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Relatorio Sintese de Reunido do Grupo Técnico de Discussdo de Instrumentos de Gestdo da
Operacdo Urbana Consorciada Antdnio Carlos/Pedro | — Leste Oeste

Data: 22/01/2015
Horario: 14:00h as 17:30h

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

Relatorio Sintese:

A Gerente de Coordenacdo de Politicas de Planejamento Urbano, lzabel Dias, realizou a
abertura da reunido e iniciou os trabalhos, informando que a presente reunido teria sido
demandada pelo setor técnico, durante as oficinas publicas. A apresentacdo iniciou-se com a
abordagem dos temas relativos aos parametros das operacdes, sendo que foi esclarecido que
tais pardmetros estdo sendo alvo de discussdo. Foi apresentado o contexto da Operacdo
Urbana Consorciada — OUC no Estatuto da Cidade e Plano Diretor. A OUC entraria, deste
modo, como um plano especial, com o seu plano de ocupag¢do mais voltado para o usudrio do
transporte coletivo de massa previamente instalado, o qual foi viabilizado mediante recurso
publico. Tem-se entdo, como premissa, que haja mais pessoas morando e trabalhando
proximas a estes corredores de transporte (Metro: Via Leste-Oeste e BRT: Av. AntOnio
Calos/Pedro I.

Inicialmente, houve apresentacdo relacionada a caracterizagdo da area de estudo, em relacdo
ao perfil da populagdo residente. Foram discutidas as estruturas urbanas no contexto da OUC,
como sendo uma jun¢do do modelo urbanistico proposto atrelado a infraestrutura instalada
ou demandada para aquela regido. Os parametros serdo tratados sob a dtica dos resultados
urbanisticos, da densidade populacional (coeficiente de aproveitamento - CA mais estoque) e
da viabilidade econémica dos empreendimentos — e o desafio estd justamente neste arranjo. O
publico alvo é o usuario de transporte coletivo, que utiliza o carro esporadicamente, como nos
finais de semana. Foram apresentadas propostas para as tipologias incentivadas e estratégias
para sua viabiliza¢3o.

Representantes da UFMG apontaram a necessidade de se realizar o levantamento dos iméveis
subutilizados nas dreas de adensamento e amortecimento. A Sra. Maria da Conceigao interviu
informando que ha um exemplo de galpdo subutilizado na Av. Pedro |, que hoje abriga o
Conselho do Idoso. A equipe apontou que pode ser estudada a associacdo deste equipamento
com HIS, de forma a trazer melhor uso para a drea. A Sra. Maria da Concei¢do sugeriu também
que a discussdo das obras e centralidades também ocorresse nas areas mais periféricas da
cidade.

Dando continuidade a apresentacdo, a SMAPU informou que se pretende direcionar o
adensamento para as areas indicadas para tal. O CA 5, por exemplo, serd relacionado ao
estoque, o qual controlara a capacidade de suporte de determinada area. PropGe-se que o TDC
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da area de amortecimento v3, preferencialmente, para a area de adensamento. Para a Quadra
Central, propde-se o incentivo ao uso residencial, por ser mais escasso na regiao, tal como o
Barro Preto, por exemplo.

Quanto aos parametros da Quadra Central, basicamente solicita-se o afastamento do nivel
térreo como area de fruicdo publica, e utilizacdo dos demais pavimentos sobre a projecdo do
lote, até o afastamento frontal. Permite-se a exclusdo do afastamento lateral nos casos de
edificagcbes lindeiras darem-se através das ‘empenas cegas’. Incentiva-se a utilizacdo
compulséria das edificacOes destas areas com incentivo também ao retrofit — readequacao das
fachadas e plantas de edificios antigos. Faz-se necessaria a discussao dos estacionamentos da
area central. Pretende-se requer também as areas demarcadas como Quadra-Pracga, a
edificacdo compulséria. Para as areas demarcadas como Quadra-Galeria, ndo hda essa
exigéncia, por enquanto.

Para a area de amortecimento, sdo designados os mesmos parametros da IV Conferéncia
Municipal de Politica Urbana, ainda sendo possivel alcangar o CA 3. Nas discussdes publicas,
percebeu-se que a verticalizacdo é uma constante preocupa¢do da comunidade, o que foi
relatado como ‘incémodo’ por parte de varios participantes. Assim, a popula¢do sugeriu que a
PBH repensasse a altimetria das edificacbes, e a SMAPU pensa em trabalhar com limites
altimétricos, de maneira a garantir menores impactos nas ambiéncias urbanas dos ‘miolos’ de
bairro. Tais areas de amortecimento sdo estratégicas para HIS, e o desconto para a circulagdo
horizontal é pensado, tal como a permissividade de projeto de banheiros ventilados
mecanicamente, conferindo maior aproveitamento Util destas edificagdes menos
verticalizadas.

Foi também apresentada a metodologia de definicao do estoque. Esclareceu-se que o CA é um
mecanismo de regulagdo do lote, e o estoque é um mecanismo de gestdo da area como um
todo, e ndo lote a lote. Nesta avaliagdo é definido o potencial de renovag¢do da area, visto que
ha diversas regides ja consolidadas no perimetro da OUC.

O Gerente de Coordenacdo de Estudos EconOGmicos — Bruno Herman - apresentou a
metodologia da viabilidade, explicando como foi realizado o monitoramento do mercado e
viabilidade econémica, considerando-se a outorga como instrumento de gestdo urbana. O
método considera a andlise de diversos cenarios de empreendimentos simulados (padrdo
popular, médio e misto). Neste contexto, informou-se que o CEPAC ou a outorga poderdo
induzir os empreendimentos, pois parte destas outorgas poderdo ser pagas através de
solucBes de projeto, e ndo com dispéndio de recursos. Estima-se, portanto, que os terrenos
tenderdo a baratear o seu alto custo, visto que atualmente, estes possuem embutidos em si o
proprio potencial construtivo (CA).

R ie s b Mﬂ




Mﬂ
¥ \fﬁf&é\mir?\@ﬁ)

OPERM}AO URBANA CONSORCIADA
\RLOS / PEDRO | + LESTE-OESTE

Questionada sobre a possibilidade destes precos ndo cairem tdo rapidamente, a SMAPU
respondeu que estdo sendo pensadas as regras de transicdo, de maneira a garantir uma
melhor receptividade do mercado e ndo contribuir para uma estagnacdo do mesmo.

Iniciada a sessdo de perguntas, a Thais Nassif perguntou sobre um caso de Sao Paulo, onde
uma construtora teve ganho de causa, onde a empresa havia pago outorga e a Prefeitura havia
cobrado medidas que mitigassem/compensassem o impacto da edificacdo. A Equipe da
SMAPU respondeu informando que a nossa legislacdo é bem clara quanto a isso, ndo se
confundindo as contrapartidas financeiras das exigéncias advindas dos processos de
licenciamento.

O Sr. Izinho perguntou se a OUC sera licenciada como um todo, e se seriam eliminados os
empreendimentos em especifico. A SMAPU respondeu que sera sim elaborado um Estudo de
Impacto de Vizinhanca — EIV para a OUC como um todo, entretanto, aqueles
empreendimentos que foram considerados de impacto, também deverao ser licenciados.

Questionada sobre a imposicdo de contrapartidas pelo CDPCM (Conselho de Patriménio) a
certos empreendimentos, e como sera utilizado na OUC estas exigéncias, a lzabel informou
que esta proposto um percentual de toda a arrecadacdo para revitalizacdo de bens tombados,
sendo assim, ndo somente os empreendimentos especificos contribuirdo para o patriménio,
mas todos aqueles que forem viabilizados através do consumo de CEPAC's.

A Sra. Maria da Conceigdo sugeriu monitoramento quanto a real necessidade e manutencao de
enquadramento das familias que necessitariam de apoio junto ao Aluguel Social, visto que
algumas familias, em alguns casos, burlam uma melhora na renda e se mantém recebendo
beneficios, em detrimento de outras familias que poderiam ser enquadradas no programa.

O Sr. Renato Michel informou que possui duvidas com relagdo ao pagamento das obras, uma
vez que é divulgado nos materiais da PBH como sendo o empreendedor, através da compra
dos CEPAC’s, entretanto, como os empreendimentos serdo viabilizados através da
comercializagdo das unidades residenciais/comerciais, quem custeia mesmo as obras é o
proprio cidaddo, que ird adquirir tais unidades. Disse que falta conexdo entre a fala dos
parametros, e a da viabilidade econOGmica, pois hda hoje um grande endividamento dos
possiveis compradores, e dai menos pessoas tem condi¢des de comprometerem suas rendas
para um possivel financiamento imobiliario, dificultando a venda de unidades residenciais.
Relatou que ha muita dificuldade em vender imdveis financiados, devido aos altos custos de
financiamento. Informou que outros itens encarecem as obras, e ndao foi mostrada na
apresentacdo alternativas para baratear os custos. Relatou que as empresas estdao migrando
para empreendimentos de baixa renda, pois sdo destinados a ‘base da piramide” e possuem
valores subsidiados pelo Governo. Em resposta, a lzabel relatou que a proposta ndo esta
fechada e que estdo sendo pensados mecanismos de barateamento dos custos.
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O Sr. Flavio sugeriu que fosse feita uma conta ao contrdrio, iniciando-se com a capacidade de
comprometimento da renda do trabalhador, e dai o valor maximo de venda da unidade a ser
entregue nas areas da operacao, e dai avaliar a viabilidade da OUC.

O Sr. Renato Michel sugeriu que deve ser feito uma avaliagcdo via pesquisa origem-destino para
entendimento do publico da OUC. O Tiago informou que a pesquisa OD esta desatualizada (é
de 2012), e houveram vdrias mudancas estruturantes deste periodo para cd, que deverao ser
entendidas para o estudo da viabilidade da OUC.

Em complementacdo, o Sr. Renato Michel sugeriu que a PBH garantisse a compra de todas as
unidades, de maneira a atrair o empreendedor e a Izabel informou que outra modalidade seria
a criacdo do Banco de Terras, onde a PBH entraria com o terreno, e o empreendedor entraria
com as unidades construidas.

Outro participante questionou a equipe sobre o leildo do Porto Maravilha, com arrecadacdo
Unica dos CEPAC’s, sendo que a Caixa ndo tem repassado a um preco bom para os residenciais.
Devera ser avaliada uma renovacdo deste modelo? Como resposta, o Bruno informou que
segundo ele, a OUC ndo deve ser um instrumento com cunho unicamente arrecadatdrio. No
caso do Rio de Janeiro, avalia-se a vocagao prévia da area para uso exclusivamente comercial,
por tratar-se de uma area altamente degradada e tendo em vista o valor maior de venda do m?
das unidades comerciais. 1zabel complementou informando sobre a recente publicacdo da
Instrugdo Normativa 33, do MCidades, que regulamenta a compra de CEPAC’s pela Caixa. De
acordo com os critérios desta instru¢cdo normativa, a Caixa estaria impossibilitada de comprar
CEPAC’s de OUCs como a do Porto Maravilha, em fungao do seu reduzido carater social.

Em complementacdo, o Sr. Fldvio sugeriu que avalidssemos o case da Agua Espraiada, para
tentarmos saber os percentuais dos empreendimentos (andlise de viabilidade) por 1. A Izabel
falou que a avaliagdo via outra operacdo ndo seria vidvel por tratar-se de outro contexto, e
pela nossa OUC ser peculiar.

Por ultimo, o Sr. Renato Michel informou que a ideia da OUC é sensacional, e que a Unica
preocupacdo do mercado é que se garanta que este seja um projeto viavel.

Encerrados os questionamentos, a lzabel informou que a préxima reunido serd agendada para
os proximos 20 dias, e que se espera que 0s grupos se organizem e tragam, além de criticas,
sugestdes para os parametros da OUC.
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