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BELO HORIZONTE - Territério — (ocupacéo e densidade, com base no
Censo 2022 do IBGE e estimativas recentes)

Area Territorial: O municipio de Belo Horizonte possui uma area de 331,35
km?,

Geografia: A cidade é caracterizada por um terreno acidentado, com morros e
baixadas, cercada pela Serra do Curral.

Populagao (Censo 2022): A capital mineira possui 2.315.560 habitantes.

Densidade Demografica: Com base na populagao de 2022 e na sua area, a
densidade é superior a 6.900 habitantes por km?, sendo uma das cidades
mais densas do Brasil, embora “espraiada” e com baixa verticalizagao.

Concentragao: Apenas 10% dos setores censitarios da cidade concentram
mais de 18% da populacéo total, indicando alta densidade em areas especificas
e “espraiada” na maior parte do territorio.

Regiao Metropolitana (RMBH): A Grande BH é a 32 maior do pais, com uma
populagao superior a 6 milhées de habitantes, incluindo 34 municipios.

Perfil Econdmico: A ocupacgao € majoritariamente urbana e voltada ao setor
terciario (servigos e comeércio, exceto servigos de infraestrutura logistica de

armazenagem e distribuigdo), que representa mais de 80% da economia local,
com baixo grau de industrializagdo. Até a década de 70/80 o parque industrial
de Belo Horizonte ocupou lugar de destaque na economia nacional.

Perfil imobiliario: (1) Déficit habitacional de 108.986 domicilios (dados de 2022
— Fundacgao Joao Pinheiro); (2) baixo estoque de imdveis elevando o valor dos
aluguéis; (3) escassez de oferta de terrenos para atividades econémicas
produtivas, particularmente industriais; (4) escassez de infraestrutura de
servigos de logistica de abastecimento urbano — armazenagem e distribuigao.



NOTA RELEVANTE:

O questionamento apresentado foi suscitado por proposta de
implantagao de empreendimento habitacional de interesse social em
imovel localizado na rua Clemente Nascimento Pires, no bairro
California, atualmente classificado como area de grandes
equipamentos econémicos.

Trata-se de imovel localizado na area de influéncia do CEASA
equipamento de grande porte e de importancia estratégica para o
abastecimento e a distribuicao de alimentos em Belo Horizonte.

Salvo melhor juizo, este relator decidiu por ndo se prender ao caso
especifico deste imdvel pelas razdes apontadas abaixo.

A funcdo social da propriedade, prevista na Constituicdo Federal de 1988 (art. 52, XXIll),
determina que bens méveis, imdveis, rurais ou urbanos, devem ser usados para o bem-estar
coletivo, ndo apenas para interesse proprio. Ela € um requisito constitucional que vincula
o direito de propriedade a produtividade, desenvolvimento sécio econémico, respeito
ambiental e normas trabalhistas.

A funcdo do Interesse comum refere-se a objetivos, necessidades ou beneficios
compartilhados por um grupo de pessoas, coletividade ou entes, onde o foco esta no bem-
estar geral ou em interesses coletivos/difusos. Pode indicar finalidades publicas (como
saude, educacdo, habitacdo e seguranca) ou afinidades pessoais/empresariais,
inclusive atividades produtivas, onde agbes visam um resultado benéfico ao
desenvolvimento sécio-econdmico para todos os envolvidos.

Portanto, cada caso deve obedecer aos fundamentos do custo de
oportunidade que representa o beneficio que € renunciado ao se
escolher uma alternativa em detrimento da outra. Esse conceito &
amplamente utilizado em economia e financas, pois ajuda a
entender os impactos das decisdes a serem tomadas.

PARECER - FUNDAMENTAGAO JURIDICA

A interpretacdo sistematica e teleoldgica da Lei n° 11.181/2019
conduz ao entendimento de que, embora o art. 110 estabeleca
vedagdo expressa ao uso residencial nas Areas de Grandes
Equipamentos Econémicos — AGEEs, tal restricdo ndo possui
carater absoluto quando confrontada com outros dispositivos do
proprio Plano Diretor que admitem flexibilizagdo urbanistica



mediante analise técnica qualificada e deliberacdo administrativa
especifica. O art. 165, por sua natureza geral, deve ser interpretado
em consonancia com o conjunto normativo da politica urbana
municipal, ndo se revelando juridicamente adequado conferir-lhe
leitura isolada e restritiva capaz de inviabilizar solu¢gdes urbanisticas
compativeis com o interesse publico e com as dinadmicas
contemporaneas de ordenamento territorial com desenvolvimento
urbano sustentavel: econémico, social, cultural e ambiental.

Ademais, o Plano Diretor evidencia a existéncia de instrumentos de
gestao territorial aptos a permitir a avaliagdo casuistica da
compatibilidade de usos e a adogao de parametros urbanisticos
diferenciados, quando tecnicamente demonstrada a adequacio da
intervencao. Tais dispositivos reforcam que o regime juridico das
AGEEs nédo se estrutura em loégica de vedacado absoluta, mas sim
em modelo de planejamento urbano orientado pela analise
integrada de impactos, pela racionalidade no uso da infraestrutura
instalada e pela busca de equilibrio entre desenvolvimento socio
econdmico e qualidade urbanistica.

Nesse contexto, a vedagao ao uso residencial deve ser interpretada
a luz do principio constitucional da fungao social da propriedade,
previsto no art. 5° XXIll, e concretizado pela politica urbana
delineada no art. 182 da Constituicdo. A adequada utilizacdo do
solo urbano, com vistas a promocéao do desenvolvimento ordenado
da cidade e a prevencdo de processos de subutilizacdo ou
ociosidade territorial, constitui diretriz fundamental do planejamento
urbano contemporédneo. Assim, a eventual autorizacdo de
empreendimentos residenciais em AGEEs, quando demonstrada
sua compatibilidade técnica e urbanistica, pode representar
instrumento legitimo de concretizacdo da funcdo social da
propriedade, contribuindo para maior eficiéncia territorial e melhor
aproveitamento das redes urbanas existentes.

Sob a dtica da funcéo social e econdbmica da cidade, igualmente
estruturante do direito urbanistico, deve-se privilegiar solugdes que
promovam integragdo de usos, vitalidade urbana e reducido de
deslocamentos pendulares, vitalidade econémica na geracdo de
oportunidades, emprego e renda em consonancia com 0s principios



do desenvolvimento urbano sustentavel. A insercdo controlada de
uso residencial em areas vocacionadas a atividades econbmicas
pode favorecer a diversificagado funcional do territorio, fortalecer a
dindmica socio econbmica local e otimizar a utilizacdo de
equipamentos publicos e sistemas de mobilidade, desde que
preservadas a finalidade predominante dessas areas e a adequada
mitigagao dos impactos decorrentes da nova ocupagao.
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FIGURA 01 - Anexo |, Lei n® 11.181/19

CONCLUSAO

Conforme se depreende da representacéo cartografica constante no
oficio do érgao municipal, o perimetro objeto de analise encontra-se
inserido em area classificada como Area de Grandes Equipamentos
Econbmicos — AGEE, evidenciando situacao de interface direta com
porcOes territoriais submetidas a regimes urbanisticos distintos,
inclusive areas predominantemente residenciais e areas destinadas
a preservacdo ambiental ou qualificacdo paisagistica. Tal
configuragdo espacial revela a necessidade de interpretagcéo
integrada das normas urbanisticas aplicaveis, considerando nao
apenas a vocacao econémica predominante da AGEE, mas também



as condicionantes territoriais decorrentes da sua insercido em tecido
urbano heterogéneo e funcionalmente diversificado.

ESTUDO TAMBASA - BH

FIGURA 02 - Proposta de implantagao

Nesse contexto, a aplicacdo pratica do regime juridico das AGEEs
demanda analise urbanistica qualificada que considere o custo de
oportunidade, os efeitos de transicdo de usos, a compatibilizacéo
com as diretrizes de mobilidade e infraestrutura existentes e a
mitigagdo de eventuais impactos sobre a vizinhanga imediata. A
delimitagao territorial evidenciada na figura reforga que a disciplina
normativa dessas areas nao pode ser compreendida sob
perspectiva estanque ou exclusivamente funcional, impondo-se
abordagem sistémica orientada pelos principios do planejamento
urbano sustentavel, da funcdo so6cio econémica da cidade e da
adequada articulagcao entre atividades econbmicas produtivas
estruturantes e usos urbanos complementares.

PARECER DE VISTAS E VOTO

COM GRATIDAO A TODOS (do comércio varejista e atacadista, da
logistica e transportes, da industria, da construgéo civil e do




mercado imobiliario) que contribuiram de forma elevada com o
presente parecer.

Dessa forma, revela-se juridicamente possivel a autorizagao
excepcional de uso residencial em AGEEs, desde que precedida de
estudos técnicos que evidenciem a viabilidade urbanistica e
ambiental da intervencdo, a compatibilidade com a dinamica
econdmica instalada e a inexisténcia de prejuizo relevante a funcéo
estratégica dessas areas no planejamento municipal. A
interpretacao sistematica do Plano Diretor, aliada aos principios da
proporcionalidade, da razoabilidade e da sustentabilidade urbana,
legitima a flexibilizacdo pontual de restricdes normativas quando
orientada pela concretizacao do interesse publico qualificado.

Por fim, deve ser ressaltado que a implantacdo de
empreendimentos residenciais em AGEEs devera necessariamente
ser submetida a deliberagdo prévia do Conselho Municipal de
Politica Urbana — COMPUR, nos termos de suas competéncias
legais e regimentais. Tal exigéncia configura garantia procedimental
essencial para assegurar analise multidisciplinar dos impactos
urbanisticos, controle institucional e conformidade da intervencao
com as diretrizes estratégicas do planejamento urbano municipal,
conferindo seguranca juridica a eventual autorizagdo excepcional.

Belo Horizonte, 23/marco/2026
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