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2.Desenvolvimento urbano de BH e da RMBH
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4.Potencial de valorização
5.Alguns comentários sobre o Novo Plano Diretor de BH



Centralidades e Cidades
1. O lugar central é aquele que oferta serviços e produtos centrais (Walter Christaller, 1933).
2. Serviços e produtos são hierarquizados de acordo com grau de sofisticação, 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 é mais alta.

Policentralidade
Para o produtor: mais opções de localização de sua firma 
maior potencial de vendas e menor o custo do aluguel deste 
espaço

Para o consumidor: maior acessibilidade aos produtos e 
serviços menor custo de transporte 



Friedmann, 1986.

Intuição do modelo: quanto mais desenvolvido economicamente mais centralidades



REGIC.
IBGE, 2007.



Prefeitura SP - https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/um-plano-para-promover-o-desenvolvimento-economico-da-cidade/





Desenvolvimento Urbano de BH e da RMBH
1. Concentração histórica dos recursos públicos (oferta de infraestrutura) na área central 

hiper-concentração na Regional Centro-Sul
2. Fragilidade relativa das periferias (escassez de infraestrutura)
3. Implicações:
i) Problemas de mobilidade (concentração de empregos e de moradia  trânsito); 
ii) distribuição injusta de recursos públicos pelo território; e 
iii) escassez de lotes vagos nas áreas com demanda mais solvável  dificuldade de expansão 

de lançamentos da construção civil no município. (Premissa: a demanda solvável segue a oferta de infraestrutura). 

iv) Outras (saúde, poluição, ineficiência).
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Desenvolvimento Urbano de BH e da RMBH
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A demanda por imóveis segue a oferta de infraestrutura no longo prazo, em geral, 
e tudo o mais constante



Médio- Alto: apenas S, Pamp., Cidade Nova e porção de Contagem. Médio- Alto: Grande parte da capital + eixo Oeste e ABC

Índice de Bem-Estar Urbano (IBEU) – Observatório das Metrópoles (2010)

Municípios metropolitanos competem com BH em termos de 
infraestrutura?

Uma economia pujante significa uma cidade monocêntrica?



A demanda solvável se concentra nos lugares centrais





Demanda Subsidiada (MCMV)



Nem demanda solvável, nem subsídio...



Nem demanda solvável, nem subsídio...



Oferta de infraestrutura e Incrementos do Solo

Aumentos no preço do solo mais do que pagam investimentos em infraestrutura.
(Smolka, 2013).



Novas Centralidades e Potencial de Valorização: closing the gap

Diferença Média entre Padrão Alto e Padrão Baixo:
BH: 495% (1º e 4º) ou 326% (1º e 3º)
SP: 184%  (1º e 3º) 

Campos (2014)

BH

SP

Se preços de BH convergissem para uma desigualdade 
menor:
73% (3º) e 131,86% (4º)



Algumas notas após leitura parcial do PD
1. Norma contemporânea, atualizada, em linha com as melhores práticas nacionais e

internacionais – consonância com o disposto no Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257) e atrelada à Nova Agenda Urbana (NAU, documento da III Conferência da
ONU para Habitação e Desenvolvimento Sustentável – ONU-Habitat).

2. Cap. 2, Art. 4º, VII – Promove a captura do incremento no valor da terra e da
propriedade decorrente de processos de desenvolvimento urbano.

3. DO DESENVOLVIMENTO URBANO – capítulo V. Art. 8º. “Descentralizar os benefícios
do processo de urbanização”.



Algumas notas após leitura parcial do PD
Capítulo IV – dos instrumentos para superação do coeficiente de aproveitamento básico.
Seção V – Do Benefício Decorrente da Produção de HIS.
Art. 52. 

Incentiva à construção de HIS, em especial, aquelas que
localizadas em zonas relativamente mais valorizadas - p. ex.,
centralidades suburbanas -, evitando um espraiamento
desnecessário para a cidade. Quanto mais próximo for o P m² HIS
do P m² Área em que querem ultrapassar o CA bas, maior esse
fator multiplicador  maior BPH. (Supondo que vão querer
ultrapassar o CAbas em áreas 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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