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REGIAO CENTRAL: Marcos, Estudos e Debates

4° Conferéncia Municipal de

Politica Urbana (CMPU)

HISTORICO

Aprovagéo do Plano Diretor de
Belo Horizonte (Lei 11.181/2019,
vigéncia juridica a partir de 2023)

Cartografia Cultural da Regido Programa
da Lagoinha Centro de Todo Mundo

Regulamentagéo do instrumento
PEUC - Parcelamento, Edificagéo
ou Utilizagéio Compulsérios

Edital de Convénio Urbanistico
de Interesse Social (CUIS)

Projeto Transformador
SOMOS CENTRO
-> PL 574/2025

Dossié para Protegéio do Plano de Qualificagéo Lei do Retrofit em Belo
Conjunto Urbano - Bairros Urbanistica Centro-Lagoinha Horizonte (Lei n° 11.783/2024 e
Lagoinha, Bonfim e Carlos Decreto n° 19.151/2025)

Prates
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REGIAO CENTRAL

DESAFIOS LOCAIS

Alta presenca de Iméveis subutilizados ou Concentragéio de Percepcdo de .
Galpses (1183) desocupados Populagéio em ] Ps Fragn'ﬁf:r.lfagao
Vulnerabilidade Social Inseguranca, Vidrial

degradacgédo e sujeira

Degradagéio do Parque de Edificacses Baixa dindmica Queda continua do valor
Patriménio envelhecido com baixa econdmica do solo (Lagoinha, Bonfim, Carlos
Histérico - Cultural dindmica imobiliaria Prates e Colégio Batista)
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= OTEMPO CIDADES CAMARA - - Sum @ O X
MUNICIPAL & byerios Agenda
A VOZ DA CIDADANIA BH tem 48 iméveis vagos largados pelo governo

ALERTA LIGADO federal

Medo da Vi0|énCia: BH aparece nO tOp 50 em A Cémara ¥ Vereadores s AtIVIdade LegiSIativa S Antiga Faculdade de Odontologia da UFMG e andar inteiro do Acaiaca estao entre os

. ~ . iméveis sem uso
pesquisa de Sensa(}ao de mseguram}a Inicio > Comunicag3o > Noticias > Degradac3o e abandono da Lagoinha s3o denuncie’ S () P ()65

Capital mineira ficou na 472 posi¢do em lista com 333 cidades do mundo; ranking analisa

percepgoes de violéncia nos locais AUD'ENClA PUBUCA

Degradacao e abandono da
Lagoinha sao denunciados em
dossié popular

0 QUE PODEMOS FAZER

PARA MUDAR?

SOfI’em Com invaSGGS e fu rtos no = Segdes ESTADO DE MINAS Gerais Politica Economia Nacional Internacional Saude Cultura Degusta
bairro Bonﬁm, em BH Inicio > Geleia Urbana
GELEIA URBANA

Populagdo relata que a tradicional regido virou reduto de usudarios de

crogas O ano acabou, e o Centro de BH também

BALANGO GERAL MG | Do R7 | | | Pa) 5 3 i i i 05/31
e i ity X/ fllin|® @&l $ N&o ha gente suficiente circulando pelo Centro de Belo Horizonte (apenas passando pelo Centro)




PL 574/2025

O projeto de lei institui a Operacéio Urbana Simplificada (OUS)
Regeneracgédio dos Bairros do Centro, integrante do eixo de Ocupacéo e

Habitag¢éio do Projeto Transformador SOMOS CENTRO, com o objetivo

de incentivar a produgéio habitacional no Centro e nos bairros adjacentes.

Operacgéio Urbana Simplificada (OUS): instrumento de politica
urbana previsto no Plano Diretor (Lei n° 11.181/2019), destinado a
promover transformagdes urbanisticas de cardater local.
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EIXOS ESTRATEGICOS

Requalificar, ampliar e diversificar a oferta habitacional no Centro e nos
bairros centrais por meio de incentivos e promovendo a incluséo social, a
preservacéo do patriménio e dinamizagéo urbana..
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Modernizagéo das
edificagdes e mudangas
de usos

Requalificagéo de

’ Habitagdo de Preservagéo do Mobilidade
Area Central

Interesse Social Patriménio facilitada
Cultural
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PERIMETRO

DELIMITAR

AREA : 8.5 Km?
POPULACAO atual: 61.805 habitantes

Prioridades:
seguridade social + moradia
+ ativagdio + preservagdio

patrimonial
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VALOR DO M2 DE TERRENO

Média de valor por setor
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Mesmo lado a lado e
compartilhando de boa
infraestrutura,

a diferenga do valor do m2 dentro
da Av. do Contorno chega a 5x em
relagéo aos bairros de fora
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Estagnacéio
Imobiliaria

Na altima década BH
registrou 243 mil
transagdes imobilidrias
(ITBI).

CONTEXTO IMOBILIARIO

Concoérdia
A

Baixa
Arrecadacgéo

Nos altimos 5 anos, a
cidade arrecadou cerca

e
R$ 106 MI via OODC

A Area 1 respondeu por

A Area 1 teve apenas 3,8%
3 mil transagdes (R$ 4 MI)
(1.2% do total da Menos de um milh&o
! . anual
cidade)
. A Area 2 respondeu por
A Area 2, 12 mil 16,0% ( 517 MI)
(4,9% do total).

63% das transagdes
que ocorreram dentro da
Contorno estdo FORA do

Perimetro da OUS

iSanta Eﬁgema A area da Contorno

FORA da OUS ¢

responsdavel por

58,5% da

arrecadagéo da cidade

Iméveis Envelhecidos
Média de idade dos iméveis de 49 anos 10/31



PROGRAMA DE INCENTIVOS

M

FISCAIS

URBANOS

Parametros urbanisticos especificos para a drea;
Definicéio dos Empreendimentos e das Areas
que séo Incentivados;

Proposta de Isengéio Tempordria de OODC;
Criagéio da Unidade de Regeneragéo - UR;
Protecdo aos Iméveis Tombados

L2 2
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INCENTIVOS URBANOS

PARAMETROS ESPECIAIS

(3

Superagéio do CAmax Auséncia de Dispensa de numero Qualificacéo da
(70%) e Afastamento e minimo de Vagas de Taxa de
Néo Restrigéio de Melhoria da Quota Garagem Permeabilidade e da
Altimetria (ADEs:) (OP-3,CR, AGEUC, AGEE, HIS Area de Fruicéo
sem limites, demais QT=17)

Publica
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INCENTIVOS URBANOS

PARAMETROS ESPECIAIS

A definicdio desse pardmetro urbanistico tem por objetivo
viabilizar o adensamento e os retrofits e, consequentemente,
contribuir para a ampliagéo da oferta habitacional.

Os conjuntos urbanos protegidos pelo Patriménio seguem
resguardados e o Conselho Municipal de Cultura seguira

Superagéio do CAmax responsdvel pela andlise individual das propostas,
(70%) e assegurando a compatibilizagéio das solugdes altimétricas
Néo Restrigéo de com o entorno imediato.

Altimetria (ADEs)
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PROTECAO DO PATRIMONIO

Conjunto Urbano (Conselho do Patriménio)
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INCENTIVOS URBANOS

PARAMETROS ESPECIAIS

gi

Auséncia de
Afastamento e

Melhoria da Quota
(OP-3,CR, AGEUC, AGEE, HIS

sem limites, demais QT=17)

A possibilidade de ocupacgéio dos afastamentos laterais e de
fundo do terreno permite que a edificacéio utilize mais a
superficie do lote, contribuindo para reduzir a necessidade
de excessiva verticalizacéo. Trata de um modelo de
ocupagédio consolidado no Centro da cidade e em regides do
bairro, especialmente onde hd a presenca de conjuntos
tombados.

A Quota do Terreno (QT) entendida como a drea minima de
lote por unidade habitacional, é um instrumento de
calibragem do adensamento. Na proposta ela é alterada
para garantir a efetivagéio dos parémetros especiais,
possibilitando, assim, a ampliagéo da oferta de moradias.
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INCENTIVOS URBANOS {

(55

Dispensa de numero
minimo de Vagas de
Garagem

PARAMETROS ESPECIAIS -

A dispensa da exigéncia de nimero minimo de vagas de garagem por
unidade habitacional néo apenas contribui para a redugéo do custo
final da moradia repassado as familias, como também estabelece

uma prioridade clara para o uso do solo.

Considerando que a legislagéio em vigor computa as vagas de
estacionamento como drea construida do empreendimento, exigir um
namero minimo de vagas significa reduzir a area disponivel para
a construgéo de moradias.

Além disso, a flexibilizagéio da exigéncia de vagas auxilia no controle
da quantidade de veiculos em circulagéio, incentiva o uso de outros
modais de mobilidade e gera impactos positivos também do ponto de
vista ambiental.
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INCENTIVOS URBANOS

PARAMETROS ESPECIAIS

Como contrapartida a adeséo & operacéio, o projeto prevé a
qualificacéio das dreas permedveis e do afastamento frontal, com o
objetivo de aprimorar a ambiéncia urbana e a qualidade do
espaco publico, por meio da implantacdo de dreas verdes,
paisagismo funcional, mobilidrio urbano e refuagios climaticos.

O projeto incentiva a criacéio de Areas de Fruicéio Publica, como

Qualificagéio da passagens e pracas internas, por meio de bénus de drea
Taxa de construida vinculados & implantag¢éo de equipamentos que
Permeabilidade e da qualifiquem o uso do espaco, tais como bebedouros,
Area de Fruicéo brinquedos, equipamentos esportivos e atravessamentos de

Publica quadra.
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INCENTIVOS URBANOS

EMPREENDIMENTOS INCENTIVADOS

Retrofit

Modernizagéo e Novos Usos

Estruturas
Abandonadas

Moradia Popular

Trazendo mais gente para morar perto do centro
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INCENTIVOS URBANOS B

BAIRROS INCENTIVADOS DELIMITAR

0 » - .
. «Colégio Batista

Bonfim . - o &
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INCENTIVOS URBANOS

MOEDA DE REGENERACAO

FATOR DE REGENERAGAO

EMPREENDIMENTO INCENTIVADO Data de protocolo de projeto
até 2 anos apos 2 anos e até 4
anos anos
1 Empreendimento de interesse social 15 1,5 1,5
2 Retrofit 1,5 12 0,8
3 Substituicéio de obras abandonadas 0,5 0,4 0,3
4 Substituigéio de estacionamentos 0,5 0,4 0,3
5 Substituicéio de galpses 0,5 0,4 0,3
6 Edificogées nas porgdes dos bairros Carlos 0,6 0,6 0,6

Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio Batistq,
Floresta e Concérdia situadas na Subdrea 1B
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INCENTIVOS URBANOS

BONUS DE REGENERAGCAO URBANA

Criagdio de uma UNIDADE DE REGENERAGAO URBANA - UR, o

instrumento funciona como uma “moeda de troca” para viabilizar
investimentos nos bairros centrais, onde construir ou reformar
apresenta maior risco econémico.
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INCENTIVOS URBANOS

BONUS DE REGENERAGAO URBANA

Na prdtica, o empreendedor recebe URs ao investir em empreendimentos de

Esses créditos podem ser utilizados na prépria Area O1 ou transferidos para dreas com
maior dinamismo imobilidrio, como a Area 02, o restante da OP3 as centralidades
regionais, onde o Plano Diretor j& prevé maior adensamento.

Receptor

Receptor

Area O1 (A e B) ¢
geradora para si
mesma, permitindo a
autoaplicagéio da UR

Area O1 (A e B) gerae
transfere para Area 02 e BH

substituicdio, retrofit ou na producéio de habitacéio de interesse social na Area 1 (A e B).
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INCENTIVOS URBANOS

UNIDADE DE REGENERAGAO URBANA

SOMENTE Areas 01 e 02:

ELoncorcie ISENGAO GRADUAL DE OODC
% + PARAMETROS ESPECIAIS

IV INOIFARYO1-B

GERADOR DE UR

Qualquer drea de BH pode
comprar UR para superar em
10% o Camaéx

(em substituicdio ao BPH)

RECEPTORA DE UR
Pode usar Unidades de

Regeneracéio

geradas na Ol para ultrapassar o
CAmax em 70%

e utilizar os pardmetros especiais

Avenida do Contorno e
Centralidades Regionais podem
comprar

para superar em 20% CAmax
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INCENTIVOS URBANOS

BONUS DE REGENERAGCAO URBANA

Com isso, o crescimento imobilidrio em areas ja valorizadas passa
a financiar, de forma indireta, a recuperagéio dos bairros centrais
e a producéio de habitagéio de interesse social.

Ao invés de depender exclusivamente de recursos publicos, o
municipio utiliza o interesse do mercado como instrumento
para promover moradia, atividade econémica e requalificagéo

urbana na regido Central.
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INCENTIVOS URBANOS

IMOVEIS TOMBADOS - TDC

a8

<A iConc
A Y

ordia

a7

Geragdio sem
desconto da drea

Transferir )
construida

Renovagéio de V5
apos 5 anos para

: : . manutengdo do
Autoaplicar V' bem tombado
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INCENTIVOS URBANOS

PROJECAO DE OFERTA DE MORADIAS
12 ANOS

Cendrio
Otimista

2.751 unidades HIS

Cendrio

Moderado

2.045 unidades HIS

+1.000 moradias reabilitadas

+ II7MIL

moradias
disponibilizadas
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PROGRAMA DE INCENTIVOS

URBANOS

~b

Ad

FISCAIS

- |IPTU
- ITBI
- TAXAS



INCENTIVOS FISCAIS

ECONOMIA & DINAMIZAGCAO

IPTU

Isengéio durante a

Obra

Remisséo de dividas
de IPTU de iméveis

em mds condicdes

Isengéio de 10 anos
para Locagéio Social

e EHIS.

ITBI

Isengéio na compra dos
imoveis para
empreender

Isencéio para aquisi¢éo
de iméveis
incentivados prontos
(até duas transagdes)

TAXAS PBH

Expediente de exame
de projeto de
edificacdio

Vistoria de obras

Fiscalizagéo de obras
particulares
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INCENTIVOS FISCAIS

SITUACAO ATUAL ITBI

A d&rea 1 registra historicamente baixo volume de transagdes
imobilidrias, resultando em arrecadagéo reduzida de ITBI:

2023: 126 transagdes (3,91 milhdes em ITBI)
2024: 98 transagdes (2,35 milhdes em ITBI)

2025: 35 transagdes (1,13 milhdes em ITBI)

A regidio apresenta importante desaquecimento de
transagdes imobiliarias.

As propostas de isencéo de ITBI tém baixo impacto
financeiro, mas podem estimular novas transagées.
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INCENTIVOS FISCAIS

PROJECOES IPTU

Cendrio de 30% do potencial de transformagéo

Novos Substituicéo de Substituicéo de
. Fﬁ??ft“;“ﬁ“fozo) Galpdes Estacionamentos
+44,7% Aumento +82,3% Aumento +32,4% Aumento
Crescimento de Crescimento de Crescimento de
R$ 1.7 milhdes no IPTU anual R$ 12,7 milhdes no IPTU anual R$ 842 mil no IPTU anual
Substituicdo de Casas Substituicdo de Barracdes
Construidas até 1980 construidos até 1980
+542,6% Aumento +722% Aumento .rsd 7
Crescimento de Crescimento de MILHOES

R$ 30,9 milhdes no IPTU anual R$ 979 mil no IPTU anual anuais
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COMITE DE ACOMPANHAMENTO

O PL 574/2025 propde a criagéio do Comité
de Acompanhamento da Operacéo
Urbana Simplificada Bairros do Centro,
com a finalidade de monitorar, avaliar e
orientar a implementacdo da operacéio,
assegurando a governanga, a
transparéncia e a aderéncia os objetivos

definidos na lei.
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Moradia e
qualidade de vida

Garantir moradia em
dreas bem localizadas e
com infraestrutura de
qualidade;

Permitir produgéo
eficiente de mais
moradias, especialmente

1

Reduzir custos de

producéo e valor final das

unidades;

Garantir o direito a
propriedade e o
cumprimento de sua
ungéio social.

PROGRAMA DE INCENTIVOS

OBJETIVOS A MEDIO PRAZO

Uso eficiente do
territério

Combater ociosidade
de imbveis e
especulagéo
imobilidria;

Evitar expanséo
urbana desordenada
e altos custos
publicos;

Aproveitar de

maneira mais

adequada os
terrenos disponiveis.

Preservacgéo
do Patriménio
Cultural

Garantir a adaptagéo
de edificios histéricos
para novos usos
residenciais e
comerciais;

Garantir ocupagéio e
conservacdo do
patrimoénio histérico;

Contribuir com a
produgéio cultural nos
Bairros Lagoinha,
Bonfim, Carlos Prates
e Concérdia.

Mobilidade e meio
ambiente

Reduzir transito,
deslocamentos de
carro e emissdo de

poluenfes;

Incentivar o uso de
todos os modais de
transporte;

Melhorar a mobilidade

urbana nos bairros
centrais;

Diminuigéo de

ocupagdes irregula res
e

em dreas
vulnerabilidade
ambiental.

Dinamismo
econdmico e social

Aproximar moradia,
trabalho, comércio e
servigos;

Fortalecer comércio
local e circulagéio de
pessodas;

Aumentar o acesso
da populagéo a
equipamentos
publicos e culturais;

Refor¢ar a vida nos
espagos publicos.
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PREFEITURA DO POVO

AQUI O TRABALHO NAO PARA



