Desenvolvimento Urbano - A Politica de
Desenvolvimento Urbano e a Descentralizacao do

Processo de Urbanizacao

Renan Almeida, =
Economista =

Doutorando (Economia, =
Cedeplar/UFMG) - Cedeplar

Realizacao MUNI
g A VOI DA CIDADANIA m

Belo Horizonte 10 de novembro de 2018



Estrutura da apresentacao

1. Centralidades: o que sé&o e sua importancia para as cidades
2. Desenvolvimento urbano de BH e da RMBH
3.Novas centralidades e centralidades periféricas

4.Potencial de valorizacao
5. Alguns comentarios sobre o Novo Plano Diretor de BH
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Centralidades e Cidades

1. O lugar central € aguele que oferta servicos e produtos centrais (Walter Christaller, 1933).

2. Servicos e produtos sao hierarquizados de acordo com grau de sofisticacao, escala e
ubiquidade.

3. Os custos de transporte determinam uma curva de demanda espacial (August Losch,
1941; Christaller, 1933).

4. No Lugar Central, a renda da terra € mais alta.

Cone de demanda Policentralidade
i As vendas podem ser feitas em Para o produtor: mais op¢oes de localizacdo de sua firma -
todas direcoes ( tarifa € a mesma maior potencial de vendas e menor o custo do aluguel deste
Q em todas as direcdes)

O cone de demanda & formado pelo espaco
giro do eixo dos custos em torno
das quantidades.

Quantidade (q)

Para o consumidor: maior acessibilidade aos produtos e
servigos > menor custo de transporte
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Intuicdo do modelo: quanto mais desenvolvido economicamente = mais centralidades
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Desenvolvimento Urbano de BH e da RMBH

1. Concentracao historica dos recursos publicos (oferta de infraestrutura) na area central >
hiper-concentracao na Regional Centro-Sul

2. Fragilidade relativa das periferias (escassez de infraestrutura)

3. Implicacgles:

1) Problemas de mobilidade (concentracdo de empregos e de moradia - transito);

i) distribuicdo injusta de recursos publicos pelo territorio; e

iii) escassez de lotes vagos nas areas com demanda mais solvavel - dificuldade de expansao
de Iangamentos da Construgéo civil no muniCI'pio. (Premissa: a demanda solvavel segue a oferta de infraestrutura).

iv) Outras (saude, poluicao, ineficiéncia).
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Desenvolvimento Urbano de BH e da RMBH

A demanda por imdveis segue a oferta de infraestrutura no longo prazo, em geral,
e tudo o mais constante
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indice de Bem-Estar Urbano (IBEU) — Observatdrio das Metropoles (2010)
Infraestrutura Urbana (D5) -
Regido Metropolitana de Belo Horizonte - 2010
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A demanda solvavel se concentra nos lugares centrais

Infraestrutura Urbana (D5) -
Regido Metropolitana de Belo Horizonte - 2010 =
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Demanda Subsidiada (MCMV)




Nem demanda solvavel, nem subsidio...




Nem demanda solvavel, nem subsidio...




Oferta de infraestrutura e Incrementos do Solo

Land Price Increments (USS/m?) Related to Plot Location in Brazilian Municipalities,

2001

Distance to Central Business District Investment Cost

of Service Provision

Increment for 5-10 km 15-20 km 25-30 km for 1000 m2
Additional Services (inner ring) (middle ring) (outer ring) of Usable Area
+ Water 11.10 5.10 3.20 1.02
+ Pavement 9.10 4.80 3.40 2.58
+ Sewerage 8.50 1.80 0.30 3.03

Source: Adapted from Serra, Dowall, and da Motta (2005).

Aumentos no preco do solo mais do que pagam investimentos em infraestrutura.

(Smolka, 2013). -
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Novas Centralidades e Potencial de Valorizacao: closing the gap

) Diferenca Media entre Padréo Alto e Padrao Baixo:
"+ | BH: 495% (1° e 4°) ou 326% (1° e 3°)
SP: 184% (1° e 3°)
SP
o ' Preco  Preco
AreaUtil  AreaTotal —m?(area nv (drea
Clusters Dormitorio ~ Banheiro ~ Vaga (m?) (m?) util)  total)
Padrdo Alto 2,73 2,24 231 14122 281,07 433457 2240,22
Padrdo Médio 287 211 11 116,68 222,69 2461,12 1303,13
Padrdo Baixo 2,62 1,71 1,52 80,35 14847 152244 834,65
Total 274 2,00 192 108,86 205,87 2487,05 131651
Fonte: Elaboracdo propria, a partir dos dados da Embraesp.
Campos (2014)
Pregos Médios - Apts - 2013
B Se precos de BH convergissem para uma desigualdade
§ == menor:
73% (3°) e 131,86% (4°)




Algumas notas apos leitura parcial do PD

1. Norma contemporanea, atualizada, em linha com as melhores praticas nacionais e
Internacionais — consonancia com o disposto no Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257) e atrelada a Nova Agenda Urbana (NAU, documento da Il Conferéncia da
ONU para Habitacao e Desenvolvimento Sustentavel — ONU-Habitat).

2. Cap. 2, Art. 4°, VIl — Promove a captura do incremento no valor da terra e da
propriedade decorrente de processos de desenvolvimento urbano.

3. DO DESENVOLVIMENTO URBANO - capitulo V. Art. 8°. “Descentralizar os beneficios
do processo de urbanizagao”.
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Algumas notas apos leitura parcial do PD

Capitulo IV — dos instrumentos para superacdo do coeficiente de aproveitamento basico.
Secdo V — Do Beneficio Decorrente da Producéo de HIS.

Art. 52.

Segdo V
Do Beneficio Decorrente da Produggo de HIS

Art. 52 — O beneficio decorrente da produgdio de habitagdo de interesse social -
BPH - constitui potencial construtivo adicional transferivel, outorgado de forma gratuita em
decorréncia da implantagfio de unidades habitacionais destinadas a familias com renda inferior
a um saldrio minimo e meio, cujo valor de venda sera definido pelo Poder Executivo. que
deverd considerar sua compatibilidade com a referida renda familiar.

§ 1° - Para cada metro de area liquida edificada das unidades habitacionais
descritas no caput, serd outorgado Im? (um mefro quadrado) de drea liquida transferivel.
passivel de ser utilizada para superagiio do CAmax ou do CAcent do terreno receptor.

§ 2° — A superag@io prevista no capur € limitada a 10% (dez por cento) do
CAmax ou do CAcent do terreno receptor.

§ 3° — Nao ¢ admitida a recep¢io do potencial construtivo previsto no capit por
terrenos situados em PAs.

§ 4° — Na transferéncia de que trata o capuf, devera ser aplicado a area
correspondente ao BPH indice multiplicador dado pela divisao do valor do metro quadrado do
terreno gerador pelo do terreno receptor, tal como dispostos na planta de valores imobilidrios
utilizada para calculo do ITBI.

§ 5° — A utilizagdo no terreno receptoindo fpotencial construtivo previsto no
caput ¢ condicionada & emisséio da certid@io de baixa de edifidagdo do imével gerador.

/

Incentiva a construcdo de HIS, em especial, aquelas que
localizadas em zonas relativamente mais valorizadas - p. ex.,
centralidades suburbanas -, evitando um espraiamento
desnecessario para a cidade. Quanto mais proximo for o P m2 HIS
do P m2 Area em que querem ultrapassar o CA bas, maior esse
fator multiplicador - maior BPH. (Supondo que vao querer
ultrapassar o CAbas em areas mais caras). P. ex.: construir HIS nas
centralidades de VN e Barreiro para poder ultrapassar CAbas na
Centro-Sul e outras nobres.
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