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Introducao:

A busca por uma teoria que aborde de forma clara e precisa os determinantes da
composi¢ao da renda fundiaria e suas implicacdes sobre a dindmica e organizagdo social estd
presente no trabalho de autores cldssicos como Adam Smith, David Ricardo, Karl Marx, dentre
outros. Tomando por base tal teoria, ou mais ainda, as incoeréncias que ela aponta, alguns trabalhos
a tém discutido sob uma o6tica especifica: a geracdo de renda fundiaria, que se traduz na valorizacao
monetaria do solo, e € principalmente ocasionada por a¢des do poder publico, implicando praticas e
estratégias para corrigir as incoeréncias geradas e conseguir sua recuperagao.

Este artigo caminha segundo essa orientacao, tendo como objeto de estudo o debate geral a
respeito da valorizagdo do solo induzida pelo poder publico e como os aspectos principais que
permeiam tal discussdo podem ser observados em uma localidade especifica.

O ensaio ¢ assim dividido em trés itens. No primeiro, apresenta-se 0s principais aspectos
que permeiam o debate a respeito da recuperagdo do que se convencionou denominar “mais-valias
fundirias urbanas” decorridas principalmente da agdo do poder publico. Faz-se uma revisdo da
literatura pertinente ao tema, assim como a exposi¢do dos principais instrumentos legais que
possibilitam sua recuperagao.

No item 2, ¢ feita uma contextualizagdo para alguns municipios que compdem o Vetor Norte
da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (doravante denominado VN RMBH) levando-se em
conta o tema discutido ao longo do artigo.

O terceiro e ultimo item contém as consideragdes finais, no qual sdo recuperadas as
conclusdes parciais obtidas com o estudo e levantadas algumas questdes no que concerne a
continuidade do debate ora apresentado.

1. Recuperacio de “mais—valias fundiarias urbanas”: fundamentos tedricos e principais
instrumentos:

1.1 Uma breve revisao sobre o tema

Tendo como base a teoria da renda da terra marxista e argumento principal a apropriacao
imerecida por parte do proprietario de terras da valorizagdo imobilidria devida a atuagao do poder
publico, varios autores tem se dedicado elaborar trabalhos que abordem essa questdo de forma
contemporanea. Tais trabalhos, mesmo que com focos diferentes, partem de um mesmo
pressuposto.

Na medida em que o Estado, por meio de alteragdes nas normas urbanisticas ou devido a
investimentos publicos diretos em uma regido, atua de forma a induzir a valorizagao fundidria, cabe
a ele também prover instrumentos que déem conta de recuperar ao menos parte dessa valorizagao e
impedir que recursos advindos da coletividade sejam transformados em ganhos apropriados de
forma privada. Mais do que isso, além de recuperar, seria também de responsabilidade do poder
publico desenvolver programas de redistribuicdo dos recursos as areas preteridas de sua atuagdo
(BARTRUSIS, 2006). Trata-se de promover um desenvolvimento urbano sustentavel por meio da
recuperagdo desse sobre valor a que a literatura especializada cunhou de “mais-valias fundiarias
urbanas” (FURTADO, 1999; SMOLKA & AMBORSKI, 2000).

Mesmo que o termo “mais-valia” aplicado a termos fundiarios pareca estranho o utilizamos,
baseados na literatura ora apresentada, como uma expressao do excedente de preco induzido pelas
acdes do poder publico que acabam por compor o valor da terra urbana e serem apropriados em
forma de renda pelo proprietario. Da-se maior énfase nao ao conceito em si, mas nas incoeréncias e
distor¢des que levam a sua existéncia.

O poder publico ao atuar em determinada regido em detrimento de outra, acaba por induzir a
valorizagdo imobilidria, que na maioria dos casos, ¢ apropriada de forma privada. Na medida em
que se faz possivel que ao menos parte dessa valorizagdo retorne para o poder publico via taxas,



contribui¢cdes e outros mecanismos legais, podem as diferentes entidades de governo, além de
recuperar seus investimentos, direciona-los as regides inicialmente preteridas. Pode ocorrer que em
determinadas ocasides a atuagdo do poder publico incorra mesmo em desvalorizacao dos terrenos
(“minus-valias”), ou ainda, que seja objetivo do Estado reinvestir os recursos recuperados na regiao
inicialmente favorecida, e ndo em outra, de forma a prover beneficios a coletividade ali presente.

David Ricardo esboc¢a em sua obra Principios de Economia Politica e Tributagdo um modelo
de tributacdo baseado na renda da terra retida pelo proprietario. Porém, é na obra Progress and
Poverty de Henry George, economista politico norte-americano, que o imposto sobre a propriedade
aparece como marca principal.

Basicamente, George defendia a tributag¢do apenas do que nao era fruto do esforco humano,
como a propriedade de terras, tida pelo autor como um privilégio concedido a uma restrita classe
(LENZ, 1996). Furtado (1999) sugere a divisao do conceito de “mais-valias fundidrias urbanas” em
duas categorias. A primeira equivale o conceito a renda da terra como realizagdo econdmica da
propriedade, correspondendo nesse sentido a toda renda fundidria. J& a segunda categoria,
equivalente aos incrementos no valor das terras, esta relacionada apenas aos acréscimos na renda.

As praticas defendidas por George deveriam levar ambas as categorias em conta. Nao seria
necessario ao Estado tomar a propriedade em si, pois tal atitude conduziria a um verdadeiro conflito
de interesses, mas deveria tributar-se toda a renda, deixando apenas o necessario para a manutencao
da terra, que por sua vez ndo se configura como excedente. Conforme as palavras do autor em sua
obra e citado por Furtado:

Né&o ¢é necessario confiscar terra, somente é necessario confiscar renda. [...] Deixando aos
proprietarios uma percentagem da renda que seria provavelmente muito menor que o custo e as
perdas envolvidas em tentar arrendar as terras através de uma agéncia do Estado, e usando a
maquina [governamental] existente, podemos, sem choque ou estardalhaco, garantir o direito
comum 4 terra tomando a renda para usos publicos. ... Nos ja tomamos uma parcela da renda na
tributagdo. Temos apenas que realizar algumas mudancas nos modos de tributagdo para toma-la
inteiramente. (GEORGE, 1992, p.405 apud FURTADO, 1999, p. 74)

Sua abordagem limitava-se a tributacdo por parte do governo. O debate atual sobre
recuperagao de “mais-valias fundidrias urbanas” vai um pouco além. Como ja destacado, nao basta
ao Estado tributar, mas também ter um plano para redistribuicdo de modo a promover uma “gestao
social da valorizagdo da terra”, que objetiva distribuir de forma mais igualitdria os beneficios
advindos da urbanizacao, seja induzida ou ndo pelo poder publico. (SANTORO & CYMBALISTA,
2005).

A despeito das dificuldades, os beneficios da implantagdo de mecanismos de taxa¢do sobre o
valor e valorizacdo da terra podem ser destacados, conforme Ingram (2009):

For example, some of the additional benefits claimed for a land value tax are that it reduces
speculation in land, increases the density of urban development when it replaces a typical
property tax, promotes economic development generally, encourages investment in real property,
and fosters compact development by stimulating infill development and reducing leapfrog
development. (INGRAM, 2009, p. 2)

Com base na teoria marxista sobre a renda fundiaria, compreende-se que o proprietario toma
posse de uma renda que nao lhe cabe por direito. Diante disso aparece o primordial argumento que
justifica a acdo do Estado no sentido de recuperar a “mais-valia fundidria urbana”. Esse argumento,
conforme salienta Furtado, permeia uma questdo ética, na medida em que a obtengdo privada dos
beneficios publicos ¢ “anti-social” sendo que “ao contrario do valor original (preco de aquisi¢ao)
que foi pago pelo proprietario, o incremento de valor da terra, ou parte dele, ¢ recebido de forma
gratuita por ele, sendo alheio ao seu esfor¢co” (Idem, p. 9 e 71). Na medida em que os investimentos
publicos sdo financiados por recursos da coletividade, deve essa ser a beneficiada pelas benesses
advindas dos mesmos e nao o proprietario privado do solo.



O debate a respeito do tema estabelece-se no centro da relagdo entre a esfera econdmica,
onde estdo presentes as idéias de redistribuicdo, tributacdo, equidade e bem estar; juridica, na
medida em que os instrumentos de captura sdo sujeitos a uma formaliza¢ao legal; e por fim na
esfera politica, responsavel pela boa vontade na aprovacao das leis e promocao de sua legitimidade,
conforme apontado na Figura 1, abaixo. Conseguir conciliar os interesses e exigéncias de cada uma
de tais esferas mostra-se, contudo, extremamente complicado.

No ambito econdmico salienta-se, sobretudo a institui¢do da propriedade privada, também ja
exaustivamente discutida pelos economistas politicos classicos. Trata-se de lidar aqui com um
estrato social com alto poder aquisitivo, que passa por sua vez a exercer também razoavel influéncia
na esfera politica, seja por meio de lobbies ou financiamento de campanhas. Temas que envolvem
tributagdo também nao sdo faceis de serem levados adiante, principalmente em paises como o Brasil
que apresentam elevada carga de impostos e tem sua historia marcada por praticas de corrupgao e
ma gestao dos recursos publicos.

Em termos juridicos, faz-se necesséaria a elaboragdo das leis que tracem as diretrizes de
implementagdo dos instrumentos de recuperacdo. Cabe a ressalva de que a interpretacao dada ao
codigo civil vigente na América Latina contribui para que se fortaleca a nogdo de serem
incontestaveis os direitos de propriedade do solo. Tal fator, de cunho até mesmo cultural, impde
restricdes ao planejamento urbano estatal, principalmente no que diz respeito a gestao e uso do solo
e acaba até mesmo por induzir a no¢do de ser uma obrigagdo do Estado o provimento de infra-
estrutura e promo¢dao do desenvolvimento, sem, contudo, estabelecer critérios de contrapartida
(FERNANDES & MALDONADO, 2009).

Por fim, advém da boa vontade politica a aprovagdo de leis que possibilitem a provisdo de
praticas de recuperagdo das “mais-valias fundidrias urbanas”. Tal esfera garante a legalidade dos
instrumentos ao aprova-los em suas camaras de decisdo. Vale destacar ainda que tal legalidade nao
¢ suficiente para o cumprimento de uma lei. Faz-se necessario conjuntamente um processo que
garanta a legitimidade das agdes politicas (FERNANDES, 2003). A jun¢do entre legalidade e
legitimidade faz-se essencial ao cumprimento de qualquer instrumento juridico, principalmente para
aqueles que apontem para uma maior interferéncia do Estado na organizagdo social do espago e
envolvam politicas de tributagdo e compensagdo como nos casos das praticas aqui estudadas. A
sociedade deve possuir a nogdo de justi¢a do processo para que possa legitimé-lo, cabendo ao poder
publico promover tal envolvimento. Barreiras sdo inevitaveis nessa esfera, como o alto custo
politico para implementacdo de instrumentos de captura de valoriza¢do fundiéria ou de tributagao
sobre a propriedade.’

' Na regido Metropolitana de Belo Horizonte os casos de Betim e Contagem sdo exemplares nesse sentido, onde mesmo
existindo a necessidade de retorno de cobranga do IPTU para fins de arrecadagdo, a medida nem mesmo ¢ cogitada
pelos prefeitos municipais. Conforme matéria do jornal Estado de Minas do dia 26 de abril de 2009, o autor caracteriza
o retorno a cobranga do imposto equivalente a “assinar a sentenga de morte politica”.
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As setas indicam uma relacdo de dependéncia entre as esferas. Primeiramente faz-se
necessaria a disposicao juridica para o instrumento a ser utilizado de tributacdo. Em seguida deve
ocorrer a validagdo politica, via aprovacdo em plenario ¢ promocao da legitimidade. Por fim,
realiza-se economicamente a politica através da implementac¢do do tributo e sua arrecadacao.

Mesmo que os argumentos e beneficios apresentados anteriormente possam parecer bastante
razoaveis e até mesmo logicos, o que se percebe em paises da América Latina é um verdadeiro
divorcio entre a teoria apresentada e as praticas efetivamente realizadas (FURTADO & SMOLKA,
2005).

Contudo, mesmo sendo justificavel, quais seriam as motivacdes por parte do Estado em
implementar instrumentos de recuperagdo de “mais-valias fundidrias urbanas”? Smolka e Amborski
(2000) destacam as trés a que julgam principais, a saber:

Elaboragio de lei
especifica para o
tema

FIGURA 1 — Esferas envolvidas no debate sobre recuperagio de “mais-valias fimdiaras urbanas™

e Recuperagdo como forma de aprofundamento da tributagao sobre o valor da terra.
e Recuperagdo para o financiamento da infra-estrutura urbana.
e Recuperagdo para o controle de uso do solo.

A arrecadacdo do governo ndo consegue acompanhar a acelerada urbanizacdo, seja essa
ultima motivada ou ndo pelo poder publico. Nesse sentido, a aplicacdo dos instrumentos de
recuperagdo de “mais-valias fundiarias urbanas” aparece como alternativa ao provimento de
recursos publicos.

No Brasil, especificamente, podemos apontar uma quarta motivacdo relacionada ao
cumprimento da funcdo social da propriedade, prevista na Constitui¢do da Republica. Tal principio,
mesmo nao destituindo o proprietario do direito de posse da terra, implica-o em uma obrigagdo de
sujeitar seus interesses privados aos da coletividade. O poder publico, por sua vez, é responsavel
por prover mecanismos que efetivem o cumprimento de tal fun¢do estruturando uma cidade mais
justa e ordenada. Nas esclarecedoras palavras de DI PIETRO (2006, p.3) “enquanto a funcdo social
da propriedade impde um dever ao proprietario (...) o principio da fun¢do social da cidade impde
um dever ao poder publico.”



No Brasil, a promulgagao do Estatuto da Cidade, lei n° 10.257 de julho de 2001, consolidou
a obrigacao do Estado de recuperar a valoriza¢do fundidria por ele induzida, assim como por meio
da gestdo dessa valorizacdo tornar efetivo o cumprimento da fungdo social da propriedade
(CYMBALISTA, SANTORO & PIZA, 2005), ¢ assim, de toda a cidade. Conforme destaca a lei:

Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

I- garantia do direito a cidades sustentaveis (...);

II- gestdo democratica por meio da participacdo populacdo e de associagdes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano;

III- cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social. (BRASIL, 2001, artigo 2, incisos
LIT e 111, grifos nossos.)

Segundo Alfonsin (2003):

Calcada no principio da fungdo social da cidade e da propriedade, a lei estabelece um novo
paradigma legal, enfraquecendo a concepgao liberal que preconiza um direito de propriedade
absoluto, exclusivo e perpétuo e que esteve presente no ordenamento civil do século passado, mas
que ¢ ainda largamente influente. Por outro lado, a nova lei permite dar efetividade a politica
urbana idealizada pela Constitui¢do Federal. (ALFONSIN, 2003, p.94)

Rolnik (2001) ressalta ainda que a norma possui trés focos principais, a saber: provisdo de
instrumentos urbanisticos que induzam e normatizem o uso € ocupacdo do solo; a promocao da
participagdo da sociedade civil no planejamento urbano e consequentemente no ordenamento do
crescimento da cidade e, por fim, a promog¢do da regulariza¢dao fundiaria de forma a diminuir a
lacuna entre o mercado formal e informal de terras.

O Estatuto surge assim com vias a promover um crescimento urbano sustentavel, justo e
participativo que priorize o interesse social e da coletividade em detrimento do individual.
Entretanto, mais do que isso, a lei aparece em termos econdmicos como um instrumento de
regulacdo do mercado imobilidrio urbano que, voltado exclusivamente aos interesses privados, atua
de forma seletiva na ocupagdo do espago urbano levando a consolidacdo de cidades excludentes
com extensas areas periféricas, como visto no caso de Sdo Paulo por Torres & Gongalves (2007).

Esse modelo de expansdo € o que tem vigorado ha muito nas cidades brasileiras, refletido
principalmente nas grandes metrdpoles nas quais a diferenciacdo entre classes sociais se expressa
tanto em termos fisico-espaciais quanto psico-sociais, criando verdadeiramente uma
“institucionalizagdo de sua [classe menos favorecida] inferioridade, da sua desclassificacdo e da
imobilidade social de seus habitantes” (QUEIROZ, 2004, p. 40).

Claramente o Estatuto da Cidade ndo possui aparato para solver todos os problemas urbanos
atuais. Entretanto, a lei, norteada pelo principio de que os interesses da coletividade se sobrepoem
aos privados e de que ndo importa quem seja o proprietario de terras, garante a esfera legal para o
cumprimento da fung¢do social da propriedade. A importancia do Estatuto ndo esta apenas em suas
diretrizes, mas sim no que busca atingir com a aplicacdo das mesmas e na participacdo popular para
definicao dos rumos da cidade (ROLNIK, 2001).

1.2 Principais instrumentos de recuperacio de “mais-valias fundiarias urbanas” *

O principal instrumento de planejamento urbano municipal ¢ o Plano Diretor. Trata-se, a
rigor, de uma lei municipal que estabelece as diretrizes para o crescimento urbano da cidade. E nele,
conforme previsto também no Estatuto da Cidade, que os instrumentos da lei federal devem estar
estabelecidos.

? Nosso cordial agradecimento a professora Fernanda Furtado da UFF pela imprescindivel ajuda nesta parte do trabalho.



A elaboragdo dessas leis aponta para a forma como a cidade sera construida, e devem estar
submetidas ao principio da fun¢do social da cidade e da propriedade. Complementarmente, os
municipios elaboram leis de uso e ocupacao do solo que definem tanto o tipo como a intensidade de
utilizacdo das terras urbanas em diferentes zonas. As determinagdes de tal legislacdo tém influéncia
direta no mercado imobiliario, conforme destacado por Vaz (1996, p. 1):

O zoneamento tem impacto direto sobre o mercado imobiliario. A adog¢do de um zoneamento
rigido leva a criagdo de monopolio fundiario para os usos; por exemplo, se s6 ha um lugar para
instalacdo de estabelecimentos comerciais, essas areas disponiveis serdo automaticamente
valorizadas. (...) Empreendedores imobiliarios [muitas vezes também proprietarios] interessados
na mudanga da classificagdo de uma determinada area, chegam a pagar muitos milhares de délares
para que ela seja efetivada.

Corre-se assim o risco de serem criadas expressivas rendas advindas pela acdo do proprio
poder publico, na medida em que ele se sujeita aos interesses econdmicos privados ndo cumprindo,
desse modo, a func¢do social da propriedade.

Outra forma de valorizagdo, porém voltada ndo mais ao tipo, mas a intensidade de uso do
solo, tem que ver com as alteracdes nos padrdes construtivos, principalmente o coeficiente de
aproveitamento, de determinados terrenos. Em uma palavra, o Estado tem como direito a definicao
do percentual de construgdo em determinado terreno. A medida que eleva esse coeficiente, a terra
em questdo tende a se valorizar.

A transformacdo de tais modificagdes em renda fundidria urbana ¢ bem trabalhada por
Samuel Jaramillo (1994). Furtado (1999) sintetiza o trabalho do autor com destaque as suas
principais conclusdes. Basicamente, Jaramillo aponta que a terra urbana gerard tanto uma renda
primaria, advinda do processo de constru¢do do espacgo, ¢ outra secundaria, fruto da utilizagdo da
terra. Serdo determinadas pelos diferentes tipos de utilizagdo do solo (renda diferencial), ou pela
escassez (renda de monopolio). Furtado (1999) aponta ainda que, na visdo do autor, diferentes tipos
de rendas secundérias poderdo se manifestar em um mesmo terreno e que o Estado, por meio de sua
atuagdo, acaba por ser gerador de renda.

Por exemplo, em uma zona de uso comercial de luxo, uma area de uso residencial suportaria
naquela hierarquia [de uso do solo urbano] uma renda de menor magnitude, porém se esta area €
interessante para residéncias de alto luxo, e como um dos mecanismos para que isto se concretize,
pode operar ai uma renda de monopolio de segregacdo que seja superior a renda diferencial de
comeércio que esta area poderia suportar.

Dentro desse referencial, pode-se reconhecer que o Estado, ao definir usos especificos para
terrenos ou grupos de terrenos urbanos, ¢ capaz de produzir um impacto importante sobre os
precos dos terrenos e sobre a possibilidade dos proprietarios de se apropriarem de rendas
fundidrias urbanas. (Furtado, 1999, p. 90).

As agdes do poder publico por meio de investimentos diretos sdo as de maior evidéncia no
cotidiano da cidade. Exemplificam-se nas constru¢des de vias publicas, redes de saneamento basico,
grande projetos urbanisticos, escolas, hospitais e assim por diante. Nesses casos, a regido
beneficiada, em comparagdo com as demais, tem ampliado seu valor de troca que, ao realizar-se na
esfera da circulagio, paga maior renda’.

Agora vejamos quais os instrumentos disponiveis ao poder publico para apropriar-se de tal
valorizagdo de forma a garantir o desenvolvimento urbano sustentavel e o cumprimento da fungao
social da propriedade. A Figura 2 apresenta o tema de forma esquematica.

? Tal mecanismo ndo se apresenta como foco do presente artigo, mas € bem trabalhado por Marx para o caso rural,
assim como por Topalov (1980) e Harvey (1973) no caso urbano e da construgdo civil. Uma sintese dessas discussdes
tedricas ¢ apresentada em ALMEIDA, 2009.



VALORIZAGAD, AFROMRIADA PELO PROFRIETARIO ANIERIOR

“ESFORGO™ DO PROPRIETARIO ANTERICR
\ ACOES DE OUTROS INDIVIDUOS
| | |
I bl T - 1

ALTERAGOES DA NORMATIVA
URBANISTICA

Ao Eo Co | Do

INVESTIMENTOS, PUBLICOS

COMPONENTES DO T :
VALOR DA TERRA A B - C D
TURBANA
(ATBACHD) | R :
\ “ESFORQO™ DO FROFRIETARIO

TODO O VALOR DA TERRA = INCREMENTOS GERAIS DE VALOR DA TEERA

PARCELA DE [NCREMENTOS DE VALOR ALHEIOS A ACOES DO PROPRIETARIO
INCIDENCIA DOS
INSTRUMENTOS DE
RECUPERACAODE INCREMENTOS DE VALOR DECORRENTES DE ACCES DOSETOR FUBLICO
- B E——
FUNDIARIAS VALORIZACAQODECORRENTE DE INVESTIMENTOS PUBLICOS
-

FIGURA 2 - Esquema de Valoriza¢do Fundiaria
Fonte: FURTADO, 2006, corrigido pela autora.

Primeiramente, para recuperar A+B+C+D, qual seria o instrumento? O Estatuto da Cidade
ndo preve algo especifico nesse sentido para o mercado imobilidrio. O Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU parece-nos o mais adequado a tal situacdo por ter como base de calculo o valor
venal do imdvel por completo (valor estimado de mercado). Porém, a falta de um bom cadastro
municipal de valores das terras somado aos elevados indices de negligéncia e ao bom significado
politico que pode representar a auséncia de sua cobranga faz com que tal instrumento acabe por ser
rejeitado em determinados municipios, ou tenha pouca representatividade nos demais (PEREIRA,
2007).

Outro instrumento também a ser destacado ¢ o Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Imoveis — ITBI, cobrado apds a transacdo de determinado imodvel, que assim como o IPTU ¢
calculado com base no valor de mercado do imével®. Semelhantemente, exigiria uma base de dados
municipal atualizada sobre o mercado imobiliario.

Conforme apontado em relatorio preliminar produzido pela Fundagdo Jodo Pinheiro em
2009 para a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Regional e Politica Urbana — SEDRU-MG
percebe-se no Brasil uma grande defasagem entre o real valor do imével e o que ¢ registrado nos
cartorios. Tal estratégia da-se justamente como forma de “driblar” a tributagdo. O relatorio aponta
ainda que, na medida em que o tributo sera pago apenas no momento em que ¢ lavrada a escritura,
muitos agentes do mercado imobilidrio realizam apenas contratos particulares, adiando assim a
arrecadagao do imposto.

Em terras cujo fim seja estritamente especulativo (leia-se: ndo cumprem sua fun¢do social) o
Estatuto da Cidade prevé um tributo especifico, capaz de recuperar toda a parcela de valorizagao.
Trata-se do IPTU progressivo. O artigo 5° da lei institui que o poder publico podera outorgar tanto o
parcelamento, como a edificagdo ou utilizagdo compulsoria de solo urbano nao edificado, sub-
utilizado ou ndo utilizado, com a determina¢do de prazos para que seja tomada uma atitude por
parte do proprietario. Decorrido o prazo, podera ser iniciada a cobranga de IPTU progressivo no
tempo, majorada ano a ano, até ser atingida a aliquota méaxima de 15% do valor do imé6vel. Apds

* Ambos os Impostos sdo definidos pela Constituigio da Republica no artigo 156, inciso I e II respectivamente.



cinco anos de cobranga o poder publico tem legalmente o direito de realizar a desapropriagao do
imdvel com indenizagdo por meio de titulos da divida publica. Além de garantir o cumprimento da
funcdo social da propriedade, o IPTU progressivo permite ao O0rgao gestor recuperar parte da
valorizagdo do imdvel advinda do desenvolvimento da regido e ainda, caso venha a operar a
desapropriacao, ndo comprometer sua liquidez imediata.

Smolka e Amborski (2000) destacam ainda outros dois instrumentos tributrios que
abrangem a parcela total da valoriza¢do da terra. O primeiro é o imposto sobre o valor da terra
integral no qual a tributagdo incide sobre o valor total da terra e ndo apenas ao das areas
construidas. Semelhantemente a esse, existem ainda os “impostos com aliquotas diferenciadas do
imposto predial, uma para a terra e outra distinta para edificagdes ou melhoramentos” (p. 22). Vale
a ressalva que tais instrumentos ndo estdo previstos na legislacdo brasileira mas, ressaltam os
autores, ja ha experiéncias exitosas de implementagdo em outros paises.

Mas ao excluir tanto A quanto B, ou seja, concentrando-se tdo somente na valorizagdo
diretamente gerada pela atuagao do poder publico (C+D), quais seriam os instrumentos?

O primeiro ao qual damos destaque ¢ a Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC
ou Solo Criado, que estad relacionado a intensidade do uso da terra urbana. BARTRUSIS (2006)
aponta que tal instrumento € visto por certos juristas como uma bitributagdo, devido a incidéncia ja
existente do IPTU sobre o valor do imdvel. No entanto, o principio pelo qual o Estatuto da Cidade ¢
norteado para a aplicacdo de tal instrumento, como apresentado em Cymbalista, er. al. (2007),
aponta que, na realidade, a outorga onerosa constitui uma separacao entre os chamados direitos de
propriedade e o direito de construir. O instrumento aplica-se quando o governo, que tem a
prerrogativa de ordenar o crescimento urbano, autoriza a ampliagdo em determinada regido do
coeficiente de aproveitamento, que por sua vez incorre em valorizacdo, representada pela parcela C
no esquema apresentado.

Sendo assim, em contrapartida a esse direito concedido, o poder publico possui
regulamentacgdo que autoriza a cobranga. O Estatuto da Cidade prevé que:

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir poderd ser exercido
acima do coeficiente basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida alteragdo de uso do solo,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario (BRASIL, 2001, artigos 28 e 29.)

A defini¢do da quantia proporcional a ser paga deve ser prevista em lei municipal especifica
presente no plano diretor, conforme prevé o artigo 30 da lei.

O artigo de Smolka & Amborski (2000) explicita que a constituigdo da OODC inspira-se no
Planfond Légal de Densité (PLD), de origem francesa. Na mesma racionalidade da outorga, os
autores identificam ainda os “bonus de zoneamento ou densidade” em que, ao invés da
contrapartida em dinheiro, os proprietdrios fornecem algum tipo de beneficio publico, como a
constru¢do de uma escola, i.e., em compensacdo pelo aumento do direito de constru¢do ou
adensamento. No Brasil, tal instrumento assemelha-se as Operagdes Urbanas Consorciadas — OUC
que apresentamos a seguir.

Tais Operagdes regem-se pelo principio de que a cidade ndo pode ser gerida apenas pelo
poder publico, privado ou até mesmo pela sociedade civil, mas sim por todos esses de forma a
garantir a uma “gestdo democratica”. De acordo com Cymbalista, ez. al. (2005, p.25):

O instrumento da Operagdo Urbana Consorciada (OUC) utiliza-se do mesmo raciocinio da
Outorga Onerosa, permitindo alteragdes nos indices urbanisticos e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo e subsolo, mas associa essas alteragdes a um plano urbanistico para um
perimetro determinado. Significa que estabelece uma area dentro da qual a valorizagdo recuperada
devera ser aplicada na propria area.

Assim como a Outorga Onerosa, as OUC devem possuir lei especifica que defina a area a
sofrer interferéncia, o programa de ocupa¢do da mesma, dentre outros requisitos conforme disposto
no artigo 33 do Estatuto da Cidade.



Trata-se verdadeiramente de um consorcio entre os diferentes agentes sociais com foco no
desenvolvimento de uma determinada area especifica. No entanto, assim como os demais
instrumentos previstos no Estatuto, as Operagdes podem ser adaptadas a realidade de uma regiao
qualquer. Caso exemplar ¢ o da cidade de Sdo Paulo que implementou as chamadas Operacdes
Urbanas Interligadas nas quais um numero de Habitagdes de Interesse Social - HIS deveriam ser
fornecidas como contrapartida a ampliacao do direito de construir em outra regido qualquer, ou seja,
as areas de atuacdo ndo necessariamente eram as mesmas (AMBROSIS, 1999). Tal caso, que
ocorreu antes da institui¢do do Estatuto, significa, de fato, uma mescla daquilo que € previsto na lei
com os bonus de zoneamento relatados anteriormente.

Por fim, destacamos as contribui¢des de melhorias, um instrumento antigo praticado tanto
no Brasil, conforme estabelecido na Constituicdo da Republica artigo 145, inciso III, como em
outros paises, principalmente os latino-americanos. E um instrumento basico no que tange aos
investimentos publicos em determinada regido e possui, de forma bem simplista, o seguinte
raciocinio: na medida em que o governo traz uma melhoria por meio do provimento de infra-
estrutura ou outra obra publica qualquer, os custos dos investimentos devem ser divididos entre os
beneficiados na regido. No entanto, a cobranga da contribui¢do enfrenta diversas barreiras e tem
baixa representatividade na arrecadagdo dos municipios brasileiros (PEREIRA, 2007).

Destacamos assim, de forma bastante objetiva, os principais instrumentos de recuperagdo de
“mais-valias fundiarias urbanas” previstos na legislacdo brasileira e abordados na literatura
pertinente ao tema.

Cabe por fim apenas recuperar dois pontos principais. O primeiro diz respeito a auséncia de
garantia de que o instrumento serd operacionalizado apenas pela sua previsdo juridica. Como
dissemos, trata-se de um processo continuo, no qual vérias etapas devem ser cumpridas para a sua
efetivagdo. O Estatuto da Cidade, mesmo simbolizando um grande avanco em termos de
planejamento urbano no Pais, apenas aponta um caminho e de certa forma legaliza no Brasil a
“gestdo social da valorizagdo fundiaria”. Ou seja, cabe aos governos locais promover a coesdo entre
as esferas econdmica, juridica e politica que permeiam o tema viabilizando assim a efetiva operacao
dos instrumentos previstos em lei.

Em segundo lugar, ressalta-se que ¢ obriga¢do da entidade publica estabelecer um plano de
aplicagdo dos recursos arrecadados, conforme previsto também no proprio Estatuto. Tal
prerrogativa é essencial. Sem sua ocorréncia, o Estado acabaria por atuar como o proprietario de
terras descrito por Marx n’O Capital apenas expropriando renda devido a um direito de propriedade
a ele concedido.

2. Formacao e recuperacio de “mais-valias fundidrias urbanas” no Vetor Norte da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte:

Esta segunda se¢do do artigo pretende observar de que forma a discussdo apresentada tem sido
expressa na regido do Vetor Norte da RMBH (VN). Objetiva-se uma contextualizagao da regido
com intuito de se construir um argumento que justifique a implementacdo dos instrumentos de
recuperacdo de “mais-valias fundidrias urbanas” decorrentes da acdo do poder publico na
localidade. Logo em seguida verifica-se se os municipios que a compdem possuem o aparato
necessario para a legalizag@o e operacionalizag@o das leis em seus respectivos territorios.

A regido, conforme PBH (2008), ¢ composta pelos municipios de Confins, Lagoa Santa,
Pedro Leopoldo, Ribeirdo das Neves, Santa Luzia, S0 José da Lapa ¢ Vespasiano. Destacaremos
também Belo Horizonte por ser a sede da regido metropolitana.

O VN ¢ historicamente marcado pelas menores taxas de desenvolvimento e dinamismo
econdmico de toda RMBH, apresentando uma populacdo majoritariamente de baixa renda e com
baixos niveis de escolaridade (PBH, 2008; SEDRU, 2009). Com base no estudo de Impacto de
Vizinhanca elaborado previamente a instalagdo do novo Centro Administrativo do Estado - CAMG
(MINAS GERALIS, 2006) e demais relatorios produzidos pelo poder publico, elaboramos uma linha
cronoldgica resumida do desenvolvimento histdrico do VN, apresentada abaixo na Figura 3.



1950 1970

1970 1980 1980 @ m

. Intensificagio da
expansio
demografica
iniciada em 1940
com criagdo da
cidade industrial
em Betim.

. Crescimento
desordenado.

. Construcio da
rodovia deligagioa
Brasilia.

. Intensificacio dos
loteamentos no
VN. Condicdes
precarias, com

baixo investimento

urbanistico e
concentragio
fundiaria.

. Instituicio do
PLAMBEL como
drgdoregulador da

EMEH.

. Processo de “favelizacio™ no VN

. Populagio com baixo nivel de renda e

escolaridade.

. Instalagio de distritos industriais no
VN como transbordamento da
industrializacio no Vetor Oeste,
principalmente Betim e Contagem.

. Centralizagio do dinamismo
econdmico em BH e expansio periférica
na direcio do VN.

= - m

. Manutencio da condigio periférica
no VN.

. Caréncia de servigos na regido.
.Menores indicadores sociais da
BEMEH.

. Intensificacio das disparidades

internas da metrépole.

FIGUEA 3 — Dezenvolvimento no VIN EMEH: 1930 - 2009

@ - m

. Politica de “indugdo™ ao
desenvolvimento.

. Promocio de grandes
investimentos piiblicos: Linha
Verde, Centro Administrativo,

Aceroporto Industrial.

. Tentativa de amacgio de
investimentos privados e oferta de
SErvigos.

10

Observa-se assim que durante muitos anos o VN caracterizou-se como o foco de expansdo
da periferia pobre da metropole. Conforme destacado em relatério preliminar’ produzido pelo
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional — IPPUR para a Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Regional e Politica Urbana — SEDRU-MG:

Com a andlise combinada da predomindncia de renda e escolaridade e da vulnerabilidade ao
processo de transformagdo urbana, pode-se reafirmar que a Regido Metropolitana de Belo
Horizonte produz o modelo centro-periferia que marcou o desenvolvimento e a segregagao social
da maioria das metropoles brasileiras. (SEDRU, 2009, p. 20 e 21).

Todo esse cendrio de expansdo periférica repercutira, por sua vez, na formacgdo do mercado
de terras e composi¢ao dos assentamentos na regido. A Tabela 1, abaixo, expressa com base nos
planos de regularizacdo fundiaria coordenados pela SEDRU, a situagdo da irregularidade de terras

nos municipios do VN.

> O estudo foi contratado pela SEDRU no ambito do projeto Estratégia de Desenvolvimento da Cidade (CDS) com foco
na reducdo da desigualdade social e da pobreza, para o Vetor Norte ¢ Area de Influéncia do Contorno Viario Norte da

Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH).
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TABELA 1: Irregularidade Fundidria nos municipios do VN RMBH

Projecao total de A N° de domicilios Percentual de
- o ssentamentos C e .
Municipio domicilios para o . em assentamentos  domicilios irregulares
irregulares . ~
ano de 2007 irregulares em relagdo ao total
Confins 1.842 28 1.258 68,3
Lagoa Santa 14.393 81 6.919 48,07
Pedro Leopoldo 17.118 43 7.850 45,86
Ribeirdo das Neves 99.174 117 44.058 44,42
Santa Luzia 65.075 102 29.957 46,03
Vespasiano 27.511 25 8.355 30,37

Fonte: SEDRU-MG, 2009
Nota: O municipio de Sdo Jos¢ da Lapa esta com o plano em fase de elaboragao.

Os planos de regularizagdo fundidria destacam ainda que foi nas décadas de 80 e 90 que
ocorreu uma maior intensificacdo na formagdo de assentamentos irregulares no VN RMBH, em
decorréncia, como ja vimos, tanto do crescimento da metropole quanto do transbordamento da
expansdo industrial no Vetor Oeste. Tal processo ¢ comum ao desenvolvimento da urbanizacao
brasileira de forma geral, resultando na “constitui¢do duas ordens urbanas [...] a cidade formal
[centro da metropole], das elites e das camadas médias, cidade ‘urbanizada’ [...], e a cidade
informal, ilegal, irregular, das camadas populares, cidade ‘desurbanizada’ onde operam os
mecanismos informais de acesso a terra.” (CARDOSO, 2003, p. 21).

No caso do VN RMBH, como se pode perceber, a representatividade da irregularidade ¢
expressiva e até mesmo alarmante em determinados municipios como o de Confins, onde
aproximadamente 70% dos domicilios estdo em situagdo irregular. Casos de menor
representatividade percentual sdo também expressivos em termos absolutos, como o municipio de
Vespasiano onde mais de 8.000 domicilios estdo irregulares.

No contexto de instrumentalizagdo pratica das diretrizes do Estatuto das Cidades, esse
cenario nao ¢ nada favoravel. O poder publico ndo tem nem mesmo o controle e registro do uso,
ocupacao e transacdes comerciais relacionados a terra; ao mercado imobilidrio. Enfrenta assim uma
barreira para tornar legitima a recuperagdao das “mais-valias fundiarias urbanas”. Nesse interim, a
regulariza¢do fundidria mostra-se como essencial para a “gestdo social da valorizagdo” aparecendo
também um dos instrumentos previstos no Estatuto (artigo 2, inciso XIV) com vias a promover a
gestdo democratica da cidade.

Além de levantamento das informacgdes sobre os assentamentos irregulares, os planos de
regularizacdo fundidria desenvolvidos para a RMBH tém como objetivo final suprir a lacuna
juridica no processo de forma a permitir a implementagdo pratica da regularidade. O Termo de
Referéncia para contratacdo dos trabalhos explicita:

Devera ser entregue a minuta do projeto de Lei que cria o Programa Municipal de Regularizagéo
Fundiaria Sustentavel, com os respectivos parametros, critérios e procedimentos necessarios para a
regularizacdo fundidria dos assentamentos irregulares identificados no Plano Municipal de
Regularizagdo Fundidria. (Termo de referéncia para contratacdo dos Planos de Regularizagdo
Fundiaria nos municipios da RMBH, grifo nosso. Disponibilizado pela SEDRU).

Ou seja, o poder publico estadual, tendo em vista o contexto em que se enquadra a situagao
fundiéria dos municipios da RMBH, adotou como politica de planejamento urbano a elaboracio de
planos que viabilizem a regularizagao das terras na regido. Possibilita, consequentemente, um maior
controle da ocupagdo do solo por parte dos municipios assim como a melhoria das habitagdes
irregulares. Mais do que a elaboragdo dos planos, exige-se a entrega de uma minuta de Lei que
facilite a0 municipio garantir o cumprimento, ao menos juridico, da regularizacdo. Por mais que o
mercado de terras irregulares crie suas proprias institui¢des e formalidades (ABRAMO, 2007), o
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mesmo encontra-se a margem do direito publico e, consequentemente, da possibilidade real de
fiscalizagdo.

Considerando que as terras informais tem sido o a porta de entrada da populagao de baixa
renda para o uso do solo urbano, na medida em que a legislagdo urbanistica mostra-se por vezes
voltada aos interesses das classes de alta renda (ABRAMO, 2007), cabe ao poder publico ter o
cuidado de garantir o acesso a terra as camadas menos favorecidas nesse processo de regularizagao.

Destaca-se que regularizar nao significa apenas a implantacdo de uma regulagdo juridica ou
urbanistica nos loteamentos ou apenas promover isoladamente melhorias nos mesmos. O processo
apresenta-se em sua forma completa como a coligagdo de todos esses fatores possibilitando a
regularizacdo da permanéncia dos moradores com a concomitante melhoria nas condi¢des de vida
da populagdo (ALFONSIN, 2003).

Em tal cenario estdo inseridos os municipios do VN RMBH. Ha incidéncia de alta
irregularidade fundiaria, mas hoje acompanhada da iniciativa do poder publico em solucionar tal
questdo de forma participativa.

Um segundo aspecto que destacamos ¢ a elevada insuficiéncia tributaria dos municipios que
compdem a localidade. Os dados do Sistema do Tesouro Nacional, apresentados nas Tabelas 2 e 3
abaixo, apontam tanto para a baixa arrecadagdo tributaria como para a dependéncia financeira dos
municipios em relagdo as transferéncias correntes advindas do governo federal e estadual.

TABELA 2: Participacio percentual das Receitas Tributarias sob a Receita Corrente dos municipios do VN
RMBH nos anos de 2003 a 2008.

Municipio 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Confins 9,17 10,09 9,09 8,54 7,93 8,35
Lagoa Santa 20,91 21,61 17,24 19,91 19,72 20,41
Pedro Leopoldo 13,16 13,43 10,11 10,68 12,38 12,51
Ribeirdo das Neves 13,26 6,20 6,56 6,57 7,41 7,66
Santa Luzia 16,22 16,46 15,38 13,95 14,01 13,07
Sdo José da Lapa 7,56 5,53 4,81 4,48 4,85 5,51
Vespasiano 13,06 10,28 8,35 9,98 9,51 8,89
Belo Horizonte 30,36 30,24 29,87 31,95 32,60 31,60

Fonte: Sistema do Tesouro Nacional

TABELA 3: Participacio percentual das Transferéncias Correntes sob a Receita Corrente dos municipios do VN
RMBH nos anos de 2003 a 2008

Municipio 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Confins 88,65 87,62 88,29 87,10 88,39 86,80
Lagoa Santa 71,29 69,72 71,74 68,70 65,74 69,77
Pedro Leopoldo 82,69 82,35 81,85 81,67 81,14 81,60
Ribeirao das Neves 82,83 83,51 83,20 82,35 81,76 81,10
Santa Luzia 72,55 72,73 73,12 74,77 77,11 76,58
Sdo José da Lapa 90,51 90,71 91,79 92,15 91,91 91,39
Vespasiano 80,25 78,11 80,82 76,32 78,72 79,29
Belo Horizonte 49,87 49,50 49,65 52,77 51,94 53,18

Fonte: Sistema do Tesouro Nacional

Percebe-se como a grande parte dos recursos disponiveis para os municipios implementarem
suas politicas ndo advém de recursos proprios, mas de transferéncias de outros niveis do governo.
Sperotto (2001), em estudo realizado a respeito dos gastos publicos para municipios do Rio Grande
do Sul na década de 90, destaca que o peso das transferéncias na composicao dos recursos ¢ de
aproximadamente 70%, enquanto que a receitas tributarias respondem por aproximadamente 13%.
Maia ¢ Dowell (1997), em uma abordagem para todos os municipios brasileiros, com dados de
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1995, mostram que para aqueles com até 5.000 habitantes a representagdo das transferéncias
correntes € de 91%; na faixa entre 5.000 e 10.000 habitantes, 89,5%; e apenas em municipios com
mais de 50.000 habitantes tal percentual sofre uma queda significativa, indo para aproximadamente
75%. Mesmo que o estudo tenha sido realizado com dados de 14 anos atrés, os valores das contas
nos municipios que compdem o VN RMBH e a baixa variacdo do grau de dependéncia das
transferéncias ao longo do periodo apontam que a realidade discutida pelos autores permanece. Por
mais que tais transferéncias sejam necessarias, tendo em vista o principio da distribuicdo das
receitas arrecadadas, podem por vezes induzir a ineficiéncia dos municipios seja na arrecadagdo ou
no uso dos recursos (MOREIRA, et. al. 2006). Cossio (1998, p. 9) destaca que:

A analise tedrica dos efeitos da utilizagdo de transferéncias intergovernamentais como mecanismo
de corregdo dessas disparidades [socioecondmicas inter-regionais] permite induzir que a elevagio
da participagdo de transferéncias intergovernamentais ou a reducdo do peso das receitas tributarias
provocam a expansdo das despesas publicas e a redugdo do esforgo fiscal de arrecadagdo das
unidades receptoras destas transferéncias.

No caso do VN RMBH, em cidades como Sao Jos¢ da Lapa e Confins, com populagdo
respectivamente de 18.855 e 5.966 habitantes em 2008, mais de 90% das receitas advém de tal fonte
de recursos. At¢ mesmo em Belo Horizonte esse percentual ultrapassa o patamar de 50% nos
ultimos 3 anos. Ou seja, apresenta-se na localidade um cendrio de insuficiéncia da receita tributaria
e dependéncia das transferéncias intergovernamentais. Em Ribeirdo das Neves, municipio com
populacao superior a 300.000 habitantes, o percentual ¢ também alarmante, ultrapassando o patamar
de 80% em todo o periodo.

Como tratamos durante o trabalho a respeito da tributagcdo sobre a propriedade cabe destacar
que, em municipios como Lagoa Santa e Pedro Leopoldo, a representatividade média ao longo do
periodo da arrecadagdo do IPTU em relacdo a receita tributaria ¢ de aproximadamente 30%. No
entanto, em outras cidades como S@o José da Lapa e Confins tal percentual cai para 6% e 12%,
respectivamente. No caso desse Ultimo, o alto grau de irregularidade fundidria, conforme visto
anteriormente, nos serve de boa explicagdo para tal resultado. Em Sao José da Lapa, como vimos,
hé grande insuficiéncia tributaria, em sentido geral.

Por outro lado, vemos que em Vespasiano, municipio que apresenta o menor nivel de
irregularidade, a representagdo média do IPTU ¢ de aproximadamente 20%, ou seja, menor do que
em cidades como Lagoa Santa e Pedro Leopoldo que apresentam maiores niveis de irregularidade.

Com isso inferimos que, apesar de ndo haver davida entre a relagdo entre irregularidade e
arrecadagdo do IPTU, que ¢ logica, a representatividade de tal imposto serd determinada por outras
variaveis como uma maior fiscalizagdo por parte do poder publico, variedade de tributos cobrados
no municipio, dentre outros. A maior representatividade do Imposto Predial, porém, ndo pode ser
desprezada, servindo como indicador da importancia e significado dado pela gestdo municipal na
tributacao sobre a propriedade privada, por vezes abandonada devido seu custo politico.

Apontou-se, primeiramente, a situacdo da irregularidade fundiaria nos municipios. Tal
caracteristica ¢ agora somada a questdo da insuficiéncia tributaria na regido. Tais cenarios,
entretanto, como compreendido no destaque da literatura, sdo comuns a grande parte dos
municipios brasileiros.

No entanto, no VN RMBH temos um fator especifico de destaque. Nos ultimos anos, a
regido tem sido foco de intensa atuacao estatal de inducao de desenvolvimento por meio de vultosos
investimentos publicos em obras de acessibilidade, fornecimento de infra-estrutura, e
desenvolvimento de grandes projetos urbanos.

De acordo com dados contidos em PBH (2008), o valor total dos investimentos na regido ¢
da marca de R$ 1.6000.000.000 (hum bilhdo e seiscentos milhdes de reais). Dentre as obras
destacadas estdo:

e A implantacdo do Contorno Viario Norte, conhecido como Rodoanel, que visa a ligagao dos
municipios de Betim e Sabara sem a necessidade de se passar por Belo Horizonte.
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e A constru¢do da Cidade Administrativa de Minas Gerais (CAMG) que concentrard grande

parte do funcionalismo publico estadual na regido do bairro Serra Verde em Belo Horizonte

e areas de divisa com Vespasiano e Santa Luzia.

e Implantagdo da estacdo de metrd no bairro Vilarinho em Belo Horizonte.

e Continuidade das obras de expansdo do Aeroporto Internacional Tancredo Neves no

municipio de Betim.

Ha de se ressaltar ainda, mesmo que ndo presente no relatorio, a constru¢do da denominada
Linha Verde, financiada por recursos tanto estaduais como do municipio de Belo Horizonte, que
contribuiu para a melhoria ao acesso a regido em questao.

Tais agdes do poder publico acabardo por incorrer na geracdo e¢ pagamento de rendas
diferenciais urbanas seja pelos processos de melhorias na localizagdo, seja no provimento de
equipamentos de infra-estrutura basica’. A terra é valorizada devido aos investimentos publicos
viabilizados com recursos da coletividade.

O caso do CAMG ¢ exemplar nesse sentido. De acordo com os laudos comparativos que
compdem o processo N. 02405861.684-8 referente a um caso de desapropriacdo em determinada
regido vizinha a Cidade Administrativa, o preco de uma mesma gleba de terras passou de R$
1.410.000,00 (hum milhdo, quatrocentos e dez mil reais) em margo de 2008 para R$ 4.728.370,00
(quatro milhdes, setecentos e vinte e oito mil, trezentos e setenta reais) em junho de 2009. Ou seja,
uma variacdo de aproximadamente 335% em pouco mais de 1 ano de execucdo das obras de
implantacao do empreendimento. Para fins de melhor visualizagao, destacamos na FIG. 4 abaixo as
regides a que se referem os laudos.

b

P : =l
iNovolCentrofAdministrativoldolEstadolde, Minas | Gerais

FIGURA 4: Cidade Administrativa de Minas Gerais
Fonte: Wikimapia
Nota: As areas delimitadas pelas elipses correspondem aquelas avaliadas pelos laudos.

Como a avaliagdo ¢ feita com uma amostra majoritariamente de lotes em oferta proximos a
regido e de caracteristicas fisicas semelhantes, podemos inferir que as demais areas passam também
por esse processo de valorizagdo. Entretanto, hd de se ressaltar que, ao mesmo tempo, ndo sendo a
amostra composta por lotes efetivamente negociados, mas apenas ofertados, grande parte desse
acréscimo de valor pode ser atribuido as expectativas por parte dos moradores ou pela impressao

® Sobre tais rendas ver Lojkine (1980)
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propria de cada um a respeito de “quanto vale” seu lote. Tais expectativas sao claramente geradas
pelos investimentos publicos e as possibilidades e novas condi¢des urbanas trazidas pelos mesmos
para a regido.

No caso do mercado de compra e venda, a negociacdo entre comprador e vendedor pode
acabar por regular o preco aproximando-o mais de seu patamar real. Em termos de desapropriagao,
entretanto, isso ndo ocorre € o poder publico fica @ mercé da decis@o judicial que aceita ou ndo os
laudos realizados para a avaliagdo. Além deste, outros 10 processos estdo em andamento na regido,
todos sob o mesmo ou semelhante critério de avaliacdo. Tendo em vista que a materializacdo do
interesse publico na regido s6 se viabiliza na medida em ha a desapropriagdo e com ela o pagamento
da indenizag#o, o Estado ¢ por vezes “driblado” pelos interesses privados.’

Ou seja, aqui temos o que denominamos de “caso absurdo”, onde o poder publico é
diretamente responsavel pela valorizagdo da terra, através da geracdo de renda de localizagdo e
equipamentos e, além de ndo recupera-la, é obrigado a obté-la via pagamento de indenizagdo a
valores muito acima da realidade original. De forma alguma poderiamos ser contra as indenizagoes,
apenas ressaltamos que em termos de valorizagdo fundiaria, o poder publico estadual deveria estar
provido de instrumentos que dessem conta de tal situagdo. Vale a ressalva que tais instrumentos
nada tém que ver com aqueles previstos no Estatuto da Cidade, de aplica¢dao exclusiva ao poder
municipal, e relacionados ao mercado de compra e venda de terrenos. Os desafios para tal processo
sdo indiscutivelmente elevados e ndo nos cabe discuti-los no escopo do presente trabalho. O caso,
em termos de valorizagdo fundiaria induzida pelos investimentos publicos €, por sua vez, exemplar.

Voltando especificamente aos municipios analisados, apresentamos na Tabela 4 o
levantamento dos dados referentes 4 arrecadacdo e variacdo da mesma para o ITBI no VN RMBH
para o periodo compreendido entre os anos de 2003 e 2008.

TABELA 4: Arrecadacio do ITBI e variaciao percentual nos municipios do VN RMBH para o periodo 2003-2008

Municipio Arrecadacio em Reais Variacéo
2003 2004 2005 2006 2007 2008
Confins 20.637,54 25.015,55 34.539,56 22.148,81 31.048,83 27.130,19 31%
Lagoa Santa 539.005,70 631.587,00  1.039.934,57 1.047.764,00  1.727.687,00  3.725.890,68 591%
Pedro Leopoldo 289.774,00 215.147,27 256.979,43 263.232,30 365.213,69 522.449,95 80%
Ribeirdo das Neves  373.637,37 425.330,62 496.842,35 538.230,33 810.080,37 921.832,76 147%
Santa Luzia 217.747,00 476.770,03 445.190,09 790.884,35 864.486,03 966.619,03 344%
Sdo José da Lapa 35.015,81 105.343,79 26.916,64 67.034,12 97.330,24 208.470,29 495%
Vespasiano 149.606,00 134.243,00 176.987,00 266.102,00 594.003,00 744.609,00 398%
Média 298%
Belo Horizonte 58.315.687,72 63.172.421,31 70.741.872,81 85.448.151,46 112.520.477,10 137.919.450,30 137%

Fonte: Sistema do Tesouro Nacional

Como vimos na secdo anterior, o ITBI apresenta alguns problemas em relagdo a

representacdo real da dindmica imobiliaria de determinada localidade. Os municipios em questdo
foram historicamente marcados pela expansdo periférica da metropole apresentando elevado grau
de informalidade, ou seja, muitas transa¢des ndo sdo registradas e consequentemente ndo ha
arrecadacgao do tributo.

7 Entrevista com a Dra. Suely Corréa, advogada da Companhia de Desenvolvimento do Estado de Minas Gerais —
CODEMIG.
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No entanto, um aumento tao expressivo como dos municipios do VN RMBH serve de bom
indicativo do aquecimento imobiliario na regido. Vemos que a variagdo média no periodo atinge o
patamar de aproximadamente 300%. Os municipios de Lagoa Santa e Sdo José da Lapa destacam-se
nesse cendrio com variacdes de 591% e 495% respectivamente. Ou seja, considerando-se que o
ITBI ¢ calculado com base no valor venal do imdvel e que s6 ¢ cobrado em relacdo inter vivos
percebe-se que a regido tem sido altamente atrativa em termos de transagdes imobiliarias. O
aumento na arrecadagdo pode assim nos indicar tanto a elevacdo no numero de transagdes
(aquecimento imobiliario) como nos valores dos imdveis (base de célculo). Mais negdcios tém sido
realizados e escriturados possibilitando maior arrecadagao pelo poder publico municipal.

As expectativas criadas com os investimentos publicos, como ja destacado, levam a
valorizagdes de terra na regido. Conforme PBH (2008) mostra-se que lotes no municipio de Confins
duplicaram de prego entre 2006 e 2008 enquanto outros tiveram valorizacdo de aproximadamente
500%. Tal acréscimo se da devido principalmente as melhorias implementadas no Aeroporto
Internacional e desenvolvimento da Linha Verde, conforme destacado no relatorio. O trabalho
destaca ainda uma situagdo semelhante no municipio de Pedro Leopoldo.

Ainda nesse sentido, em entrevista realizada com o senhor Fabiano Abrao, da Partners
Empreendimentos, incorporadora de Lagoa Santa, ¢ informado que o preco de um lote médio na
cidade de cerca de 1.000 metros quadrados era avaliado ha 4 anos atras por aproximadamente R$
35.000,00 (trinta ¢ cinco mil reais) passando para proximo de R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil
reais) nos dias atuais. Valorizagdo em grande parte devida as iniciativas do poder publico, que
promoveram o adensamento populacional na regido por meio das melhorias na acessibilidade.

O empresario ressaltou a importancia dos investimentos publicos para o desenvolvimento da
localidade e consolidagdo do mercado imobiliario no municipio. Destacou principalmente a
transferéncia dos voos e melhorias no Aeroporto Internacional Tancredo Neves e a constru¢do da
Linha Verde. Soma-se a isso a implantagdo do centro de manutencdo da empresa Gol Linhas Aéreas
que estimulou o mercado de compra de imdveis em detrimento do de aluguéis, assim como a
construcdo do CAMG, que ja estimula a procura de lotes na cidade acabando por elevar os pregos.

Percebe-se fortemente na regido a criagdo de uma valorizacdo por expectativas, tanto no
caso das terras em torno do CAMG como nos municipios que compdem o VN RMBH.

Temos enfim um cendrio que nos gera um argumento. O VN RMBH ¢ composto por
municipios que majoritariamente apresentam baixos indices de renda e de escolaridade. Soma-se a
isso uma insuficiéncia tributaria que acaba por promover alta dependéncia em relagdo as
transferéncias intergovernamentais para o financiamento de agdes que busquem a resolugdo dos
problemas sociais e promocdo de outras iniciativas que visem um desenvolvimento urbano
sustentavel.

Ao mesmo tempo a regido nos ultimos anos tem sido foco de grandes investimentos
publicos que levam a formagdo de “mais-valias fundiarias urbanas” ¢ ao aquecimento do mercado
imobilidrio. Percebe-se ainda um esfor¢o por parte do poder publico estadual em promover a
regularizacdo fundiaria nos municipios, o que possibilita futuramente uma maior fiscalizagdo dos
loteamentos e consequentemente do mercado de imdveis.

Abre-se assim uma janela de oportunidade para que os municipios, carentes de recursos,
fortalecam sua arrecadagdo por meio da implementa¢do dos instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade de forma a recuperar a “mais-valia fundiaria” induzida pelos investimentos publicos,
promovendo uma gestao social da valorizagao.

Como ja visto, a operacionalizacdo de tais praticas perpassa diversas esferas de cunho
juridico, politico ou econdmico. H4 ainda a dificuldade de mensuragdo da valorizagdo devida as
acoes do poder publico, o que implica, por sua vez, a necessidade dos municipios possuirem um
banco de dados atualizado assim como uma equipe técnica especializada a respeito do tema que seja
capaz de operacionalizar a tributagao.

Cabe-nos, entdo, nesta parte final do presente trabalho e levando-se em conta as
problematicas envolvidas na questdo, realizar uma exploragdo que consiga identificar se os



17

municipios do VN RMBH inseridos no contexto supracitado, tém previsto e colocado em préatica os
instrumentos que visam a recuperagdo das “mais-valias fundiarias urbanas”.

O primeiro passo para tal identificacdo deu-se através da exploragao dos planos diretores
municipais. Além dos instrumentos de recuperagdo basicos previstos no Estatuto da Cidade (OUC,
OODC e IPTU progressivo), procurou-se identificar ainda se os municipios apresentam nos textos
que compdem os planos a previsdo da contribuicdo de melhoria ou algum outro tipo de ferramenta
de gestdo social da valorizacdo, como os bonus de zoneamento e impostos com aliquotas
diferenciadas, voltados 4 realidade especifica de cada municipio.

A Tabela 5 apresenta os resultados da pesquisa. Utilizamos como base de informagdes o
Sistema Integrado de Uso e Regulagdo do Solo — SIRUS, desenvolvido pela empresta Tectran,
contratada pela SEDRU-MG. O sistema® integra o texto dos planos diretores municipais a uma base
cartografica, identificando qual municipio prevé ou ndo determinado instrumento estabelecido no
Estatuto da Cidade. Para o reconhecimento de politicas especificas, deu-se o exame diretamente aos
textos que compdem as leis municipais.

TABELA 5: Previsao dos instrumentos de recuperacio de “mais-valias fundiarias urbanas” nos planos diretores
dos municipios do VN RMBH

Municipio Anr(:e\?ieségsfllctu }1:{‘;10 : proIgPrEsLs]ivo OODC ouc ((Jlgntl\/ﬁjl);ll(l)i?;) ins‘fl?llllggnto
Confins 2006 sim sim sim sim ndo
Lagoa Santa 2006 sim sim sim ndo nao
Pedro Leopoldo 2008 sim sim sim ndo sim
Ribeirdo das Neves 2006 sim sim sim nao nao
Santa Luzia 2006 sim sim sim sim nao
Sao José da Lapa 2006 sim nao nao? sim nao
Vespasiano 2006 nio sim sim ndo nao
Belo Horizonte 2000’ sim nao nao’ sim nao

Fonte: Elaboragdo propria com base no SIRUS e planos diretores municipais
Nota 1: em processo de revisdo no ano de 2009

Nota 2: aparece o termo operacdes interligadas

Nota 3: aparece o termo operagdes urbanas

Como se vé, o resultado em termos de previsdo dos instrumentos € bastante satisfatorio nos
municipios analisados. Ou seja, o cumprimento ao menos da esfera juridica no debate sobre
recuperagdo de “mais-valias fundidrias urbanas” ¢ em partes realizado pelos municipios, fato que
nao pode ser desprezado.

Entretanto, ¢ visivel o engessamento de conduta em relacdo aquilo que ¢ previsto no
Estatuto da Cidade. Tendo em vista que o artigo 42 da lei afirma que o Plano Diretor deve conter no
minimo os instrumentos nela previstos, entendemos que héd espago para a elaboragdo de préaticas
especificas que se adequem a realidade de cada municipio.

Apenas em Pedro Leopoldo, vé-se algo nesse sentido. Nos artigos 182 e 184 do plano diretor
municipal 1é-se que:

Art. 182 - Para fins de ressarcimento dos custos com as obras de conclusdo de loteamento
inacabado, o Municipio promovera, ainda, a imediata execugdo das garantias oferecidas pelo
loteador por ocasido da concessdo do alvard de aprovacdo do projeto com a imediata incorporagdo
ao patriméni,o municipal dos lotes vinculados.

Paragrafo Unico - Se a execucdo das garantias ndo for suficiente para o ressarcimento integral
dos custos de urbanizagdo, o Municipio, com base na legislacdo federal:

I. requerera judicialmente o levantamento das prestagdes depositadas no Registro de Iméveis, com
o0s respectivos acréscimos de juros e corre¢do monetaria, e, se necessario, das prestagdes vencidas
até o seu completo ressarcimento;

® 0 acesso ao sistema ¢ ptblico podendo ser feito através do site http://200.150.15.5/sirus/index2.php.
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II. na falta ou quando da insuficiéncia de depdsitos, exigira o ressarcimento do loteador
inadimplente ou, se necessario, de pessoa fisica ou juridica beneficiaria de qualquer forma e
integrante do grupo econdémico ou financeiro a que ele estiver vinculado. (PEDRO LEOPOLDO,
2008, grifos nossos).

Ou seja, o poder publico ¢ legalmente autorizado a cobrar pelo ressarcimento dos custos por
ele despendidos no processo de urbanizagdo do municipio e finalizagdo de loteamentos que estejam
inacabados. Por mais que ndo se trate de um instrumento que vise a recuperacdo da valorizagdo do
terreno devida a finalizagdo ou implantagdo de infra-estrutura, enquadra-se no debate que
propomos, pois viabiliza ao governo municipal a recuperagdo de seu investimento que provém de
recursos da coletividade e acaba por beneficiar diretamente apenas o proprietario.

Outro aspecto que chama a aten¢do de forma positiva € a previsao na lei do municipio de
Santa Luzia que aponta como diretriz a capacitagdo dos técnicos municipais a fim de
operacionalizar a aplicacdo dos instrumentos de politica urbana. Tal aspecto faz-se também
essencial, como a ja destacada necessidade de manutengdo de um banco e dados atualizado, a fim
de implementar de forma pratica a gestao social da valorizagdo fundiaria.

Belo Horizonte ¢ o inico municipio com Plano Diretor elaborado anteriormente a aprovacao
do Estatuto da Cidade. Ainda assim, a previsdo dos instrumentos ja ¢ percebida. Apenas a Outorga
Onerosa do Direito de Construir ndo aparece, mas passara a integrar a legislacdo apo6s a aprovacao
de sua revisdo enviada & Camara Municipal no presente ano. Tal instrumento ¢ de suma importancia
em regioes de maior adensamento populacional, como a metrépole, que tendem a verticalizar-se
cada vez mais, possibilitando assim ao poder publico apropriar-se da valorizacdo em detrimento da
concessao do direito de construir.

Contudo, mesmo que o cendrio pareca satisfatorio a primeira vista, o que se observa em
grande parte dos textos da lei ¢ a simples repeticdo daquilo que ¢ proposto no Estatuto da Cidade.
Em uma palavra, ndo ha na maioria dos casos a tentativa de adequacao da legislagdao federal a
realidade do municipio, mas percebe-se a previsdao dos instrumentos apenas, aparentemente, como
forma de ser cumprido o que o Estatuto define.

Em casos como Lagoa Santa e Vespasiano ha simplesmente a listagem dos instrumentos
sem a delimitacdo de areas, conforme determina a lei federal, e nem mesmo de um prazo
determinado para a elaboracdo de lei especifica que aborde o tema.

Nesse interim, cabe entdo observar se os municipios no VN RMBH, no contexto em que
estdo atualmente inseridos, ndo apenas prevéem como também implementam os instrumentos de
politica urbana, mais especificamente de recuperacao de “mais-valias fundiarias urbanas” previstos
nos planos diretores municipais.

Tal materializagdo econdmica ¢ subordinada ainda a uma segunda exigéncia juridica a
respeito do tema. Como visto na se¢do anterior, além da previsdo no Plano Diretor, necessita-se de
uma lei especifica a respeito de cada instrumento que detalhe de forma mais minuciosa os critérios
utilizados para sua implementa¢do. Tomando como exemplo o caso da OODC, lemos no artigo 30
do Estatuto da Cidade:

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condigdes a serem observadas para a outorga
onerosa do direito de construir ¢ de altera¢ao de uso, determinando:

I — a férmula de calculo para a cobranga;

IT — os casos passiveis de isen¢do do pagamento da outorga;

IIT — a contrapartida do beneficiario. (BRASIL, 2001)

Para fins de identificagdo da existéncia de tais leis nos municipios que compdem o VN
RMBH utilizamos como base de dados a Pesquisa de Informagdes Basicas Municipais de 2008
(MUNIC) que ¢ realizada anualmente pelo IBGE. A MUNIC ¢ operacionalizada por meio do envio
de um questionario preenchido pelos proprios técnicos municipais € devolvido ao IBGE. Por mais
que ocorram erros no preenchimento, a pesquisa ¢ importante fonte de informagdes ja servindo de
base para trabalhos anteriores (CYMBALISTA, et. al. 2007).



19

No questionario sdo feitas perguntas sobre o estabelecimento de lei especifica para os
instrumentos Solo Criado ou OODC, Operagdes Urbanas Consorciadas e Contribuicdo de Melhoria.
O IPTU progressivo ndo aprece na pesquisa. Questiona-se ainda se os municipios possuem um
Conselho Municipal de Politica Urbana, de desenvolvimento urbano, da cidade ou similar que se
responsabilize pelo acompanhamento e cumprimentos das diretrizes de politica urbana.

A Tabela 6 abaixo apresenta o resultado obtido através da exploragdo da MUNIC para os
municipios do VN RMBH.

TABELA 6: Existéncia de Comité Municipal de Politica Urbana e lei especifica para camprimento dos
instrumentos de recuperacio de mais-valias fundidrias urbanas nos municipios do VN RMBH.

Municipio Comité Municipal Solo Criado / Contribuig'cjlo de Operacao Urbana
de Politica Urbana 00DC Melhoria Consorciada
Confins nao nao nao nao
Lagoa Santa sim nao sim sim
Pedro Leopoldo ndo nao sim ndo
Ribeirdo das Neves sim sim sim sim
Santa Luzia nao nao nao nao
Sao José da Lapa nao sim ndo ndo
Vespasiano sim ndo ndo ndo
Belo Horizonte sim nado sim nao

Fonte: MUNIC, 2008.

Tal apresentacdo ja nos mostra um retrato mais real no que diz respeito a recuperagdo de
“mais-valias fundiarias” nos municipios analisados e desfaz ao menos parcialmente o cenario
satisfatorio apresentado na Tabela 4. Refor¢a a tese apresentada nos estudos destacados
anteriormente, de que ha um divorcio entre a previsao e a efetiva implementacdo dos instrumentos
de gestdo social da valorizagdo imobiliaria.

Hé4 de se levar em conta, entretanto, que a elaboracdo recente dos planos diretores
municipais no VN RMBH e a caréncia de um corpo técnico especializado para o acompanhamento
do desenvolvimento urbano municipal mostram-se como fortes barreiras a implantagdo dos
instrumentos’.

Em relagdo aos dados fornecidos pela MUNIC, percebe-se como ainda a recuperagdo de
“mais-valias fundiarias urbanas” no VN RMBH nd3o conseguiu ser operacionalizada. Como
ressaltamos nao ha a informacgdo a respeito da legislagdo sobre o IPTU progressivo, no entanto a
pesquisa aponta a previsdo de lei para a contribui¢do de melhorias, que ¢ também prevista no
Estatuto como instrumento de politica urbana.

O municipio de Confins ¢ o que chama mais a aten¢@o, pois a0 mesmo tempo em que prevé
todos os instrumentos em seu Estatuto ndo apresenta legislacao especifica para a implementagao de
nenhum deles. Como ja vimos, a alta irregularidade fundiiria na cidade ¢ uma barreira a
fiscalizacdo do mercado imobiliario e consequentemente no estabelecimento de parametros exatos
que possibilitem a operacionalizagdo da recuperacdo das “mais-valias fundiarias urbanas”. Trata-se
ainda de um municipio com populacao pequena e pouco adensado, onde a implantagdo da OODC,
por exemplo, ndo faria muito sentido.

Em Lagoa Santa, observa-se a existéncia do Comité, assim como de leis especificas em
relacdo a contribui¢do de melhoria e as Operagdes Urbanas Consorciadas. Em consulta a Secretaria
Adjunta de Planejamento do municipio foi esclarecido que ainda ndo foi realizada nenhuma OUC
na cidade. No entanto, um instrumento especifico no municipio denominado “Termo de ajuste de
conduta” ja ¢ operacionalizado. Nesse, sdo cedidas para loteamento areas institucionais, ou seja, que

° Entrevista com a Sra. Liliana Sousa, superintendente de apoio a gestdo do solo metropolitano da SEDRU e
responsavel pela coordenagdo dos planos de regularizagdo fundidria nos municipios da RMBH.
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pertencem a prefeitura e em contrapartida, o empreendedor deve financiar a implantagdo de um
servigo publico, como a restauracdo de uma praca ou a pavimentagao de uma via, em outra area da
cidade determinada pelo poder publico municipal. Tendo em vista uma realidade especifica, a saber,
a existéncia de areas publicas com manutengdo precaria, desenvolve-se uma politica de urbanismo
para o municipio.

Em relacdo a contribui¢do de melhoria, entretanto, por meio dos dados fornecidos pelo STN,
vemos que durante o periodo de 2003 a 2008 a arrecadacdo para tal instrumento ¢ praticamente
nula. Apenas nos anos de 2006 e 2007 ha lancamento de receita para tal conta, respectivamente nos
valores de R$ 200,00 (duzentos reais) ¢ R$ 17,00 (dezessete reais).

Em Pedro Leopoldo, ndo ha lei especifica para os instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade, a saber, OODC e OUC. No entanto, ja& ha no plano diretor municipal, para o caso da
Outorga, a especificacdo da formula de calculo e areas passiveis de aplicagdo do instrumento. Sua
regulamentacio ¢, no entanto, subordinada a elaboracio de lei especifica'® que conforme apontado
pela MUNIC ¢ ainda inexistente. Em rela¢do & contribui¢do de melhoria, que possui lei especifica,
mas ndo esta prevista no plano diretor municipal, apresenta-se nulo o registro contabil para sua
arrecadacdo no periodo analisado.

Ribeirdo das Neves € o caso em que a possivel operacionalizagdo da recuperagdo de “mais-
valias fundidrias” parece mais proxima de ocorrer, ao menos em termos juridicos. Todos os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade estdo regulamentados tanto pelo Plano Diretor
Municipal como por lei especifica. A contribuicdo de melhoria ¢é respaldada apenas por essa ultima.
Além disso, ha ainda a existéncia de um Conselho de acompanhamento do desenvolvimento urbano
municipal, denominado como COPLAN. Contudo, em consulta ao presidente do mesmo, foi
esclarecido, que nenhum dos instrumentos ja foi efetivamente viabilizado no municipio, mesmo que
todos estejam regulamentados. Em relacdo a contribuicdo de melhoria, os balangos apontam que a
arrecadacao foi nula no periodo entre 2003-2008.

No municipio de Santa Luzia, destaca-se que mesmo com a disposi¢do no plano diretor
municipal de que deve haver a capacitacdo dos gestores para o cumprimento da politica urbana, ndo
h4 nem mesmo a existéncia de um comité de acompanhamento. Assim como em Confins, nenhum
dos outros demais instrumentos possui legislagdo especifica, o que inviabiliza sua realizacdo
econdmica.

Por fim, em S3o José da Lapa e Vespasiano, o cenario ¢ semelhante aos dos demais
municipios que compdem o VN RMBH, no qual hé a previsdao no plano diretor municipal, mas sem
a especificagdo em lei. Em Sao José da Lapa chama a atencdo o fato de haver uma lei especifica
para a OODC, entretanto, ao buscarmos a identificacdo das areas e dos coeficientes basicos e
maximos de aproveitamento do uso do solo no municipio por meio do SIRUS, a informagdo ndo ¢
disponibilizada. O Plano Diretor municipal, aprovado em 2006, previa o estabelecimento de tais
coeficientes, ou seja, hd apenas 3 anos foi feita a regulamentagdo. Tendo em vista o cenario geral da
regido, € certo que a implementacdo de tal instrumento no municipio ainda ndo foi realizada.

Em Vespasiano, ha de se destacar que mesmo ndo havendo nem mesmo previsdo tanto no
plano diretor como em lei especifica para a contribui¢do de melhoria, os dados do STN demonstram
que houve arrecadagdo para tal conta com valores significativos, como no ano de 2003, na ordem de
R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais). Entretanto, nos Gltimos anos a contribui¢do teve valor nulo
para o municipio.

Considerando esse cendrio, percebemos que mesmo mostrando-se como uma oportunidade
aos municipios do VN RMBH de aprofundarem sua base tributaria, tendo em vista o contexto atual,
com vias a promover um desenvolvimento urbano sustentavel, a legitimidade dos instrumentos de
recuperagdo de “mais-valias fundiarias urbanas” mostra-se ainda incipiente na regido. Garante-se a

104 outorga onerosa de que trata este artigo devera ser regulamentada por lei municipal especifica, devendo o
Executivo encaminhar anteprojeto da mesma a consideragdo do Legislativo, no prazo maximo de 180 dias apds a
aprovacao desta Lei.” (Plano diretor municipal, artigo 145, paragrafo primeiro, Pedro Leopoldo).
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legalidade, mas sem legitimidade, como resultado do cumprimento parcial das esferas teoricas do
debate, juridica e politica, mas ndo da pratica, na esfera economica. Infelizmente persiste na
legislagdo, mesmo com a “boa intencdo” promovida pelo Estatuto da Cidade, a caracteristica
ressaltada por Villaga (95:2) de:

incapacidade dos planos diretores de corresponderem o discurso sobre si proprios. Os planos se
revelam incapazes de ir além do discurso. O destino dos planos ¢ a prateleira, onde, na melhor das
hipoéteses, funcionam como obras de consulta académica.

3. Consideracoes Finais

No Brasil, o debate sobre recuperagdo de “mais-valias fundiarias urbanas” ganhou forca
principalmente ap6s o ano de 2001, com a aprovacdo do Estatuto das Cidades. Sabemos que a
injustica social e espacial, marca registrada das grandes cidades brasileiras, ndo terminard da noite
para o dia. A lei, porém, ja aparece como um avango, na medida em que legaliza a promog¢ao de um
desenvolvimento urbano sustentdvel no Pais.

Entende-se que a operacionalizagdo dos instrumentos que promovam a gestdo social da
valorizagdo fundiaria signifique mais do que simplesmente tributar uma camada da populagdo, mas
sim caminhar no sentido de promover uma sociedade mais justa que distribua determinados
beneficios para todos e ndo apenas para um grupo especifico. Contudo, a pratica da teoria ndo se
mostra de facil viabilizagdo esbarrando principalmente, mas ndo unicamente, em barreiras de cunho
juridico, politico e econdmico.

No debate que propomos no presente trabalho percebemos que nos municipios analisados
que compdem o VN RMBH cumprem-se as esferas juridica e politica que permeiam o tema de
forma parcial, tendo em vista que os Planos Diretores ja foram elaborados e aprovados, mas nao ha,
na maioria dos casos, a existéncia de lei especifica para aplicacdo dos instrumentos. A esfera
econdmica, que materializa a recuperagdo das “mais-valias fundidrias urbanas”, possibilitando ao
poder publico a “gestdo social da valorizagdo imobiliaria” e consequentemente o cumprimento da
funcdo social da propriedade mostra-se, por sua vez, ainda ndo efetivada.

Tal cenario, a nosso ver, se did devido a dois fatores principais. Primeiramente pelas
dificuldades especificas a tal processo como a legislacao recente na regido, a falta de corpo técnico
especializado e a previsdo dos instrumentos sem uma contextualizacdo adequada a realidade de
cada municipio. Em segundo lugar, devido a questdes de cunho cultural, e assim de escopo mais
amplo e mensuracdo complicada. Estas se referem principalmente & no¢do de serem incontestaveis
os direitos de propriedade privada, assim como da dificuldade, em termos praticos, de compreensao
da injusti¢a prefigurada na apropria¢do de renda fundiaria por parte do proprietario de terras. Em
uma palavra, a apropriacao da valorizagao e de renda ¢ tida como comum e até¢ mesmo como direito
do proprietario, o que dificulta a correg¢@o das incoeréncias engendradas por tal pratica.

O presente artigo representa apenas um esforco inicial e o despertar do interesse para a
continuidade de estudos sobre o tema no VN RMBH. A visualizacdo pratica da recuperacio de
“mais-valias fundiarias urbanas” na Regido, assim como a inser¢ao de outras discussdes como a
quantificagdo das variaveis que influenciam a (des)valorizagdo do solo e uma abordagem
metropolitana para o tema aparecem como outras perspectivas, tendo em conta o estudo ora
apresentado, possibilitando assim a ampliagdo do debate.
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