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Relatério Sintese de Reunido do Grupo Técnico de Discussao de Parametros Urbanisticos da
Operacdo Urbana Consorciada Antdnio Carlos/Pedro | — Leste Oeste

Data: 12/02/2015
Horario: 14:00h as 17:30h

Local: Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento Urbano (SMAPU). Av. Alvares Cabral,
200. Centro. Belo Horizonte.

Relatoério Sintese:

A Gerente de Coordenacdo de Politicas de Planejamento Urbano, lzabel Dias, iniciou os
trabalhos com uma apresentacao dos participantes. Como foi verificado que a maioria dos
participantes ndo compareceu a primeira reunido do grupo, lzabel retomou a apresentagdo da
reunidao anterior, dizendo que ela poderia ser interrompida a qualquer momento para
contribuicGes dos participantes. Izabel esclareceu que a reunido se concentrard na discussdo
dos parametros urbanisticos. Também colocou que o grupo de discussao foi uma solicitacdo de
alguns participantes das oficinas realizadas no ano passado, representantes principalmente da
Universidade e dos empresarios, que sentiram a necessidade de uma discussdo mais técnica
sobre os temas de gestdo e parametros urbanisticos (tematica deste grupo). Estes grupos vém
como resposta a esta demanda. lzabel esclarece que as propostas apresentadas ndo estdo
fechadas, mas sim em construgao.

Passou-se a exposi¢cdo sobre as tipologias incentivadas, unidades menores, com apenas um
banheiro, maximo de uma vaga por unidade, priorizando condominios baratos. Como parte
das estratégias para alavancagem destas tipologias incentivadas, pretende-se destinar parte
do estoque da OUC apenas para esta tipologia, concomitantemente a tipologia livre. A
intenc¢do da liberagdo do estoque para as tipologias livres é gerar diversidades de modelos de
ocupacado. No que tange aos parametros, se pretende utilizar um parametro novo, que se
refere a quota maxima de terreno por unidade habitacional (ex. maximo de 100m? por
unidade), de maneira a controlar a média maxima da area das unidades construidas,
garantindo um ndimero minimo de unidades habitacionais por empreendimento.

Sobre a estratégia do estoque para tipologia incentivada, o advogado Thiago Riccio pediu
esclarecimentos sobre seu funcionamento. Izabel esclareceu que a proposta é que exista um
percentual do estoque liberado apenas para a tipologia incentivada, de forma concomitante a
tipologia livre, ou seja, a cada xm? de tipologia incentivada implantada, libera-se ym? de
tipologia livre. Também seria definido um percentual do estoque exclusivo para a Tipologia
Incentivada. Sobre a relagdo do CEPAC com a tipologia incentivada, lzabel esclareceu que o
CEPAC vale para qualquer area da OUC e o CEPAC pode ser convertido em tipologia livre ou
incentivada. O empreendedor que vincular o CEPAC com maior agilidade podera escolher
entre implantar a tipologia livre ou a incentivada. No entanto, a tendéncia é que o estoque da
tipologia livre seja consumido primeiro, assim, o empreendedor que segurar o CEPAC por
muito tempo tendera a ter apenas o estoque incentivado a sua disposi¢cdao. O empreendedor
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que implanta a tipologia incentivada também passara a ter um papel fundamental no
mercado, uma vez que ele liberara tipologia livre, que podera ser comercializada.

A Urbel pergunta se a OUC ird manter as demarcacdes das AEIS na area da OUC. Izabel coloca
que a equipe tem duvidas quanto a esta questdo, uma vez que a OUC tem outras formas mais
pro-ativas de incentivar a habitacdo de interesse social, como por exemplo, o banco de terras e
o aluguel social.

Sobre o aluguel social, Tereza Vergueiro diz que tem receios que o modelo proposto se
assemelhe aos albergues, abrigos e outros equipamentos da Politica Social. A equipe esclarece
gue a proposta € que o aluguel aconteca em apartamentos de propriedade publica. O grupo
coloca a importancia de se pensar estratégias que inibam a formacdo de guetos, como a cota
de solidariedade (colocada pela Andrea da Urbel), ou a definicdo de um apartamento por
prédio, ou de um percentual de apartamento do empreendimento, (proposto pelo Luiz Flavio)
destinados ao aluguel social. Luiz Flavio coloca que uma estratégia como a definicio de um
percentual do empreendimento para aluguel social facilitaria a gestdo do condominio, uma vez
que um empreendimento completamente destinado ao aluguel social podera mais facilmente
ser alvo de vandalismo, motim, ou até mesmo de inadimpléncia geral. Thiago Riccio aponta
que o aluguel social poderia se dar via concessdo urbanistica. Mauro coloca a importancia de
se pensar nos cendrios de inadimpléncia.

Passou-se também a discussao do aluguel social para os comerciantes e empreendedores de
baixa renda, e Geruza Tibo perguntou se esta tipologia de atendimento econdémico social
estara relacionado também a garantia da manutencdo do poder de compra dos moradores
locais. Izabel informou que ndo necessariamente, mas que podem ser estabelecidas regrais
tais quais os Sacoldes ABC, por exemplo, com faixas de preco subsidiadas em alguns produtos.

Rafael sugeriu que fosse monitorada a situacdo de renda e perfil do publico alvo do aluguel
social, de maneira que a gestdo garanta que somente as pessoas que realmente precisem de
subsidio sejam beneficiadas.

Tereza Vergueiro questiona sobre a aprovacdo da ADE da Lagoinha e se hd interlocugdo entre a
proposta da ADE e a proposta da OUC. Izabel e Livia colocam que a ADE constara do projeto do
novo Plano Diretor, discutido na IV Conferéncia de Politica Urbana e que as duas propostas
(ADE e OUC) estdo sendo construidas juntas.

Luiz Flavio pergunta se a manutencdo da area de fruicdo publica da Quadra Praga serd
responsabilidade publica ou do empreendimento. Izabel esclarece que serdo areas de uso
publico, mas com manutengdo privada. Luiz Flavio coloca que tem que ser pensados
mecanismos para gerir estes espagos uma vez que o beneficio construtivo é dado para o
empreendedor, mas o 6nus da manutencdo ficara a cargo do usudrio final. Paulo Pontes
reforca a importancia de se pensar a seguranca dessas areas de fruicdo publica. Livia destaca a
importancia destas areas de fruicdo publica para a cidade, tdo carente de espagos publicos. O
Secretario Leonardo lembra que em Nova York estratégias semelhantes sdo usadas e que 13
existem inclusive manuais de administracdo dessas areas, com possibilidades de fechamento
em gradis retratil. Izabel lembra que a presenca de pessoas usando estes espacos é uma
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estratégia de seguranca importante. Lembra também da importancia de casar estas areas de
fruicdo publica com as areas comerciais, geradas a partir da exigéncia de fachada ativa nas
edificacOes, ja que o comércio no térreo se “alimentarad” destas areas. O Secretério Leonardo
destaca a importancia do comércio voltado para a rua para as estratégias de planejamento
urbano.

Ainda sobre as areas de fruicdo publica, Thiago Riccio pergunta sobre a construcgdo juridica do
instrumento. Leonardo e Livia destacam que o instrumento ja é utilizado atualmente quando
se exige o afastamento frontal como extensdo do passeio e que a legislacdo urbanistica é o
préprio instrumento juridico.

Paulo Pontes e Tereza Vergueiro apontam o problema das areas remanescentes na Lagoinha,
que acabam se tornando local de permanéncia de pessoas desfavorecidas. Eles indicam que as
areas remanescentes ndo podem simplesmente serem tratadas como areas verdes, mas que
devem receber algum uso efetivo e ter relacdo com as edificagGes. Izabel coloca que algumas
areas remanescentes poderiam ser inclusive incorporadas aos lotes.

Quanto a Quadra Central, Izabel informou que serdo atribuidos os compulsérios do Estatuto da
Cidade, principalmente o de utilizacgdo compulsdria. Sobre este assunto, Thiago Riccio
questionou sobre a legalidade da obrigatoriedade de adesdo daqueles que forem demarcados
para estas areas de abrangéncia dos compulsérios, e a lzabel informou que os compulsérios se
referem ao coeficiente de aproveitamento minimo da area, e ndo obriga a adesdo a OUC. O
secretario Leonardo complementou informando que como a adesdo é facultativa a OUC, pode-
se utilizar-se desta exigéncia, pois ela esta atrelada ao minimo da regra geral.

Sobre a Quadra Galeria, Izabel esclarece que a passagem ou area de fruicdo publica exigida
pode ser parte coberta e parte descoberta, garantido um percentual de céu.

Sobre o afastamento lateral, Fatima da Urbel critica a proposta de se limitar o afastamento
lateral a 8 metros, considerando o nimero baixo. Tiago Esteves lembra que o afastamento
lateral deve estar relacionado com a estratégia de darea de fruicdo publica. Valesca
complementa dizendo que, se o afastamento lateral simplesmente seguir a “regra do H”, a
tendéncia é que a torre sempre fique centralizada no lote, entdo, ndo haveria possibilidade de
direcionar a area de fruicdo publica. Izabel e Livia langam a discussdo sobre o afastamento em
relacdo a edificagdo existente e ndo em relagdo a divisa, como estratégia de se pensar o
planejamento quadra a quadra, e n3o lote a lote.

Fatima da SMARU questiona a estratégia do limite de altimetria nas quadras de
amortecimento. lzabel coloca que tal estratégia foi pensada para atender a um pedido da
populacdo que surgiu nas oficinas publicas, mas destaca que a equipe ainda tem duvidas sobre
esta estratégia, ndo sendo unanime sobre o tema. Fatima pergunta qual é o incbmodo da
populacdo sobre a altimetria das edificagdes. Izabel coloca que a popula¢do aponta questdes
relacionadas a paisagem urbana e a seguranga do resultado construtivo, no sentido de que é
dificil para a populagdo entender qual é o porte da edificagio que um CA=5 gerarda, por
exemplo. Com o limite de altimetria, a populagdo teria um resultado mais palpavel. Fatima
coloca que o limite de altimetria pode causar uma distor¢dao do skyline da cidade. Livia
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também coloca que o limite de altimetria pode gerar problemas de salubridade na edificagdo.
Fatima da SMARU diz que se o que incomoda a populacdo for a escala humana da edificacdo,
outras estratégias podem ser pensadas.

Carla da Urbel destaca a importancia de se pensar estratégias de sustentabilidade obrigatérias
para os empreendimentos na area da OUC. Tiago Esteves diz que a equipe pensou em adotar o
selo verde da prefeitura, mas avancou pouco sobre o tema.

Luiz Flavio coloca que com a adogdo do coeficiente de aproveitamento 1 e a outorga onerosa,
o empreendedor tem maior flexibilidade de escolha, ja que ele compra o terreno e constréi o
que quiser, CA=1 ou CAmax. Antes, como no pre¢o do terreno ja estava embutido um CA
maior, o empreendedor tinha que usar o maximo para obter lucro.

Encerrados os questionamentos, lzabel informou que na préxima reunido, a equipe da OUC
espera que os grupos se organizem e tragam contribuicdes sobre os parametros da OUC.
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