimento das fungdes sociais do
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ambiente urbano e garantia do bem-estar da comunidade (ARAUJO JUNIOR,
2006).

A proposta de alteracdo do PD de Belo Horizonte surgiu a partir das
discussodes levantadas na 42 Conferéncia de Politica Urbana realizada em
2014, em que foi constado que o antigo plano estaria em desacordo com
ordenamento urbanistico e com a lei de uso e ocupacdo do solo, por
promoverem o adensamento de areas inadequadas para essa finalidade. Com
a percepcdo dessas falhas, da necessidade de direcionamento do
adensamento, do aumento das areas de protecdo ambiental, e da melhoria
social. O Projeto de Lei Municipal 1.749/2015 foi proposto, o qual dispde sobre
0 novo Plano Diretor (ALMEIDA et al., 2017).

Durante as audiéncias publicas e seminarios, a proposicao foi debatida
no Legislativo e contou com a participacdo da populagdo, que pode enviar
sugestbes para a melhoria e a adequacdo do texto, resultando em emendas
substitutivas incorporadas posteriormente. O novo Plano Diretor de Belo
Horizonte foi sancionado pelo prefeito Alexandre Kalil e publicado no Diario
Oficial do Municipio (DOM), na forma da Lei Municipal 11.181/19 (CMBH,
2019).

Uma das alteracdes decorrentes do novo plano, referente a Operacao
Urbana Consorciada Anténio Carlos/Pedro |, Leste/Oeste trata-se das areas de
amortecimento, que sao pontos de transicdo até locais fora da OUC, que
exigem adensamento mais moderado (ALMEIDA et al., 2017). Ao comparar a
Lei Municipal 7.165/96 com a Lei Municipal 11.181/19, é possivel perceber
algumas mudancas como: retirada do artigo 69-A do antigo Plano Diretor que
tratava dos locais previstos para ocorrer as operacdes urbanas; e no que refere
ao contetudo da lei especifica da OUC, foram acrescentados sete topicos,
tornando-o mais completo e detalhado (MINAS GERAIS, 2019).

Até novembro de 2019, estdo sendo discutidas emendas relacionadas
ao novo Plano Diretor (lei Municipal 11.181/19), bem como a possibilidade de
juncao dos conteudos do novo PD e da legislacdo de parcelamento, ocupacao
e uso do solo, transformando em uma unica lei (PBH, 2019).

3.2.Conceituacéo das OperacOes Urbanas Consorciadas


http://portal6.pbh.gov.br/dom/iniciaEdicao.do?method=DetalheArtigo&pk=1215565
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A Operacédo Urbana Consorciada é um instrumento instituido pelo Estatuto
da Cidade, com a parceria entre o poder publico municipal e a iniciativa privada
para realizar intervencdes pontuais, alcancando o pleno desenvolvimento e a
eficaz ocupacgéo do solo urbano (FASTOFSKI et al., 2017).

O Estatuto da Cidade desenvolvido com o intuito de estabelecer diretrizes
gerais de politica urbana, propde instrumentos para colocar em praticas as
diretrizes contempladas nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 2001). Um desses instrumentos de politica urbana é a Operacdo
Urbana Consorciada, a qual é definida na Lei Federal 10.527 de 2001 como:

Art. 32, Paragrafo 1° — Considera-se Operacao Urbana Consorciada o
conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar, em

uma &rea transformagfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagdo ambiental”.

O programa de OUC depende da existéncia de um Plano Diretor, porque
esse instrumento estabelece regras de urbanizacdo na éarea municipal
delimitada, que deverd ter por finalidade a execucdo dos objetivos gerais de
politica urbana estabelecidos nele. Entretanto, é dificil sua instituicdo sem
antes haver um planejamento urbanistico do municipio. Nesse sentido, a area
delimitada a ser alcancada pela operacédo ja deve estar fundamentada para a

implementacéo da Operacdo Consorciada (AGUIAR, 2011).

Segundo Dallari e Ferraz (2006), as transformacfes urbanisticas
estruturais desse instrumento promovem: modificacdo dos indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e subsolo; alteracdes
das normas edilicias, considerando o impacto ambiental delas decorrente; e
regularizacdo de construgcbes, reformas ou ampliacbes executadas em

desacordo com a legislacao vigente.

Além das transformac¢des urbanisticas estruturais, as melhorias sociais e
a valorizagdo ambiental também fazem parte dos objetivos das Operacdes
Urbanas Consorciadas. As melhorias sociais compreendem implantacdo de
escolas, postos de saude, espacos comunitarios para lazer, eventos, esportes,
reunides e construcado de centros habitacionais. No que tange a valorizacao
ambiental, constitui-se por toda a preservacao do meio ambiente, englobando o
meio ambiente artificial, cultural, e principalmente, o ambiente natural
(MAGANHINI e MARTINS, 2014).
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E importante destacar que as intervencdes realizadas pelas operacgdes
devem atender as préprias necessidades do projeto, podendo ser necessarias
a implantacdo de unidades de habitacdo de interesse social, melhorias e
reurbanizacdo. Essas acdes tém como objetivo assegurar as condicdes
adequadas para as familias que sofreram consequéncias pelas obras previstas
na lei especifica (AGUIAR, 2011).

Entre as exigéncias do Estatuto da Cidade, esta a necessidade de um
conteldo minimo para o plano de OUC (que constara em Lei municipal
especifica, baseada no Plano Diretor) para atingir um resultado urbanistico,
estabelecendo, pelo menos (BRASIL, 2008):

1) Definicdo da area a ser atingida;

2) Programa basico de ocupacao da area;

3) Programa de atendimento econdmico e social para a populacao
diretamente afetada pela operacéao;

4) Finalidades da operacao;

5) Estudo prévio de impacto de vizinhanca;

6) Contrapartida, a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados, em funcdo da utilizacdo dos beneficios previstos
nos incisos | e 1l do § 2° do artigo 32 do Estatuto da Cidade;

7) Forma de controle de operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil.

Nesse sentido, a multidimensionalidade presente na elaboracdo do
plano da operacdo serd avaliada a partir desses sete parametros que foram

preestabelecidos no Estatuto da Cidade.

A destinacdo de recursos deve estar de acordo com os interesses da
coletividade. Desta forma, o0s recursos da contrapartida exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados deverdo ser
aplicados apenas na operacao urbana em questdo. Os recursos provenientes
da OUC utilizados na intervencdo, os quais foram necessarios para aquela
operacdo, precisam ser registrados e conter conta bancaria especifica para
entrada e saida dos recursos (AGUIAR, 2011).

Além disso, o municipio a partir da implantacdo das Operacfes Urbanas
Consorciadas pode emitir Certificados de Potencial Adicional de Construgao

(CEPAC), que podem ser leiloados ou utilizados no pagamento das préprias
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obras de operagédo urbana. Esse certificado é utilizado pelo proprietario para
poder ter o direito de construir acima do coeficiente permitido, sendo limitado
ao perimetro da operacdo (MAGANHINI e MARTINS, 2014).

Os CEPACs sé&o valores mobilidrios comercializados na Bolsa de
Valores e em leildes publicos, podendo ser comercializados em mercados
secundarios antes de serem vinculados a um empreendimento. O certificado
pretende conectar os interesses dos agentes do mercado imobilidrio, como
proprietario de terras, construtoras, empreiteiras, incorporadoras e do mercado
financeiros, os possiveis investidores, juntamente a isso fazem com o0 o0s
governos locais consigam recursos para financiar bens publicos (STROHER,
2017).

Esses certificados sdo comercializados livremente, mas devem respeitar
o perimetro de uma Operacdo Urbana Consorciada, ou seja, os direitos de
construir sdo unicamente naguela area pertencente a operacao. Para utilizar o
potencial adicional de construcdo devem ser comprados os CEPACs. J& nas
regibes do municipio que ndo existe previsdo para implementacdo da OUC, o
conceito de Outorga Onerosa do Direito de Construir € aplicado (CASTRO,
2013).

Conforme informagbes obtidas no portal da Comissdo de Valores
Imobiliarios (CVM), em 2003 foi editada a instrucdo CVM 401 de 29 de
dezembro, que regulamenta os registros de negociacédo e de distribuicdo dos
CEPAC. De acordo com a instrucao, nenhum certificado pode ser distribuido no
mercado sem ser registrado na CVM da operacao que esta vinculado, e um
prospecto deve ser emitido com os dados basicos da operacdo e com a
guantidade de CEPAC estabelecida em lei especifica (CVM, 2003).

As Operagdes Urbanas Consorciadas tem gerado no Brasil o processo
de gentrificacdo. O termo gentrificacdo foi definido pela socidloga Ruth Glass
em 1964, tendo maior foco na questdo do mercado imobilidrio e na substituicdo
da populagdo com menor poder aquisitivo pela nova classe média (RANGEL,
2015).

O referido termo ndo estd somente relacionado as mudangas na
qualidade, composicdo, distribuicdo da forca de trabalho, mas também na

reorganizagdo do espaco para produgdo, circulagdio e consumo de
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mercadorias. A gentrificagdo engloba um complexo processo de reestruturacao
urbana ligada a reorganizacao espacial (FURTADO, 2014).

Segundo Smith (2006), um dos pontos importantes desse termo envolve
ndo apenas uma mudanca social, mas uma transformacéo fisica de habitacao
local, combinando a higienizacao social com a reabilitacdo das areas para que
a classe média possa habita-las. Como consequéncia, esse fendmeno acarreta
o0 aumento do custo de vida e na especulacéo imobiliaria.

Nesse contexto, as Operagbes Urbanas Consorciadas tem como
consequéncia a gentrificagdo, ou seja, as areas valorizadas por essa operacao
passam por um processo de substituicdo da populacdo para uma de maior
poder aquisitivo. Esse movimento acontece devido ao aumento dos precos de
servigo, precos dos alimentos, taxas publicas, resultando na ndo condigdo da
populacdo de baixa renda de permanéncia naquela &area. Nessa area
valorizada, h& substituicdo pela populacdo colocada na categoria de classe
média (MEDEIROS, 2018).

De acordo com Jayme e Neves (2010), o processo de transformacao do
espaco publico tem dois aspectos importantes: 0S seus usos e a interacfes
segregacionistas. Isso ocorre, pois a substituicio da populacdo torna a
separacao de classes mais evidente, refletindo visualmente no espaco urbano
em que as classes baixas ocupam &reas mais distantes, onde ha a
concentracdo de aglomerados. Sendo assim, a construcdo desse trabalho ira
ajudar para que sejam feitas melhorias nos planos urbanisticos realizados para
as Operacdes Urbanas, minimizando os impactos como gentrificacao,

segregacao que estao presentes nas OUCSs.
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4. METODOLOGIA

O presente trabalho tem como estudo de caso a Operacdo Urbana
Consorciada Antonio Carlos e Pedro |, Leste e Oeste localizada no Municipio
de Belo Horizonte. Essa operagdo apresenta uma grande extenséo, devido
principalmente, a area em que sera inserida e a quantidade de pessoas
afetadas direta e indiretamente. No municipio de Belo Horizonte existe a
Operacao do Barreiro, entretanto, esta se destaca pela quantidade de dados e
registros que podem ser acessados, sendo possivel fazer uma avaliagdo mais
consistente.

A metodologia utilizada foi dividida em trés etapas, tais como: Reviséo
bibliogréfica pertinente ao tema para auxiliar na analise de documentos. A
segunda parte consiste em levantar dados secundarios referentes ao projeto,
disponibilizados no site da Prefeitura de Belo Horizonte, tais como: Proposta da
OUC, Relatorios técnicos, Estudo de impacto de vizinhanga (EIV) e registros
participativos, os quais serdo tratados e analisados. Para auxiliar nessa
analise, foram utilizados softwares de linguagens computacionais que
produziram nuvens de palavras com suas respectivas ligacdes. A terceira parte
compreende-se por uma avaliacdo critica a partir do Estatuto da Cidade e do
Plano Diretor, e os impactos socioambientais de acordo com a categoria de

analise Pharmakon.
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5. RESULTADOS E DISCUSSOES

Esse Capitulo da pesquisa visa discutir a respeito dos impactos das
Operacgdes Urbanas, considerando a categoria de andlise a partir das

informacdes levantadas e da revisao bibliogréfica.

5.1. Anélise do Diagnoéstico da Area

A Operacdo Urbana Consorciada Antdonio Carlos e Pedro I, Leste e
Oeste estudada envolve uma area de 30,4 km?, densidade demogréafica média
de 7685,70 hab/kmz2, 99 bairros que sdo compostos por 909.306 moradores, 0
que corresponde a 36% da populacdo de Belo Horizonte. A OUC esta
localizada na porcdo central de Belo Horizonte, Minas Gerais e abrange
também os trechos da Avenida dos Andradas, Tereza Cristina — Leste e Oeste
— que pertencem ao Ribeirdo Arrudas. A Area de estudo compreende-se pelos
trechos Norte/Sul onde esta presente o Transporte Rapido por Onibus (BRT),
cujo objetivo é a melhoria do sistema de transporte publico e Leste/Oeste, onde

esté localizado o Metrd (Figura 1).

As areas verdes da regido apresentam fisionomias diversificadas, e ao
longo dos dois eixos, encontram-se vastas areas verdes com marcada
relevancia ambiental. No sentido Leste/Oeste, a vegetacdo arborea arbustiva €
predominante tendo como espécies a Leucena, Sibipiruna e Sansdo do
Campo. Esse tipo de vegetacdo terd& um grande peso na formacdo de um
corredor verde na extensdo da OUC. Em relacdo a bacia hidrogréafica, os
trechos Norte/Sul estdo localizados na bacia dos RibeirGes do Isidoro e Onca,
exceto nos bairros Lagoinha e Bonfim, que estdo inseridos no Ribeiréo
Arrudas. Ja o eixo Leste/Oeste esta totalmente localizado na bacia do Ribeiréo
Arrudas (PBH, 2015).
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Figura 1- Mapa da area de intervencdo da OUC
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Fonte: Apresentagdo da OUC Antbnio Carlos, Pedro |, Leste e Oeste —
Prefeitura de Belo Horizonte, 2015.

Entre os anos de 1980 e 2000, as avenidas Dom Pedro | e Antbnio
Carlos, as quais que ligavam o centro a regiao da Pampulha, passaram por um
periodo de degradacdo das edificacbes e evasdo das atividades néo
residenciais. Além dessa porcao, a regido Leste-Oeste também enfrentou essa
fase de degradacao que foram intensificados com a inser¢do de viadutos de
transposicao da linha férrea (PBH, 2015). Em termos espaciais, observa-se a
expansdo das atividades econdmicas dos centros para os bairros e para 0s
corredores viarios que, por demandarem de melhor infraestrutura acabam
resultando na extingdo de moradias e ocupacdo por equipamentos ligados a
atividade comercial, em sua maioria, e por atividades ligadas a prestacéo de
Servicos.

Nessa légica a ocupacdo dos eixos centrais e no seu entorno nao séo

proporcionais, e seguem com um planejamento inadequado sem preocupar
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com a distribuicdo dos usos e com a gestdo da infraestrutura das regides. Na
area da OUC existe uma concentracdo de industrias e uma transposicao de
linha férrea, ou seja, um local apenas de passagem sem atrativos para a
circulacao e ocupacéo (FASTOFSKI et al., 2017).

Na Figura 2 é perceptivel que a maior concentracdo de pessoas esta

localizada nos bairros do entorno e nao no corredor.

Figura 2- Mapa da densidade demografica da area
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Fonte: Apresentacdo da OUC Antbnio Carlos, Pedro |, Leste e Oeste — Prefeitura de Belo
Horizonte, 2015.

Em relacdo a populacdo residente, constata-se que areas de ocupacao
consolidadas e préximas ao centro abrigam, predominantemente, populacao de
renda meédia a alta com variacdo entre os bairros, dependendo da proximidade
da area central ou das condi¢des de articulagcdo viaria e infraestrutura. Nesse
sentido, ao analisar as regifes, é possivel tracar um perfil para a populagéo,
sendo que nas extremidades dos eixos Noroeste, Leste e Norte reside a
populacdo de baixa e média renda. Ja na area central, predomina usuarios de
transporte publico, e na area centro-sul a populacdo € composta pelos

cidaddos com renda alta (PBH, 2015). Nos mapas a seguir é possivel visualizar
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essa analise do perfil a partir da renda pertencente a populacdo entre 0 e 3

salarios minimos (Figura 3) e entre 10 salarios minimos (Figura 4).

Figura 3- Mapa da renda da populacédo de 0 a 3 salarios minimos
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28

Figura 4- Mapa da renda da populacao de 10 salarios minimos
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No Estatuto da Cidade é regulamentado em seu artigo 33 que as
Operacdes Urbanas Consorciadas necessitam de Estudo de Impacto de
Vizinhanca. Este estudo deve contemplar os impactos gerados e as respectivas
medidas de prevenc¢ao, mitigagdo ou compensacao com o intuito de se evitar o
desequilibrio do crescimento urbano e garantir condicbes minimas de
ocupacao dos espacos habitaveis (BRASIL, 2001).

E importante destacar que tais medidas tém uma ampla abrangéncia,
podendo incluir desde a sinalizacdo especial para a execucédo de obras até a
preservacao do patriménio historico, qualidade ambiental e permanéncia de um
grupo populacional pertencente a area (MALERONKA, 2010). Nesse contexto,
€ essencial que todas as alteragBes do projeto, sejam prevista no estudo, a fim
de se revisar as medidas e solugbes propostas para a promocao da
sustentabilidade.
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Além disso, o EIV é considerado um importante instrumento de politica
urbana que faz a mediacdo entre o0s interesses privados, referente aos
empreendedores e o direito a qualidade urbana para os moradores e usuarios
do entorno. Ou seja, € um mecanismo que obriga os empreendedores a
refletirem sobre as questdes sociais e ambientais que seu empreendimento
estara relacionado para garantir a funcéo social da area.

De acordo com o artigo 37 do Estatuto Cidade, o EIV devera avaliar no
minimo os seguintes pontos (BRASIL, 2001):

Adensamento populacional,

Equipamentos urbanos e comunitarios;

Uso e ocupagao do solo;

Valorizagao imobiliaria;

Geragéao de trafego e demanda por transporte publico;

Ventilagao e iluminagéo;

N o g M wDd R

Paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Segundo Pretes (2003), a legislagcdo municipal poderia exigir que fossem
analisados outros estudos além dos definidos no artigo 37 do Estatuto da
Cidade, tais como: impactos de volumetria de edificacdes, levantamento de
vegetacdo, impactos soOcioecondmicos, impactos no patriménio historico-
cultural, e impacto nos recursos hidricos. Vale ressaltar que isso ndo quer dizer
que deve ser obrigatorio para todos os empreendimentos, uma vez que 0
estudo sera necessario dependendo das caracteristicas e das atividades do
empreendimento.

Seguindo nessa linha de raciocinio, seria interessante que para
empreendimentos de grande porte, considerando a magnitude do impacto
causado por ele, como por exemplo, as Operacdes Urbanas Consorciadas
deveriam desenvolver o Estudo de Impacto Ambiental, que é um documento
mais completo que o EIV, visto que é um instrumento que abrange diversos
tipos de intervencdes. Essas intervencfes propostas no projeto em conjunto

apresentam impactos sociais e ambientais que estao relacionados entre si.

O Quadro 1 mostra a comparacao do conteudo minimo do EIV definido
no Estatuto da Cidade em relacdo ao EIV da Operacao Antonio Carlos e Pedro

I, Leste e Oeste.



Quadro 1 - Contetido minimo do EIV da Operacédo Antdnio Carlos e Pedro |, Leste e

Oeste.
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Contetdo Minimo do EIV (art. 37
do Estatuto da Cidade)

EIV da Operag&o Antdnio Carlos e
Pedro I, Leste e Oeste

Adensamento Populacional SIM

Equipamentos Urbanos e
o SIM

Comunitarios
Uso e Ocupacéao do Solo SIM
Valorizacao Imobiliaria SIM
Geracdao de trafego e demanda por
- SIM
transporte publico

Ventilacdo e lluminacao SIM
Paisagem urbana e Patriménio SIM

Natural e Cultural

Fonte: Préprio autor, 2019.

De acordo com o Quadro 1 é possivel perceber que o Estudo de Impacto

de Vizinhanca da operacdo analisada apresenta todo o conteddo minimo

previsto no Estatuto da Cidade. Entretanto, a valorizacdo imobiliaria € o Unico

tema que ndo é tratado como um tépico no estudo, sendo apresentado dentro

de subtopicos, ndo dando énfase nesse conteudo. E por ser um tema

relevante, principalmente por estar relacionado a um dos impactos mais

importantes (gentrificacdo) em uma operacao, a valorizacdo imobiliaria deveria

ser relatada em destaque.

Além do conteddo minimo para o Estudo de Impacto de Vizinhanga

definido no artigo 37 do Estatuto da Cidade, é necessario que seja abordado os
seguintes itens (SCHVASRBERG et al., 2016):

1) Inclusdo de quadro, tabela ou mapa que relacione os portes e

tipos de empreendimentos de impacto a sua localizagdo no

municipio, devido a “regra de incidéncia” para empreendimentos e

atividades sujeitas ao EIV;

2) Procedimentos para definigdo da area de influéncia (vizinhanca);

3) Métodos para a definicdo dos impactos, bem como as medidas

preventivas, compensatoérios, que serdo adotados para mitigagao,

prevencdo dos impactos durante e apds a implementacdo do

empreendimento;
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4) Definir os papéis e competéncias dos agentes envolvidos na
elaboragdo e anadlise do EIV, como por exemplo, Prefeitura
municipal, Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano ou
similar, e empreendedores;

5) Métodos e instrumentos para gestdo da participagdo da

sociedade civil nos processos de analise e aprovagao do EIV.

No que concerne a essas recomendacdes, observa-se que o Estudo de
Impacto de Vizinhanca contém essas exigéncias, mas a forma como estédo
dispostas néo sao claras. Dessa maneira, seria interessante que fosse utilizado
recursos de tabelas e quadros para explicitar a importancia do EIV para esse
tipo de instrumento de transformacdo do espaco urbano, assim como a regra
da incidéncia que definem quais empreendimentos devem ter o referido estudo.
Além disso, ressalta-se que os itens 3), 4) e 5) devem ser apresentados de
forma mais clara e detalhada visto que sao pontos importantes que sem eles
nao seria possivel atender aos objetivos da Operacdo Urbana.

Com a comparagdo do conteddo minimo do EIV em relacdo ao
estabelecido na Lei Federal n. 10.257 de 2001, e também de acordo com o
manual de Regulamentacao e Implementacédo de Instrumentos do Estatuto da
Cidade, ndo é possivel fazer inferéncias aprofundadas sobre a qualidade do
contetdo apresentado. Essa avaliacdo mais profunda é descrita no Relatorio
de Impacto de Vizinhanga (REIV) que foi realizado pela Geréncia Executiva do
Conselho Municipal de Politica Urbana — GCPU, e também por alguns
representantes do setor popular. Contudo, segue a nuvem de palavras para

analisar os conteudos apresentados no REIV (Figura 5).
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Figura 5 - Nuvem de palavras do REIV.

Fonte: Préprio autor.

Os relatérios realizados por representantes da sociedade apresentam
condicionantes para promover melhorias para o Estudo de Impacto de
vizinhanca. Nesses relatorios, € abordada a preservacdo do patrimonio
cultural, que foi colocado em diversos momentos como responsabilidade de
terceiros. Além disso, foi ressaltado que faltaram estudos para analisar mais
profundamente os efeitos gerados pela construcdo de grandes prédios sem
limite de altimetria que estdo previstos na proposta da OUC. Assim como, o
aumento de areas impermeaveis, causando enchentes e deslizamentos de
terra em locais mais vulneraveis. E por fim, os representantes do setor
popular trataram a respeito da questéo social, principalmente na garantia de
moradias para populacdo de baixa renda, assim como a realocagao
adequada das familias, a fim de se evitar o processo de gentrificagdo. Logo,
deram destaques para os temas que foram abordados no EIV, mas que

ainda deixaram questionamentos.
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5.2.Concepcdes do Projeto

A Operagdo Urbana Consorciada Antonio Carlos e Pedro |, Leste e
Oeste foi uma alternativa discutida no inicio de 2014 pela Prefeitura de Belo
Horizonte, com intuito de trazer melhorias para algumas regifes da cidade,
visto que estas estavam passando por intervencdes viarias, como a
implantagcéo do BRT e teriam maior suporte e potencial para construcdes (PBH,
2015).

Nesse sentido, o principal objetivo desse instrumento € promover uma
melhoria na infraestrutura instalada no local, principalmente o sistema de
transporte, junto a reestruturacdo urbana no entorno do eixo que devera
proporcionar a qualidade ambiental e urbana da area (PBH, 2015).

A proposta da OUC pode ser dividida em eixos principais que seriam:
estrutural, socioambiental e econémico. As a¢cdes no eixo estrutural baseiam-se
no direcionamento do crescimento das cidades proximas aos corredores do
transporte publico coletivo, como, metré6 e BRT; e ocupacdo de areas com
maior infraestrutura de transporte, proporcionando um adensamento
populacional para que, principalmente, os usuarios de transporte publico
possam morar e trabalhar perto das estacfes do move e do metr. Além disso,
propdem-se definir as areas verdes, as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS),as quadras centrais, pracas e galerias para garantir maior qualidade de
vida a populacdo que frequenta a area da operacdo, maior circulacao de
pessoas nos espacos livres de uso publico e movimentagdo comercial, no caso
das galerias comerciais que serao inseridas nessas regides (AILMEIDA et. al.,
2017) .

No setor econOmico, pretende-se reciclar as areas subutilizadas e
desocupadas, para que sejam utilizadas como espacos publicos na protecéo
da identidade cultural e da populacdo residente. Além disso, as areas com
capacidade para o transporte coletivo e infraestruturas terdo incentivos para o
desenvolvimento de empresas, a partir da insercdo de servicos de saude,
tecnologia e turismo, favorecendo a geracédo de emprego e renda (PHB, 2015).

As atividades do eixo socioeconbémico preveem melhoria das vias que

serdo mais afastadas e associadas com passeios e imoveis, ou seja, melhor
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relacdo da habitacdo com os espacgos publicos e os pedestres; investimento na
infraestrutura urbana das vilas e aglomerados localizados na area da OUC,;
definicdo de incentivos para a producdo publica de Habitacdo de Interesse
Social (HIS); construcdes de edificagBes voltadas para usuérios de transporte
publico coletivo, com condominio de baixo custo, uma vaga de garagem e
apenas um banheiro no apartamento. Além disso, também s&o previstas
melhorias como a preservacdo e recuperacdo de imoOveis com importancia
historica, ampliagdo e melhoria das areas verdes existentes e criacdo de
novas, como corredores verdes, pracas, parque, sendo de facil acesso a todos
0s usudarios da &rea da OUC (FASTOFSI, et al., 2017)

Para alcancar todos os objetivos e acdes propostas na area da OUC
objeto desse estudo, foram planejados doze programas, em que cada etapa é
apresentada um conjunto de obras estruturantes com o intuito de promover

unidades de vizinhanc¢a qualificadas, como apresentado na Figura 6.

Figura 6 - Mapa dos programas da proposta da OUC
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Em relagdo as intervengcfes de amortecimento, foram definidas areas
que se dividem em: areas de Ocupacdo Moderada (OM), de Ocupacéo
Preferencial (OP) e de Protecdo Ambiental (PA). Essas areas visam uma
transicdo das areas do entorno com os bairros, tornando menos intenso as
regides adjacentes as areas de amortecimento (FASTOFSI, et al., 2017).

As areas de preservacdo ambiental sdo classificadas de acordo com o
grau de protecdo e utilizacdo, sendo PA-1 de elevada protecdo e baixissima
utilizacdo, PA-2 de alta protecao e baixa utilizagédo e PA-3 protecdo moderada
e ocupacédo contida. Em relagcdo aos ambientes de ocupacédo preferencial que
estdo relacionados com grau de adensamento construtivo e populacional, de
acordo com a disponibilidade de infraestrutura ja existente, tais como: OP-1
gue tem adensamento populacional e construtivo reduzido e OP-2 que tem
adensamento populacional e construtivo médio. As areas de Ocupacao
Moderada séo referentes as restricdes de adensamento, devido a capacidade
suporte e saturacdo da infraestrutura, sendo OM-1 baixa capacidade suporte e
restricdo a ocupacao, OM-2 baixa capacidade suporte e controle da densidade
construtiva, OM-3 saturacdo da capacidade suporte e restricdo a ocupacao, e
OM-4 ocupagéo incentivada, principalmente voltada para moradias de interesse
social e pequenos estabelecimentos comerciais (PBH, 2015). Na Figura 7 é
possivel ver a localizacdo das areas de amortecimento e na figura 8 €
apresentada uma abordagem diferente sobre as &areas de amortecimento
descritas no plano urbanistico.
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Figura 7- Mapa das areas de Amortecimento
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Figura 8- Nuvem de palavras em relagéo as regifes de amortecimento.
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A Figura 8 retrata sobre as regides de amortecimento da Operagéo
Urbana. Essas areas ddo destaque para ocupacado local, considerando suas
restricbes e caracteristicas do solo, topografia, infraestrutura existente para
promoverem o equilibrio das regifes de adensamento. Além disso, foi levada
em consideracdo a capacidade suporte das areas para que as questdes
ambientais sejam preservadas, assim como o patriménio histérico e cultural em
prol da qualidade de vida da coletividade. Entdo, a partir dessa nuvem de
palavras é possivel perceber que a frequéncia que as palavras aparecem no
plano urbanistico da OUC objeto desse estudo, retratam o grau de importancia

das palavras utilizadas considerando o contexto que estao inseridas.

5.3. O PHARMAKON DO PROJETO

A seguir serdo abordados os impactos presentes nas Operacoes
Urbanas Consorciadas, em destaque para a OUC Antonio Carlos e Pedro I,
Leste e Oeste, que serdo analisadas de acordo com a categoria Pharmakon,
Essa categoria de analise que se divide entre “cura” e “intoxicagao”, sera
apresentado para relatar em quais proporcbes as OUCs podem ser

consideradas “remédio” ou “veneno”.

5.3.1. O Remédio

As OUC em geral apresentam propostas que irdo promover uma
reestruturacdo e requalificacdo da area urbana, além de um novo modelo de
adensamento construtivo e populacional das areas envolvidas, garantindo a
atracdo de comércios e servicos que levam ao desenvolvimento local, como
geracdo de emprego. Outras propostas apresentadas pela OUC sdo a melhoria
das condi¢bes de mobilidade urbana, principalmente devido as transformacdes
estruturais realizadas nas grandes vias publicas, e a valorizacdo de transporte
nao motorizado.

Essas mudangas estdo em conformagdo com 0 uso intensivo por
moradias, com destaque para a populacdo de baixa renda. Além da melhoria
de areas publicas, parques e pracas; preservacao e recuperacado do patrimonio
historico e cultural e reforma de equipamentos urbanos e comunitarios.

Contudo, essas transformagdes irdo promover uma maior qualidade de vida
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para toda a populacdo e a preservagéo da historia e da identidade cultural da
cidade.

Desse modo, constata-se que toda a reestruturacdo envolvida em uma
operacéo traz melhorias que se dividlem em quatro vertentes: infraestrutura,
economia, social e ambiental. Todas essas areas estdo interligadas, as quais
contribuem para garantir a funcéo social da terra.

O Projeto da Operacdo Urbana Consorciada Antonio Carlos e Pedro |,
Leste e Oeste como retratados anteriormente, preveem transformacgdes
estruturais, socioambientais e econdmicas. Essas modificagbes baseiam em
trés principais grupos de ac¢des (PBH, 2015):

1. Estimular um adensamento orientado preferencialmente aos usuarios do
transporte coletivo, por meio de insercdes urbanas com padrdes de
ocupacao diferenciados, incentivando diferentes tipologias de habitacao
de interesse social;

2. Criar e fortalecer centralidades econdémicas, sociais e culturais ao longo
do corredor a partir da criacdo de quadras (Central, Praca e Galeria).
Incentivar a formacdo de polos de concentracdo de atividades e de
pessoas através da implantacdo de projetos prioritrios e de
equipamentos, de forma a conformar referéncias funcionais e visuais,
reduzir a necessidade de deslocamento ao colocar a populacdo préoxima
aos meios de transporte. E gerar melhorias e novos fluxos de transporte
que reduzam a sobrecarga no sistema nos horarios de pico;

3. Implantar intervencdes que promovam a melhoria das condicdes
urbanas e ambientais e da qualidade de vida da populacdo, por
exemplo, requalificacdo e preservacdo de areas verdes e de interesse
cultural, sendo acessiveis a pé ou de bicicleta, incentivo a

empreendimentos sustentaveis, e implantacao de corredores verdes.

De acordo com as propostas e acdes relatadas, constata-se que as
melhorias provenientes dessa operacdao sdo: melhoria do transito devido a
menor necessidade de deslocamento dos cidadaos; melhores condi¢cdes de
mobilidade urbana; maior qualidade de vida para a populagcdo; aumento das
oportunidades de emprego, que esta diretamente ligado ao desenvolvimento da
economia da cidade, maior acesso aos equipamentos de saude, educacéo,

cultura e lazer; e aproveitamento de lotes vagos e subutilizados na area da
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OUC. Logo, o “remédio” da OUC concentra nas questdes relacionadas a
infraestrutura, e economia, e na mobilidade urbana, principalmente no que se
refere a modificacéo dos indices e parametros de parcelamento, ocupacéo, uso
do solo. Entretanto, de acordo com a propor¢do e do propdsito que essas
acOes estdo envolvidas, essas intervencbes podem ser transformadas em
‘veneno”.

Nesse sentido, faz-se necessario o acompanhamento pelos cidadaos
das atividades propostas, que deverado ter seu espacgo para debaté-las e suas
respectivas consequéncias, visto que essas modificagcbes podem facilmente
transitar de um fator “bom” para “ruim”, prejudicando a populacdo afetada. Um
possivel fator fragil as mudancas seria 0 adensamento construtivo proximo aos
corredores que, dependendo do local, do volume que ocorre e das suas
caracteristicas, poderiam acarretar em uma piora das questdes climaticas e
aumento do processo de ilha de calor. Outras fragilidades que podem ser
observadas sdo a elevacdo do nivel de ruido durante a implantacdo da
operacéo, reduzindo assim a qualidade de vida de quem reside e/ou trabalha
naquela ou préxima aquela porcao da cidade.

Em relacdo ao propésito dessas acdes, observa-se que com a instituicdo
de CEPACs, que promovem o0 aumento da capacidade de adensamento
populacional e construtivo, existe uma possibilidade de transformar uma
melhoria em um impacto negativo. Isso acontece porque essas areas previstas
nesse certificado serdo ocupadas de forma intensa, visto que os parametros de
uso e ocupacdo e uso do solo sdo mais permissiveis que 0 exposto no Plano
Diretor. E similar a outra ideia, elas podem levar a menor circulacdo de ar pela
quantidade e altura das construgfes, além do aumento de ruido e polui¢cdo do
ar. Nesse caso, 0 que gerou essa alteracéo da agao, pontuada como positiva,
foi seu propdsito, que era a arrecadacdo com a venda das contrapartidas pela
especulacdo imobiliaria, visando o lucro e negligenciando os problemas frente
a essa questao.

Outro exemplo de impacto que pode transitar entre o positivo e 0
negativo seria o agrupamento de lotes extensos, autorizados devido aos
parametros mais permissiveis de uso e ocupacao do solo. Esses terrenos tem
um maior potencial de reestruturacdo em relacéo ao planejamento da escala do

lote. Entretanto, pode se tornar um aspecto ruim por dar espaco pra grandes
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empreendimentos fechados que ndo tem relagdo com a rua, dificultando a
circulacdo de pedestres.

No que tange o incentivo ao uso do transporte coletivo e cicloviario, que
ocorrera por meio da ampliagdo e construcdo da rede de transporte com novos
eixos e estagdes e implantagcao de ciclovias, tem-se a reducéo da utilizagdo do
transporte individual por automoével. Contudo, a expansédo da utilizacdo da
bicicleta como meio de transporte € um impacto que gera melhorias nas
condicdes de acesso e de circulagdo, e isso reduz a saturagcdo viaria.
Entretanto, quando se trata dos deficientes fisicos, essa questéo transforma-se
em um aspecto negativo, porque ndo é um meio de transporte que tem a
acessibilidade para esse tipo de deficiéncia. Nesse contexto, sdo necessarios
gue sejam promovidas acoes e medidas de inclusdo e de acessibilidade para a
populacdo portadora de deficiéncia, considerando que esse tema nao foi

abordado explicitamente no Estudo de Impacto de Vizinhanca.

5.3.2. O Veneno

E de suma relevancia compreender primeiramente que 0s impactos
ambientais presentes em uma Operacao Urbana Consorciada ligados a cidade
apresentam uma multidimensionalidade e, por isso, ndo podem ser omitidos.

Seguindo essa logica, € importante entender que o0s impactos
ambientais estdo em constante movimento por ser uma relacdo de alteracoes
sociais e ecoldgicas. Ao fixa-los como é feito nessa pesquisa, estdo sendo
analisado apenas um estagio do impacto, desconsiderando sua dinamica. Esse
conhecimento de um estagio do problema permite inferir e direcionar para
possiveis acdes mitigadoras. Porém, é relevante ndo possuir uma Visao
fragmentada do processo, ou seja, estudar, de forma separada, aspectos
ambientais como o clima, relevo, vegetacdo, e aspectos sociaiS como
condi¢cbes de habitacdo, caracteristicas da populacédo, e meios técnicos (meio
artificial), resultando em uma separacdo dos impactos fisicos e sociais
(COELHO, 2011).

Nesse sentido, essa visdo separada dos impactos resulta em uma
distorcdo da classificacdo em positivo e negativo, desconsiderando um
contexto global. Portanto, o que € considerado positivo em um momento para
uma classe social e para certo local pode ndo ser para outra, ou 0 que €

positivo em um dado momento pode nao ser em outro (COELHO, 2011). Essas
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ideias s6 confirmam que colocar os impactos de forma isolada, ndo é uma boa

maneira para identifica-los. Isso porque de acordo com as circunstancias em

que sao expostos (finalidade e classe em que esta envolvida) esses impactos

podem transitar entre algo “bom” e “ruim”. Assim, a utilizagdo de uma categoria

€ uma maneira consideravel para retratar essas variagoes.

De acordo com o projeto da OUC Antonio Carlos, Pedro I, Leste e

Oeste, é possivel identificar impactos que estdo relacionados tanto com as

guestbes sociais quanto com as questbes ambientais. De modo geral, os

impactos sao:

Aumento do nivel de ruido;

Poluicéo do ar;

Intensificacdo do fendmeno de ilha de calor;

Assoreamento de curso d"agua,;

Eroséo e deslizamento de terra;

Aumento e descentralizacdo da demanda por infraestrutura
(equipamentos publicos);

Saturacdo viaria;

Aumento do tempo de deslocamento por transportes motorizados;
Aumento do potencial construtivo sem limite de altimetria;
Reducéo da ventilacéo e iluminacgéo;

Aumento da temperatura;

Alteracéo da permeabilidade do solo;

Aumento do consumo de agua, energia e geracao de residuos;
Degradacao da vegetacéo;

Substituicdo de comércios locais;

Reassentamento da populacéo;

Alteragéo da ambiéncia urbana;

Pressdo sobre areas de interesse cultural e em Vilas e
Aglomerados;

Gentrificacao.

Uma das principais propostas prevista no projeto da OUC é o maior

adensamento populacional e construtivo proximos aos eixos prioritarios de

transporte coletivo. Em funcdo desse adensamento podera ocorrer uma

racionalizacdo da infraestrutura instalada que, consequentemente a isso, ira

levar ao aumento da demanda por equipamentos publicos e por infraestrutura.
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Concomitante a isso, em varias vias da cidade é provavel que ocorra mais
rapidamente a saturacdo viaria, devido ao aumento das frotas de Onibus.
Contudo, o aumento do numero do transporte coletivo ird interferir
negativamente no tempo de deslocamento com transportes motorizados na
area da operacao.

Além disso, com a maior distribuicdo da populacdo pelas regibes da
cidade o0 wuso por equipamentos comunitarios também se tornara
descentralizado, dificultando seu acesso, devido a concentracdo dos
equipamentos publicos ja existentes. O aumento de construcbes na area da
OUC sem limite de altimetria tem como consequéncia a obstru¢do da visdo e a
reducao de iluminacéo e ventilacdo ao redor dos edificios. Logo, construcdes ja
existentes que possuem um menor ndmero de andares ficardo prejudicadas
pela falta de iluminagdo ocasionada pelas novas edificacfes. Além disso, pode
ser dificil o controle da temperatura no interior dos edificios de maior porte,
sendo obrigados a utilizar equipamentos para a diminuicdo da temperatura
refletindo no aumento do consumo de energia. Isso também esta diretamente
ligado a dificuldade de dissipacdo dos gases e particulas poluentes,
contribuindo para a intensificagédo do fendémeno da ilha de calor.

A intensificacdo do uso do solo e da ocupacdo gera uma maior
impermeabilidade do mesmo, visto que serdo realizadas varias obras de
construcdo civil como, viadutos, passarelas, conjuntos residéncias, quadras, e
empreendimentos comerciais. Assim, € necessario que seja realizado um
projeto de drenagem que evite fenbmenos como, enchentes, deslizamentos de
terra e alagamentos, bem como o aumento de &reas verdes. A maior
concentracdo de pessoas em torno dos corredores pode elevar o consumo de
agua, de energia e da geracao de residuos, sendo que se ndo forem dispostos
corretamente podem afetar de forma negativa a populacéo.

Durante a realizacdo das obras previstas no plano da OUC, havera a
movimentacao de terra, bem como escavacgoes, retaludamento e remocao de
solo quando necessario. Em funcdo desses processos, e das caracteristicas do
solo e da superficie poderdo ocorrer desmoronamentos, deslizamentos,
erosdes e a compactacao do solo pelo trafego de veiculos e maquinas. Sabe-
se que a exposicdo do solo combinado com a sua saturacdo pela chuva

aceleram o processo de erosao e pode levar a deslizamentos.
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Concomitante a esse processo, existe a possibilidade de acontecer o
assoreamento dos cursos hidricos, fazendo com que a ocorréncia de
alagamentos aumente. Outro impacto proveniente dessas obras € alteracdo da
qualidade do ar devido o aumento das particulas em suspensao emitidas nos
processos de escavacao e terraplanagem, e também pela emisséo proveniente
dos veiculos. A utilizacdo de maquinas e a circulagdo de automoveis
aumentardo os niveis de ruido, e as realizacdes de obras serdo responsaveis
por remover a vegetacao existente.

A permissividade dos parametros de uso e ocupagédo do solo e do
parcelamento acima dos valores definidos no Plano Diretor € um fator
recorrente na area da Operacao Urbana e responsavel por gerar presséo sobre
areas de interesses cultural qgue nao estdo protegidas, como vilas, aglomerados
e bens tombados, afetando a identidade e as moradias da populacao de baixa
renda. Em relacdo a esses parametros e as estratégias de diversificacdo dos
usos nas regides, é provavel que ocorra a substituicdo de comércios locais ja
existentes por grandes empreendimentos. Desta forma, os comerciantes locais
sdo obrigados a se deslocar para outras regides e, muitas vezes, acabam
perdendo sua fonte de renda.

Esse movimento de moradores e comerciantes é devido principalmente
a Vvalorizacdo imobilidria das regifes reestruturadas pela OUC, sendo
dominado gentrificacdo. Nesse contexto de valorizagdo imobiliaria, torna-se
inviavel que a populacéo de baixa renda continue residindo na mesma regido, e
por isso acontece o deslocamento para regides mais distantes e quase sem
infraestrutura. Esse impacto s6 reforca que a classe de menor renda ndo €
atendida com os investimentos urbanos, e a segregagcdo espacial se torna
ainda mais aparente. A ocupacdo por essa populacdo acontece de forma
desordenada e intensa em areas distantes da regido central da cidade,
alterando a capacidade suporte do solo. Contudo, € perceptivel que o0s
problemas ambientais nessas regides sao mais frequentes e prejudiciais se
comparado com uma regido ocupada por uma classe alta, onde o0s
investimentos de estruturagdo das areas sdo sempre realizados. Por isso, 0s
riscos de deslizamentos, erosao e alagamentos estdo presentes nessas areas
que, por sua vez, sdo menos valorizadas.

Mediante a logica de valorizagao imobiliaria, é possivel afirmar que nas

primeiras Operagdes Urbanas implementadas em Sao Paulo — Anhangabau
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(1991), Faria Lima (1995) e Agua Branca (1995) — a comercializacdo de
potencial construtivo e a permissividade dos parametros urbanistico de uso e
ocupacao do solo, e parcelamento urbano proporcionados na operacdo séo
fatores que foram mais levados em consideracdo do que as transformacdes
urbanisticas proporcionadas por meio do instrumento. Dessa forma, nota-se
que a finalidade principal do instrumento nédo foi atendida, negligenciando as
melhorias sociais, estruturais, além da valorizacdo ambiental. Vale ressaltar
que essa distor¢do dos objetivos da operacdo que ocorreu em S&o Paulo € um
prospecto do que pode acontecer na Operacdo Urbana Consorciada Antonio
Carlos e Pedro I, Leste e Oeste.

Outro impacto referente a questdo social € o reassentamento de
familias previstos nessa operacdo. Essa realocacdo da populagdo por conta
das obras é resistida por muitos moradores, assim como a proposta do aluguel
social previsto para habitantes que tem baixa renda e para comércio de
pequeno porte. Isso acontece porque sao atribuidas nessas regibes um valor
sentimental pelos moradores, que acabam ndo querendo deixa-las com medo

de perder a histéria e a identidade cultural que aquele local representa.

Atrelado aos impactos relatados, € imprescindivel que a participacao
popular seja considerada e garantida em todo o processo de elaboracéo e
implementacdo da OUC. A defesa e garantia da participacdo dos cidadaos
nesse processo € papel do poder publico municipal que, por sua vez, deve
assegurar que os problemas vivenciados pelos moradores da regido sejam
discutidos junto com eles para o encontro de solu¢cdes compativeis com a
realidade urbana.

Anteriormente, a operacdo objeto desse estudo foi denominada como
OUC Nova BH, que ficou conhecida pelas repercussdes negativas a respeito
da falta de participacéo direta da populacédo na elaboracdo e acompanhamento
das propostas da implementacdo da OUC. Essa falta de participacdo popular
gerou incertezas no que refere a realocacao de familias de aglomerados e vilas
que poderiam levar a gentrificacdo. A partir das irregularidades da operacao, o
Ministério Publico interviu paralisando sua implementacao, visto que a falta de
insercéo da sociedade nas discussodes levaria a violagdo do principio de gestédo
democrética.

Segundo Fastofski et al. (2017), essa irregularidade do projeto da

Operacdo Nova BH também estaria relacionada a proposta de altos
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coeficientes de aproveitamento que alterariam de forma significativa a
paisagem urbana. Esse fato é semelhante a outras OUCs, tais como OUC
Porto Maravilhas localizada no Rio de janeiro, e a OUC Faria Lima em Sao
Paulo. Contudo, esta operagdo passou por uma nova reformulacdo e foi
apresentada em 2014 como uma nova operacao urbana, denominada OUC
Antonio Carlos, Pedro |, Leste e Oeste (PBH, 2019).

De acordo com que é estabelecido no Estatuto da Cidade € obrigatoério
que todos os agentes envolvidos na producdo do espaco publico participem de
todas as fases da Operacdo Urbana, sejam na elaboracao do plano urbanistico
bem como na sua implementacdo (BRASIL, 2001). Nesse contexto, para a
garantia da participacdo popular, a prefeitura de Belo Horizonte realizou cinco
audiéncias publicas para tratar sobre as propostas da Operagdo Urbana
Consorciada, bem como sua apresentagéo que aconteceu no dia 8 de abril de
2015. Esses encontros foram realizados durante o periodo de 14 a 23 de abril

de 2015 e seus respectivos locais estéo retratados no Quadro 2.

Quadro 2 - Catalogacao das Audiéncias Publicas.

DATA DA AUDIENCIA | HORARIO LOCAL

14/04/2015 (terca) 18:00 as 22:00 Teatro Marilia.Centro

15/04/2015 (quarta) 18:00 as 22:00 | Teatro Francisco Nunes. Parque Municipal.Centro

16/04/2015 (quinta) 18:00 as 22:00 Teatro Marilia.Centro
22/04/2015 (quarta) 18:00 as 22:00 Teatro Marilia. Santa Efigénia
23/04/2015 (quinta) 18:00 as 22:00 Teatro Marilia. Santa Efigénia

Fonte: Préprio autor, 2019.

De acordo com as informagcfes acima, € possivel perceber que as
audiéncias foram realizadas durante a semana, variando entre terca-feira e
quinta-feira. Os horarios foram os mesmos, comecando as 18 horas, o que
pode ter contribuido para que as pessoas ndo participassem pela dificuldade
de locomocgao no horario de pico, ou por estarem em horario de trabalho. Na
garantia da participagdo da populagdo seria melhor que os horarios fossem

mais compativeis, considerando tempo de trabalho dos moradores e de
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deslocamento. Além disso, a prefeitura poderia ter disponibilizado auxilio
transporte e um lanche para ajudar as pessoas pertencentes a uma classe
social mais baixa a participarem, visto que as propostas da operacdo tém como
publico alvo os moradores de baixa renda e também usuarios do transporte
publico.

Os locais escolhidos para realizar as audiéncias concentram-se na
regido central de Belo Horizonte, o que pode facilitar o deslocamento dos
participantes. Entretanto, a falta de diversidade de lugares pode ter contribuido
para a ndo participacdo de moradores, devido a dificuldade de deslocamento.
Todos esses fatores ressaltam a auséncia de comprometimento e importancia
em relacdo com a participacdo da populacédo, tornando o processo menos
democrético e acessivel, diferentemente do que é definido no Estatuto da
Cidade e na Constituicdo da Republica.
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6. CONCLUSAO

A partir da bibliografia estudada é possivel concluir que existem
documentos, como Estatuto da Cidade e Plano Diretor que sdo responsaveis
por direcionar o projeto e a implementacdo da Operacao Urbana Consorciada.
Entretanto, essas duas leis ao instituirem que a OUC seja precedido de uma lei
especifica que possa promover regras de parcelamento, ocupacéo, uso do solo
e do subsolo, geram uma permissividade que apenas contribuem para 0s
interesses dos empreendedores.

Contudo, essas liberdades proporcionadas pela legislagcdo urbana
ressaltam que as parcerias decorrentes da Operacdo Urbana Consorciada vém
acontecendo pelo interesse da iniciativa privada e ndo pela garantia das
transformacgdes estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental, como
é definido no Estatuto da Cidade em seu art. 32, § 1°. Nesse contexto, as
experiéncias no Rio de Janeiro e Sao Paulo confirmam essa distor¢cao do papel
da OUC, bem como a operacao objeto desse estudo.

No que concerne o projeto da OUC Antonio Carlos, Pedro I, Leste e
Oeste, € possivel perceber a presenca de impactos a partir das propostas
apresentadas. Os impactos foram relatados no Estudo de Impacto de
Vizinhanc¢a de acordo com uma visao fragmentada, desconsiderando os fatores
gue levam a possibilidade de transigao dos impactos entre algo “bom” e “ruim”.
Dessa maneira, o EIV da operacdo urbana deixam muitos questionamentos.
Isso porque essa visdo fragmentada dos impactos interfere principalmente na
identificacdo e nas escolhas das a¢c6es mitigatorias e compensatoérias, as quais
se tornam superficiais e questionaveis, além de poderem néo ser suficientes.

Em relacdo a participacdo popular, é importante destacar que o
acompanhamento dos projetos, plano, programas da OUC e sua
implementacgao , permitem que a sociedade participe de forma efetiva, ou seja,
de maneira que as suas ac¢des possam intervir diretamente no resultado de
cada etapa do projeto. Entretanto, ao analisar a participacdo promovida pela
operacédo estudada, destaca-se a superficialidade da inser¢cdo da sociedade
qgue foi realizada por meio de palestras, audiéncias e oficinas, principalmente
por acontecerem em dias e horarios que n&o sdo acessiveis para a populagéo.

Além disso, a publicidade dada a operacdo, assim como 0s meios de
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informagédo, ndo foram suficientes para garantir que a populacao tivesse
conhecimento desse instrumento.

Dessa maneira, todos esses fatos tanto relacionados aos impactos
quanto relacionados a participacdo popular ressaltam a falta de
democratizagdo do planejamento, a qual € destacada no Plano diretor, na
Constituicdo de 1988 e no Estatuto da Cidade. Assim, o historico social da
composicdo do espaco urbano se mantém desigual e segregado, e a
perspectiva de melhoria ndo é democrética, visto que essa mudanca SO ir4
beneficiar uma parcela da populagéo.

Por fim, a Operacao Urbana Consorciada Anténio Carlos, Pedro I, Leste
e Oeste, assim como as outras operacdes espalhadas no Brasil tém dois
grandes desafios. O primeiro € promover uma reestruturacao do espago urbano
que englobe de forma igualitaria todas as classes da sociedade, alterando esse
cenario de segregacao através da promocdo de uma reforma do espaco
urbano que ndo seja movida apenas pelos interesses privados. E o segundo
consiste na identificacdo dos impactos apresentados no EIV, que considere as
relacdes entre sociedade e ambiente, e ndo somente os resultados provocados

pela interveng&o no ambiente.
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