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EXPANSAO URBANA SEM PLANEJAMENTO EM VICOSA, MG

RESUMO

Este artigo discute sobre a dicotomia que ha entre as premissas do planejamento urbano
e 0 continuo crescimento de Vicosa em direcdo as areas rurais. Em um municipio onde
se pratica um planejamento, adequado ou nédo, existem agentes diferentes envolvidos na
sua producdo. Este texto visa a analisar os quatorze anos de producgéo do espago urbano,
uma vez que Vigosa aprovou seu Plano Diretor em 2000, juntamente com a legislagdo
complementar. Os prefeitos tém mantido a postura de desinteresse na implementagéo do
plano. A Camara Municipal aprovou mudancgas contrarias ao que fora planejado. O
Instituto de Planejamento foi criado, instalado e administrado por técnicos nédo
qualificados. Os construtores permaneceram a uma distancia, ausentes, deixando para
agir mais tarde, modificando a legislacdo, de acordo com seus interesses, através dos
seus representantes na Camara Municipal. A proposta de reviséo do plano, encaminhada
a Camara Municipal em 2008, permanece sem discussdo sobre ela e sem a sua
aprovacdo. Enquanto isso a cidade se expande com vigor, com forte adensamento na
area central e com o espraiamento, através de condominios fechados e programas
habitacionais de baixa renda nas areas rurais.

Palavras-chave: Vigosa, MG: Plano Diretor Participativo; Planejamento Urbano;
Legislacdo urbanistica.

INTRODUCAO
O municipio de Vicosa possui, desde 2000, uma ampla legislacdo urbanistica, com

Plano Diretor a frente. O municipio dispde de um Instituto de Planejamento (IPLAM)
atuante, embora subdimensionado em infraestrutura e recursos humanos. A anélise e
aprovacdo de projetos sdo suas ocupacdes quase exclusivas. Em contrapartida,
contestando o Plano Diretor, hd um processo, liderado pelo setor da construcdo civil, de
uma visivel verticalizacdo na area central e de expansdo em areas ndo permitidas,
principalmente nas margens dos cursos d’agua, em regides de nascentes e areas rurais.
O processo € complementado com a constru¢do de condominios fechados em areas
proximas a infraestrutura suficiente e com a implantacdo de conjuntos habitacionais (do
Programa Federal “Minha Casa, Minha Vida”) em areas periféricas, de dificil acesso e
sem infraestrutura. Ha inGmeros vazios urbanos em areas centrais e uma valorizacédo
exacerbada do custo da terra. Em 2006, foi iniciado o processo de revisdo do Plano
Diretor. O anteprojeto de lei foi entregue ao prefeito que o encaminhou a Camara
Municipal em 2008 e, pelo menos até meados do ano 2013, ndo entrou na pauta de

discussdo. Depois de treze anos com o Plano Diretor, o forte mercado da construcéo



civil atua de acordo com o0s seus interesses e prega a necessidade de ajustes na
legislacdo, alegando a continuidade do “crescimento” e a oferta de empregos tdo

desejados para a cidade.

Vigosa, um municipio da Zona da Mata mineira, possui pouco mais de 72.000
habitantes e uma populacao “flutuante” de cerca de 15.000 estudantes universitarios. A
topografia acidentada comprime a cidade entre morros e vales. Suas ruas séo estreitas e
de pavimentacdo de péssima qualidade, onde circulam cerca de 40.000 veiculos. Ha um
processo intenso de adensamento e verticalizacdo na area central que resulta da
demanda gerada pela ampliacdo das vagas nos cursos da Universidade Federal de
Vigosa e nas outras trés faculdades particulares da cidade. Em sua histéria, quase sem
excecdo, 0 municipio ndo possuiu prefeitos interessados em um minimo de
planejamento urbano. A cidade de Vigosa cresceu em resposta as demandas geradas
pela UFV. Um dos prefeitos, o folclorico e populista Antdnio Chequer, que do alto de
seu “castelo”, construido estrategicamente em um morro localizado em frente a area
central, apontava para seus funcionarios os locais onde queria que passasse 0 trator para
abrir ruas. Foi esse o retrato do “Planejamento Urbano” no municipio até o final do
século XX. Chequer uma vez afirmou: “o plano diretor sou eu”. Até 1998, Vicosa ndo

possuia um Plano Diretor, mas havia um Cédigo de Obras desfigurado.

Vicosa possui, desde 2000, uma ampla legislacdo urbanistica, encabecada pelo Plano
Diretor. Era esse 0 arcabouco da legislacao urbanistica, no inicio do século XXI: Plano
Diretor de Vigosa - PDV (Lei 1383/2000); Instituto de Planejamento do Municipio de
Vicosa (IPLAM) e Conselho Municipal de Planejamento (COMPLAN); Lei de
Parcelamento do Solo (Lei 1469/2001); Lei de Ocupacdo, Uso do Solo e Zoneamento
(1.420/2000); Codigo Ambiental (Lei 1523/2002); Cddigo de Posturas (Lei 1574/2003)
e Codigo de Obras e EdificacGes (1633/2004). Todo esse aparato legal ndo tem sido
suficiente para produzir espacos de qualidade na cidade. O setor da construcdo civil
encontra sempre meios de alterar a legislacdo em prol da manutencdo da construcdo em

massa, para atender a uma demanda ampla e continua.

LEGISLACAO URBANISTICA E O MERCADO IMOBILIARIO EM VICOSA:



A acumulacéo e especulacdo imobiliaria caminham juntas. Esse fenémeno ja ndo ocorre
apenas em cidades maiores. O poder publico chega sempre atrasado para se prover de
instrumentos legais para tentar ordenar o uso do solo (KOWARICK, 1993, p 33-35).
Para o autor, “a agdo governamental restringiu-se (...) a seguir 0s nucleos de ocupacédo
criados pelo setor privado e os investimentos publicos vieram colocar-se a servico da
dindmica de valorizacdo-especulacdo do sistema imobiliario-construtor”. Maricato
(2001, p. 83) afirma que “a ocupacdo do solo obedece a uma estrutura informal de
poder: a lei de mercado precede a lei/norma juridica” e que “a distancia entre plano e
gestdo se presta ainda ao papel ideoldgico de encobrir com palavras e conceitos
modernos (...) praticas arcaicas”. A separacao entre planejamento e gestdo permanece
pela relutdncia dos politicos de se envolverem em planos, por ndo perceberem sua
utilidade ou duvidarem dela. (VILLACA, 2005). Quando eles percebem, veem o plano

como empecilho para suas ac¢oes politiqueiras.

Vicosa apresenta uma aparente prosperidade, embora produza custos ambientais e
sociais desastrosos para a populacao e o poder publico, como deterioragdo da qualidade
de vida e degradacdo dos valores estéticos (RATTNER, 2009). A cidade reflete a
situacdo do capital que mantém a distancia as pessoas e as “coisas indesejaveis” (bairros
afastados para habitacdo de baixa renda) ao mesmo tempo em que se aproxima de
pessoas e “coisas desejaveis” (estudantes, professores e 0 Campus da UFV). Os que nao

possuem capitais permanecem distantes dos bens mais raros (BORDIEU, 1997).

Cabe perfeitamente em Vigosa a afirma¢do de que “nenhuma legislagdo, mesmo que
aprovada devido a circunstancias especiais, sera implantada; do mesmo modo nenhuma
lei, mesmo sendo autoaplicavel, garante justica social e qualidade ambiental pela sua
simples promulgagdo” (MARICATO, 1994). Temos, no Brasil, assim como em Vigosa,
uma avancada legislacdo urbanistica, mas carecemos de politicas e meios adequados
para implanta-la. A simples ado¢do de instrumentos normativos ndo € suficiente para
alterar substantivamente a dinamica do desenvolvimento urbano. A politica, como
sempre, faz a diferenca (GOULART, 2008). Nada mais pertinente como retrato da

dinamica da producdo que ocorre na pequena cidade de Vicosa, em Minas Gerais.

O Plano Diretor|foi formulado a partir do oferecimento de amplas oportunidades para
que a populacdo se manifestasse, além de farta divulgacdo na midia, realizada por meio

de artigos e matérias em jornais; debates nas emissoras de radio; programas tematicos e



mesas redondas na emissora de TV local (STEPHAN, 1998). Foram aplicados
questiondrios nas ruas comerciais e na feira livre e também questionarios tematicos para
0s setores de engenharia, construcdo civil, comércio e industria. Os maiores conflitos,
ligados & acdo do mercado imobilidrio em Vigosa, permaneceram dissimulados. A
participacdo de construtores, engenheiros e arquitetos atuantes no mercado da
construcdo civil nas reunides publicas foi insignificante. Evidenciou-se que parte do
setor prefere atuar junto aos seus interlocutores na Camara Municipal, quando Ihes

interessa.

Figura 1: Area Central de Vigosa em processo de verticalizagio. Fonte: italo Stephan, 2012.

Alguns anos depois, prevaleceram o0s interesses do setor da construcdo civil, isso
inundou as areas centrais de prédios com taxa bruta de edificacdo sempre superior aos
indices legais (Figura 1). Também, nesse periodo, caiu a exigéncia de afastamento
frontal de 3 metros, estabelecido pela lei de uso do solo, ficando obrigatdrio apenas para
novas ruas. Em desacordo com a legislacdo de parcelamento do solo, tentou-se permitir
a pavimentacdo de novos loteamentos com pedras fincadas, para baratear os custos dos
construtores. O instrumento Transferéncia do Potencial Construtivo foi aplicado quatro
vezes, mesmo com problemas. Os potenciais foram transferidos para dentro dos
proprios terrenos e, como contrapartida, houve a preservacdo de partes das edificacdes

tombadas, com resultados questionaveis.

Criado simultaneamente com o IPLAM, o COMPLAN' funcionaria como 6rgio
superior de assessoramento e consulta da administracdo municipal, com fungdes
fiscalizadoras no ambito de sua competéncia. O conselho se reuniu algumas vezes nos
primeiros anos e ficou desativado desde 2006 (STEPHAN, 2009). Vaérios alvaras

resultantes da avalanche de projetos aprovados as vésperas da entrada em vigor da lei de



Ocupacéo, Uso, e Zoneamento do Solo Urbano de Vigosa, que teriam validade até por
dois anos, foram prorrogados por até cinco anos. Essa atitude deixou graves problemas
para os anos seguintes (STEPHAN, 2006). A paisagem urbana passou a apresentar
aglomerados de edificagdes verticalizadas. A verséo da lei do uso do solo, encaminhada
para votagdo, foi alterada. A faixa non aedificandi de 15 metros ao longo das margens
dos cursos d’agua foi reduzida para 10 metros, em desacordo com a Lei Federal 6766.
Foram alterados alguns indices urbanisticos, para valores mais permissivos, tais como
nimero maximo de pavimentos e os coeficientes e taxas de ocupacdo das zonas urbanas,
de forma a ficarem mais favoraveis a um maior adensamento que o inicialmente
previsto. Houve posteriormente uma alteragdo no texto do Plano Diretor, permitindo o

acréscimo de um terceiro pavimento de subsolo.

O PLANO REVISTO E DEIXADO DE LADO

No interregno entre a promulgacéo da Constituicdo e a edicdo da Lei n°. 10257 de 10 de
julho de 2001, varios municipios aprovaram seus planos diretores. Poucos inovaram no
tocante ao desenho da Politica Urbana local e aos instrumentos que a viabilizariam. A
maioria, por sua vez, pautou-se por criarem verdadeiras cartas de intencdo, com
objetivos gerais a serem atingidos, contudo sem demonstrar a forma como isso se daria
(STEPHAN, 2009). Nesse panorama, insere-se a experiéncia de Vicosa que, em 25 de
maio de 2000, editou seu Plano Diretor. Apesar de ser fruto da interacdo entre o Poder
Pablico e os cidaddos, a norma filiou-se a segunda tendéncia acima apontada, nao
inovando na matéria, mas se contentando em estabelecer normas generalissimas, com
baixa densificacdo normativa. A revisdo do plano ficou para se feita em cinco anos,
entretanto isso s6 teve inicio no final de 2006. A base dos trabalhos foi estruturada
seguindo o Estatuto da Cidade e atendendo as resolucdes de nimero 15 e 34, ambas de
2005, do Conselho das Cidades. A revisdo do Plano Diretor de Vigosa teve quatro
etapas com participacdo popular. A primeira com a realizacdo de 39 reunibes publicas
(21 na area urbana, seis na area rural e 12 reunibes setoriais), 0 que resultou numa
quantidade enorme de assuntos para serem tratados no plano. A segunda, com a
apresentacdo do resultado da leitura das reunides aos delegados eleitos. A terceira, com
a realizacdo de debate publico, com a presenca dos delegados na discussdo sobre as

propostas a serem incluidas no Plano Diretor e na sua aprovacdo. A quarta proposta



constou de um Encontro da Cidade, aberto aos delegados e a populagdo em geral,
quando foi apresentado o texto do Plano Diretor. Nesse momento se discutiu sobre ele,
inclusive algumas propostas de alteracdes foram acordadas e posteriormente incluidas

no texto.

O novo plano foi feito contando com a consolidacdo do IPLAM, o funcionamento
efetivo dos conselhos, a ampliagdo da fiscalizacdo e, principalmente, abrindo canais
para a participacdo da populacdo na solucdo de problemas e na apresentacdo de
propostas para melhorias. Pretendeu-se, por um lado, incentivar o comportamento dos
cidaddos de forma a fazer com que 0 mesmo seja consoante com o Plano Diretor. Por
outro lado, objetivou-se obrigar que as normas cogentes de ordenacdo do espago fossem
atendidas. O Plano Diretor foi redigido com o maximo possivel de dispositivos
autoaplicaveis e identificando os agentes responsaveis pela execucao e fiscalizagdo de
cada proposta de acéo, obra ou programa incluido no plano e prazos para sua execucao
(STEPHAN, 2008).

Outro aspecto desenvolvido foi a reducdo da inflagdo normativa. Além de proposicoes
de nova redacdo para alguns artigos de leis e a inclusdo de partes de leis, trata da
reducdo da inflacdo normativa, atraves de proposicdes de revogacdo de partes de leis;
exclusdo de partes de leis e revogacdo de leis". Dentre outras caracteristicas do Plano
estd a de que o IPLAM passaria a ser autarquia municipal. Junto com o texto do
anteprojeto de lei do Plano, foi encaminhada a “Lei dos Instrumentos”, redigida de
forma a conter e concentrar as disposi¢fes prescritas como leis especificas e previstas
no Estatuto da Cidade"™. Os anteprojetos de lei foram entregues ao prefeito, que os
encaminhou a Camara Municipal em 2008 e, até meados do ano de 2014, ndo entraram
na pauta de discussdo. Houve uma tentativa de aprovar o Plano Diretor as pressas, no
final de 2008, sem sucesso. Um dos vereadores queria a retirada de todo o contetdo de
controle e de uso do solo urbano. Posteriormente houve eventuais tentativas de alguns
dos vereadores de conhecer o contetdo do Plano e entendé-lo, como também houve a
instabilidade politica com a expectativa de cassacdo do mandato do prefeito eleito em

2008, o que ocorreu em maio 2010.

AVANCO NAS AREAS RURAIS



A atuacdo do mercado imobilidrio em Vigosa tem sido gerada principalmente pela
demanda crescente em funcdo da criagdo dos novos cursos na UFV" (vinte deles
comecaram a funcionar a partir de 2000) e nas faculdades particulares (FDV",
Univicosa" e ESUV'). A maioria absoluta dos estudantes é proveniente de outras
cidades.

H& uma continuacdo do processo de verticalizacdo em éareas ndo recomendadas e da
expansdo da area urbana em vetores que o Plano indica como nio adensaveis“™. Isso
ocorre tanto com a implantacdo de novas areas, quanto com a construcdo de
condominios fechados e novos loteamentos em éareas proximas a boa infraestrutura de
servicos urbanos, vizinhas ao Campus da UFV, bem como com a implantacdo de
conjuntos habitacionais em areas periféricas ndo dotadas de infraestrutura adequada

(Figura 2).

Ha uma intensa substituicdo de edificacbes menores (casas e pequenas lojas) por
edificios de multiplos pavimentos, em sua maioria, para uso comercial, ao nivel da rua,
e por apartamentos pequenos, cujo objetivo é atender a alta demanda por aluguéis numa
cidade universitaria. O Conselho municipal, que cuida do patrimdénio histérico
(CMCPCA), tem tido, como maior demanda de discussdo, solicitacbes de pareceres
pelo IPLAM, a respeito de pedidos de demoli¢cdes de casas inventariadas. O conselho é
mantido apenas consultivo, o que o torna fragil e ineficaz.

- - _ R
Crescimento espontaneo: . e s ciment TEESRAtE
__Barrinha L. 8 Silvestre d0 g

>, ! %

Coelhas : .
Minha Casa™ &
Minha Vida

T
Crescimento - X B2
““espontaneo: Nova X JCrescimento

5 “ | Vigosa A ' .
9 ’ ¢ Ay R Ecolife

Figura 2. Mapa esquematico. Fonte: italo Stephan, 2012.



A degradacdo ambiental e visivel na cidade. O alto preco da terra retirou casas com
quintais as margens dos rios e provocou a construcdo de prédios nas margens dos cursos
d’agua. Varios novos prédios tém sido autorizados para serem construidos as margens
dos cursos d’agua, dentro da faixa dos quinze a trinta metros, sob o pagamento em

dinheiro, de compensagdes ambientais irrisorias™.

TRES CASOS ILUSTRATIVOS

A seguir, apresentaremos trés casos que ilustram a atuacdo do setor imobiliario,
respectivamente o de burlar a legislacdo; ignorar as diretrizes do Plano Diretor e de

alterar os par@metros urbanisticos quando o que existe ndo mais o satisfaz.

No primeiro caso, hd o “Condominio Ecolife”, formado por duas torres de treze
pavimentos encravadas em uma mata, numa regido da cidade em que o zoneamento -
ZR3* - permitiria, no maximo, quatro pavimentos, incluindo o térreo. Trata-se também
de uma regido da cidade onde se encontram as nascentes do ribeirdo Sdo Bartolomeu,
responsavel pelo abastecimento de agua para70% da populacdo urbana nos periodos
chuvosos. Num artificio bem planejado, a Camara Municipal aprovou um projeto de
Lei (1848/2007) que denominou de Avenida Prefeito Geraldo Eustaquio Reis num
trecho de aproximadamente trés quilometros.

Figura 3. Uma das duas torres de 12 pavimentos em construcdo em area de zoneamento alterado. As

fundagdes do segundo prédio ja iniciadas Fonte: italo Stephan, 2014.

Alguns meses depois, a Lei 1865/2008 a substituiu, prolongando a avenida por uns 500

metros e a incluiu como Corredor Secundario, como definido pela Lei 1420/2000. Essa



lei, portanto, alterou duas outras e ndo uma como esta no seu caput. Isso significou que
0 que era ZR3, passou a ser Corredor Urbano - CS. Passou a ter como caracteristicas a
predominancia de uso comercial e ser area adensavel. O Coeficiente de Aproveitamento
maximo passou de 1,5 para 2,8. A Taxa de Ocupagdo maxima passou de 50% para 80%.
A Taxa de Permeabilizacdo minima passou de 30% para 10%. Por fim, o gabarito
maximo das edificacGes passou de 4 para 10 pavimentos, mais 2 de garagens (figura 3).
Uma vez legalizada a possibilidade de construcdo das torres no lugar, o projeto foi
aprovado com aval do CODEMA local. Houve a garantia de que o empreendimento
compensaria 0s danos com a reposicdo de arvores, com a obtencdo de sua agua e
tratamento desta para se tornar potavel e com o tratamento de seu esgoto. Com o parecer
do CODEMA e sem consulta ao COMPLAN, o projeto foi aprovado (STEPHAN, 2009)

e as obras iniciadas em 2012.

No segundo caso, a presenga do Programa Federal “Minha Casa, Minha Vida” em
Vicosa revelou uma fragilidade do programa no municipio, o qual ndo possui terras
publicas nem sequer estabeleceu nenhuma Zona de Especial Interesse Social para
receber programas de habitacdo de interesse social. O programa foi atendido por um
projeto de uma construtora proprietaria de um terreno em uma area urbana com uso
rural, em local (Coelhas) de dificil acesso e longe do tecido e da infraestrutura urbana.

ulli;’”mnuumn/mmml 3
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Figura 4. Conjunto habitacional do programa Minha Casa Minha Vida, na localidade Coelhas, Vicosa,
MG. Fonte: Italo Stephan, 2011.

O terreno esta localizado em um vale, separado do resto da cidade por uma cadeia de

morros, 0 que exige esforgos extras para caminhada; dificuldades para o uso de
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bicicletas ou para percorrer trechos mais longos devido a auséncia uma declividade
razodvel. No local foi construido um conjunto de 132 casas de 37 metros quadrados,
em lotes de 120 metros quadrados. Um tipico “pombal” como 0s que se produziram ha
pelo menos quarenta anos (figura 4). Depois mais um conjunto de 123 unidades foi
construido na mesma regido. Outro estd em fase de construcdo. Criou-se menos
autonomia, mais exclusdo social, menos mobilidade, enquanto os terrenos centrais

vazios chegam a precos elevados™, sem atender & funcéo social da propriedade urbana™".

O TERCEIRO CASO: A PRESSAO PELA EXPANSAO URBANA

Vicosa possui, de acordo com a lei de Zoneamento, as zonas residenciais ZR1, ZR2,
ZR3, ZR4, ZC (Zona Central), Corredor Primério, Corredor Secundario, dentre outras.
Uma zona ou corredor ¢ uma parte da cidade definida a partir de critérios como
disponibilidade de infraestrutura, condi¢des de topografia, caracteristicas de uso do solo
(predominantemente residencial ou misto; comércio e servigos de maior porte). Para
cada zona sao estabelecidos parametros de uso do solo (0 quanto pode ser construido, a
altura maxima das edificacGes, os afastamentos) que permitam sua ocupacdo de uma

forma mais adequada.

Em 2012, chegaram a Camara Municipal de Vigosa dois projetos de Lei. O primeiro
projeto, aprovado como Lei 2272/2012, com muita rapidez transformou em urbana uma
regido pouco habitada denominada Cristais, area vizinha ao Campus da UFV, portanto
muito valorizada. A nova area urbana foi criada sem consulta a populacéo residente nas
proximidades. Moradores declararam-se pegos de surpresa e anos depois ainda esbocam
0 desejo de reverter a transformacdo. O novo perimetro urbano nao incluiu o dnico
conjunto de casas que ha alguns anos se manifestou fortemente e impediu que a area se
tornasse urbana. Para a area foram desenvolvidos projetos que incluem um Shopping

Center, conjuntos de edificacdes multifamiliares, escola e dois condominios fechados.

O segundo projeto nao teve o mesmo destino devido a pressdo popular feita a tempo. O
projeto de Lei n. 50/2012 “dispde sobre a cria¢cdo da Zona Residencial 5 — ZR5, a qual
abrangera a regido do Paraiso”. O Plano Diretor de Vigosa, de 2000, identificou que a
area nao deveria sofrer adensamento populacional por suas caracteristicas ambientais. .
A regido possui varias nascentes que abastecem o ribeirdo Sdo Bartolomeu, principal

fonte de 4gua aos cidaddos. Ha anos é reivindicada a criacdo de uma Area de Protecio
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Ambiental - APA - do S&o Bartolomeu. A proposta da criagdo da ZR-5 almejou
estabelecer regras para uma area ainda com caracteristicas rurais, que aos poucos estava

adquirindo usos urbanos em algumas de suas partes.

O projeto tinha problemas. O primeiro deles é a ndo permissdo para a instalacdo de
industrias de nenhuma espécie, o que inviabilizaria até mesmo pequenas agroindustrias.
O segundo problema ¢ que o projeto de lei usou o termo “empreendimento” ao invés de
“constru¢do”, o que transpareceu o real objetivo da lei, que ¢ o de lidar apenas com
projetos de maior escala, ou seja, de condominios fechados. Em seu artigo 10,
estabelecia que “os projetos de empreendimentos a serem instalados na ZR5 deverdo
conter” os sistemas de captacdo de aguas pluviais; de recarga artificial de lengois
freaticos; de coleta, destinacdo e tratamento de esgotos sanitarios; plano de
gerenciamento de residuos de construcéo civil; regulamentacdo municipal quanto ao uso
de &gua subterranea e medidas mitigadoras e compensatorias pelos impactos ambientais
negativos decorridos do empreendimento. Tais exigéncias, ndo postas de forma clara,
impossibilitariam um proprietario de apenas um lote de construir algo de pequeno porte,
para atender as suas necessidades. O projeto de lei também estabelecia que a Zona
fosse “inserida em uma APA, a ser criada, num prazo de doze meses”. Isso seria o

mesmo que dizer que a APA nao seria criada.

A tramitacdo do projeto ocorreu apos longas discussdes e manifestacdes de alguns
grupos organizados contrarios a aprovacdo da lei; o projeto foi rejeitado com uma
margem minima (5x4). Conforme definido nas sessdes da Camara, a criacio da Area de
Protecdo do Sdo Bartolomeu seria prioritaria, de forma a que fossem estabelecidas as

regras de protecdo da bacia e das ocupacdes antropicas.

CONSIDERACOES FINAIS

Em um municipio, exista nele a pratica de um bom planejamento ou ndo, ha varios
agentes envolvidos, cada grupo de uma forma, mais ou menos explicita. Neste artigo foi
feito um balanco dos quatorze anos de producdo do espaco urbano, desde que Vicosa
aprovou seu Plano Diretor, em 2000, juntamente com a legislacdo complementar
referente a politica urbana. O resultado do balanco entre as acdes efetivadas e as regras

aprovadas é claramente negativo.
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Os prefeitos mantiveram certa distancia, sem muito interesse e esfor¢o na aplicacdo do
Plano. A populacdo, quando convidada a participar, esteve presente. Os prefeitos, assim
como os vereadores sdo despreparados, sem nocéo sobre a amplitude da legislagdo. Os
vereadores apoiaram os prefeitos, por razdes politicas. Parte deles atuou permitindo a
utilizacdo de brechas na legislacdo ou de alteragcBes contrarias ao que prega o Plano

Diretor, a partir da defesa de argumentos contraditorios.

Os construtores também se mantiveram a distancia, deixando para atuar posteriormente
junto a seus representantes na Camara Municipal, quando Ihes aprouvessem. O setor
atua fortemente para derrubar ou adequar leis que ndo condizem com 0s interesses
daqueles a quem representam. As leis prevalecem na base do “tudo pode desde que ndo
afronte as areas valorizadas pelo mercado”. Construtores cinicamente ameacam ir
embora da cidade e espalham, nas pessoas menos esclarecidas, o medo de que a
imposicao de regras podera gerar desemprego. Tal ameaca ndao se concretizara porque a

demanda persistira e 0s lucros séo enormes.

Com a certeza de que a populacdo continuara a crescer, hd de se ocupar, dentro da
legislacdo e de forma sustentavel, os vazios urbanos, muitos proximos a area central,
cercados de infraestrutura. Essas propriedades ndo cumprem sua funcdo social e se
destinam a especulacdo imobiliaria. Ndo houve prefeito com coragem de cobrar de
muitos proprietarios o cumprimento da funcao social da propriedade. A construcgéo civil
pode, como felizmente é comprovada por alguns empresarios, conviver com o respeito

as leis, continuar a lucrar muito e empregar muita gente.

Houve poucas melhorias como resultadas da legislacéo, pois elas s6 comecaram a surgir
a partir de 2006 nas tipologias das edificacdes. A producdo e reproducdo de espacos
urbanos continuam dominadas pela forte acdo do setor imobiliario. O meio ambiente
tem sido fortemente agredido e moldado de acordo com interesses do setor. Ha
prejuizos por conta da invasdo das margens dos cursos d’agua e das irregularidades

espalhas pelo tecido urbano, nas periferias, dentro e fora da area urbana.
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NOTAS

' O Conselho Municipal de Planejamento de Vigosa (COMPLAN) tem, dentre outras, as seguintes
atribuicBes: - monitorar, fiscalizar e avaliar a implementacdo do Plano Diretor; sugerir alteraces das
normas contidas no Plano Diretor, promover a compatibilizagdo com as demais leis municipais, opinar
sobre a compatibilidade das propostas de programas e projetos; analisar e emitir parecer sobre as
propostas de alteracdo do Plano Diretor.

" Desta forma, 55 leis relativas & politica urbana foram alteradas, sendo que 32 tiveram algum tipo de

alteracdo em seu texto, como a Lei de Parcelamento do Solo. Foram revogadas 23 leis, como a de

Ocupacdo, Uso do Solo e Zoneamento, que teve todo o seu conteldo revisto e incluido no plano

(STEPHAN, 2008).

o que determina o parcelamento, a edificacdo ou utilizagdo compulsorios do solo urbano ndo

edificado, subutilizado ou ndo utilizado, com as condicGes e prazos para a implementacgdo; a delimitacdo

das areas de incidéncia do direito de preempcdo, com prazos e formas de notificacdo do proprietario ao
Municipio; a formula de calculo para cobranca da Outorga onerosa do direito de construir, 0s casos
passiveis de isencdo do pagamento da outorga e as contrapartidas do beneficiario, a regulamentacdo do

Consorcio imobiliario e a Concessdo de uso especial para fins de moradia; as condicOes a serem

observadas para a Outorga onerosa do direito de construir; a delimitacdo das areas para a aplicacdo de

operacOes consorciadas; as condicdes para a aplicacdo da Transferéncia do direito de construir; a

definicdo dos empreendimentos e atividades que dependerdo de elaboracdo de Estudo de impacto de

vizinhanca.

v Cursos de Danca, Engenharia Ambiental, Engenharia Agricola e Ambiental e de Producdo, 1999;
Bioguimica, Geografia, Historia e Engenharia Elétrica, 2000; Educacdo Infantil em 2006; Comunicac¢éo
Social em 2005; Enfermagem, Engenharias Mecénica e Quimica, Ciéncias Sociais, Licenciaturas em
Ciéncias Bioldgicas, Quimica, Fisica, Matematica, em 2007 e Medicina em 2010.

Y Fundada em 1999, possuia em 2010, 550 alunos em 7 cursos de graduacdo e seis de pds-graduacéo.

¥ Fundada em 2005, possufa em 2010, 1800 alunos em 13 cursos de graduacéo e doze de pés-graduacio.

Vi Criada em 2001, possufa em 2010, 700 alunos em 4 cursos de graduacéo e dois em pés-graduagao.

Vit O setor sudoeste da cidade, como regido das nascentes do Ribeirdo Sao Bartolomeu, que é juntamente
com seu receptor Rio Turvo, o responsavel pelo abastecimento de agua.

™ O dltimo caso, para a construcdo de um prédio as margens do Ribeirdo Sao Bartolomeu, foi pago
quantia de R$ 26.000,00, o que permitiria a construgdo de mais de vinte apartamentos dentro da faixa
dos 15 a 30 metros.

* A ZR3 tem o Coeficiente de Aproveitamento maximo de 1,5 (um inteiro e cinco décimos). A ZR3 tem
como indices de ocupacdo do solo: - Taxa de Ocupagdo méxima de 50% (cinquenta por cento) e Taxa
de Permeabilizacdo minima de 30% (trinta por cento). Para a ZR3, o gabarito mé&ximo das edificacbes
sera de 4 (quatro) pavimentos.

X0 custo por m? de um apartamento na &rea central chegou aos R$4.500,00 no inicio de 2012.

X' Em 2002, em monografia de especializacdo em Planejamento Municipal, Sérgio Cardoso Pinheiro
levantou todos os terrenos vazios na area urbana de Vicosa e concluiu que a cidade ndo necessitaria se
expandir pelos proximos trinta anos.
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