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Comisséao de Legislagao e Justica
Parecer de 1° turno sobre o Projeto de Lei n® 574/2025

| - RELATORIO

O Projeto de Lei n°® 574/2025, de autoria do Executivo, “Institui a Operagao Urbana
Simplificada Regeneragdao dos Bairros do Centro”, nos termos da Secdo | do
Capitulo V do Titulo 1l da Lei n® 11.181/2019 (Planc Diretor).

A iniciativa abrange integralmente os bairros Centro, Barro Preto e Colégio Batista, e
parcialmente os bairros Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Concérdia, Floresia, Santa
Efigénia e Boa Viagem, divididos em Area 1 (Subareas 1A e 1B) e Area 2,
Pretende-se criar a Unidade de Regeneracédo (UR), definir parametros urbanisticos
especiais, estabelecer isengdes de outorga onerosa, IPTU, ITBI e outras taxas,
disciplinar retrofit e reconversao, criar um Comité Gestor e revogar dispositivos da
Lei n°® 11.783/2024.

Nos termos do artigo 52, inciso |, alinea “a" do Regimenio Interno da Céamara
Municipal de Belo Horizonte, o projeto foi distribuido a Comisséo de Legislagéo e
Justica para analise de sua constitucionalidade, legalidade e regimentalidade.

Il - FUNDAMENTAGCAO
2.1 — Constitucionalidade

A constitucionalidade do Projeto de Lei n® 574/2025 deve ser examinada sob os
aspectos formais € materiais. No que se refere a competéncia legislativa, a matéria
disciplinada pelo projeto insere-se no ambito do interesse local, nos termos dos arts.
30, | e Il da Constituicdao Federal, uma vez que trata de politica urbana, crdenamento
territorial, uso e ocupagdo do solo, licenciamento, parametros urbanisticos e

incentivos fiscais municipais.
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O Municipio detém competéncia para legislar scbre politica urbana, parcelamento do
solo, zoneamento e ocupacgio territorial, sendo legitima sua atuagido normativa no
desenvolvimento de operagdes urbanas e na aplicacdo dos instrumentos previstos
no Estatuto da Cidade.

A proposi¢do, ademais, encontra fundamento no art. 182 da Constituicdo da
Repulblica, que estabelece a necessidade de execucdo da politica de
desenvolvimento urbano pelo Poder Publico municipal, com vistas ao pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e ao cumprimento da fungéo social

da propriedade.

As operacGes urbanas séc instrumentos expressamente previstos no Estatuto da
Cidade e dependem, necessariamente, de lei especifica — exigéncia plenamente
observada pelo PL n® 574/2025, que delimita area, objetivos, incentivos,
contrapartidas, procedimentos, parametros urbanisticos e drgdos de gestdo. O
conteitdo da matéria, além disso, mantém coeréncia com os objetivos
constitucionais de promog¢do da moradia digna, requalificacéo urbana, protegcéo ao
meio ambiente urbano, preserva¢do do patrimdnio cultural, mobilidade racional e

adensamente orientado por infraestrutura adequada.

No tocante aos incentivos fiscais, o projeto concede isengao de IPTU, iseng¢édo de
ITBI, remissdo de créditos tributarios e isengdes de taxas, além de prever regime
escalonado de isencdao da outorga onercsa. Tais beneficios fiscais observam
plenamente o disposto no art. 150, § 6°, da Constituicdo Federal, que exige que
qualquer isencde, subsidio, redugdo de base de calculo, remissdo ou anistia seja
formalmente instituida por lei especifica. A proposicdo apresenta regime objetivo e
delimitado de concessdo de beneficios, circunscritc a empreendimentos
enquadrados na Operagdo Urbana Simplificada, atendendo ao comando

constitucional.
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Por outro lado, também se verifica o atendimento ac art. 14 da Lei de
Responsabilidade Fiscal, que exige estimativa de impacto financeiro € demonstracéo
de compatibilidade com os objetivos fiscais da Lei de Diretrizes Orgamentarias. A
justificativa do projeto contém a referida estimativa, o que afasta qualquer alegagao
de irregularidade fiscal e refor¢a a materialidade constitucional da medida, a luz dos
principios da responsabilidade fiscal, eficiéncia administrativa e planejamento

orgamentario.

Sob a perspectiva dos direitos fundamentais e dos principios constitucionais, o
contetdo do projeto mostra-se compativel com a fun¢do social da propriedade, com
o direito ao meio ambiente urbano equilibrado, com a protecdo do patrimdnio cultural
e com a promog¢édo de moradia adequada. Os mecanismos de retrofit, reconversao,
finaliza¢do de obras abandonadas, substituicdo de estacionamentos subutilizados e
estimulo & oferta de habitagdo, especialmente de interesse social, estdo alinhados

as diretrizes constitucionais de desenvolvimento urbano.

Também ndo se verifica violagdo aos principios da proporcionalidade ocu da
razoabilidade. Ao contrario, o projeto opera como instrumento de indug¢ao positiva do
adensamento qualificado em areas dotadas de infraestrutura instalada, contribuindo
para a mitigacdo de problemas urbanos estruturais e para a racionalizagdo do

territorio, em conformidade com o Estatuto da Cidade e com o Plano Diretor.

No que tange & separagdo de poderes, ndo ha qualquer ingeréncia indevida do
Legislativo sobre a esfera administrativa do Executivo. O Comité Gestor instituido
pelo projeto é composto exclusivamente por 6rgaos integrantes da estrutura do
Executivo municipal e n&o implica criagdo de cargos ou fungbes publicas,

preservando-se integralmente a autonomia administrativa do Prefeito.

Tampouce ha vicio de iniciativa, j& superado no relatério, visto que matérias

relacionadas & politica urbana, a gestdo urbanistica, a organizagao administrativa
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interna e a concesséo de incentivos fiscais municipais sao de iniciativa privativa do

chefe do Poder Executivo.

Por fim, o projeto respeita o principic federativo, nao invade competéncia normativa
de outros entes e atua dentro do campo de autonomia municipal assegurada pela
Constituicao. O conteddo da proposigcao harmoniza-se com a ordem urbanistica, a
ordem tributaria e o regime de finangas publicas constitucionalmente estabelecidos.
Nao ha, portanio, qualquer vicic material ou formal que comprometa sua

compatibilidade com a Constituigao da Republica.
Logo, concluo que o presente projeto de lei & constitucional.
2.2 - Legalidade

A andlise da legalidade do Projeto de Lei n® 574/2025 exige a verificacac de sua
conformidade com o© ordenamento juridico infraconstitucional aplicavel,
especialmente o Plano Direter do Municipio de Belo Horizonte (Lei n° 11.181/2019),
o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), a legislagdo urbanistica
municipal complementar, a legislagao tributaria municipal, bem como demais
diplomas que disciplinam os instrumentos de politica urbana e os regimes de
cutorga onerosa, transferéncias de potencial construtive, incentivos ao adensamento

e regras urbanisticas especiais.

Em primeiro lugar, o projeto esta integralmente alinhado ao Plano Diretor de Belo
Horizonte, que constitui o instrumento basico da politica urbana municipal e define,
no Capitulo V do Titulo Il, os instrumentos de operagéo urbana, inclusive sua forma
simplificada. O Plano Diretor estabelece, nos arts. 66 a 68, que a Operagao Urbana
Simplificada deve ser instituida por lei especifica que delimite area, objetivos,
incentivos, parametros urbanisticos diferenciados, instrumenios de gestdo e

conirapartidas.
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O PL n® 574/2025 cumpre cada uma dessas exigéncias: delimita espacialmente as
areas de intervencéo {Area 1, subdividida em 1A e 1B, e Area 2), define objetivos
precisos relacionados a requalificagdo urbana, mobilidade, moradia, prote¢do do
patrimdnio cultural, sustentabilidade e modernizagdo do parque imobiliario;
estabelece procedimentos de licenciamenio e critérios de enquadramento dos
empreendimentos incentivados; prevé a criagcdo do Comité Gestor; disciplina a
geracgao, fransferéncia e utilizagao da Unidade de Regeneracao (UR) como potencial
construtivo adicional; e estabelece contrapartidas e beneficios de naiureza

urbanistica e fiscal.

O projeto, assim, demonstra plena aderéncia ao regime juridico previsto no Plano
Diretor, reproduzindo de forma coerente os instrumentos nele previsios e
observando a hierarquia normativa que exige conformidade a lei urbanistica

estruturante do municipio.

Do ponto de vista do Estatuto da Cidade, o projeto também se mostra juridicamente
integro. Nos termos do art. 4°, incisos V e VI, do referido diploma federal, operagdes
urbanas — inclusive sua modalidade simplificada — constituem instrumentos aptos
a promover transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias no ambiente urbano,
regularizagao fundiaria, adensamento planejado e requalificacao de areas centrais.
O Estatuto da Cidade exige, ainda, que esses instrumentos sejam implementados
por lei especifica e que observem os principios de gestao democratica, fungao social

da propriedade, planejamento participativo e integragédo entre politicas urbanas.

O PL n° 574/2025 observa tal estrutura, sendo instruido com detalhados anexos,
relatérios técnicos, perimetros definidos e regras especificas para implementagéo,
gestdo e monitoramento da operagdo. Dessa forma, o projeto se situa em
consonancia com os pardmetros normativos do Estatuto da Cidade e com a
jurisprudéncia consolidada que reconhece a legitimidade de utilizagdo de
instrumentos urbanisticos diferenciados em areas de interesse estratégico do

municipio.
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No que conceme a legislagdo urbanistica complementar, inclusive a Lei n°
11.216/2020, que disciplina a Outorga Onerosa do Direito de Construir, ndo ha
qualquer incompatibilidade. A legislagdo municipal prevé que operagtes urbanas e
regimes urbanisticos especiais podem instituir excegdes e incentivos, inclusive
isencdes ou redugdo de outorga, desde que devidamente justificadas e delimitadas

pela lei especifica, em conformidade com o Plano Diretor.

O projeto de lei ora analisado, ao prever isencéo escalonada da outorga onerosa e
ao disciplinar o uso de potencial construtivo adicional por meio da UR, observa as
regras existentes e atua dentro dos limites permitidos pelo ordenamento. Além disso,
ao proibir a utilizagao simulianea da UR e dos beneficios decorrentes da produgéo
de habitagcdo de interesse social (BPH), o PL evita cumulatividade indevida de
incentivos e reforca a coeréncia interna da politica urbanistica municipal, além de

preservar o equilibrio econémico da operagéo.

Em relacdo a Lei n® 11.783/2024, o projeto promove ajustes e revogagdes
especificas, reorganizando o regime urbanistico do Hipercentro no contexto mais
amplo da Operagac Urbana Simplificada. A compatibilidade com a referida lei é
preservada, pois o Municipic possui autonomia normativa para revisar, ampliar ou
substituir regimes urbanisticos especiais, especialmenie quando tais mudancgas se
encontram fundamentadas em principios técnicos, diretrizes do Plano Diretor e
estudos de impacto — como € o caso dos documentos que instruem o PL n°
574/2025. A revogacéo, portanto, € juridicamente adequada e encontra respaldo na

propria dindmica da politica urbana municipal.

No ambito da legalidade fributaria, o projeto de lei encontra amparo na legislagdo
municipal que rege o [PTU (Lei n°® 5.641/1989), o ITBI (Lei n® 5.492/1988) ¢ as taxas
municipais correlatas. Em se tratando de isengdes, remissdes e incentivos fiscais, o
PL observa devidamente o principio da legalidade estrita e os requisitos formais

previstos no ordenamento.
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A exigéncia de lei especifica, estabelecida pelo art. 150, § 6° da Constituicéo, é
atendida, e a compatibilidade com a Lei de Responsabilidade Fiscal —
especialmente o art. 14 — estd garantida pela apresentagdo da estimativa de
impacto orgamentario-financeiro constante da justificativa do projeto. Assim, sob a
otica estritamente legal, os beneficios tributarios previstos no PL sdo validos e se

adequam & normatividade vigente.

Diante dessas consideragées, conclui-se que o Projeto de Lei n® 574/2025
demonstra plena conformidade com a legislagdo urbanistica, tributaria,
administrativa e financeira vigente, inexistindo qualquer vicio de legalidade formal ou

material, pelo que concluo pela sua legalidade.
2.3 — Regimentalidade

Quanto ao aspecto regimental, o projeto cumpre os requisitos formais exigidos pelo
Regimento Interno da Camara Municipal de Belo Horizonte, tendo sido regularmente

protocolado e instruido com os documentos necessarios para sua tramitagéo.

lll - CONCLUSAO

Assim, ante as razfes expostas, opino pela constitucionalidade, legalidade e
regimentalidade do Projeto de Lei n® 574/2025.

Belo Horizonte, 26 de novembro de 2025.
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