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ESTUDO TECNICO N° 86/2025

1. Introducéo

Este estudo técnico, solicitado a Divisdo de Consultoria Legislativa -
Divcol, tem por finalidade descrever conteudo do Projeto de Lei n® 574/2025, que
Institui a Operacao Urbana Simplificada Regeneragdo dos Bairros do Centro,
proveniente da Mensagem do Executivo n° 26/2025.

2. Consideracfes Técnicas

2.1. Operacao Urbana

Conforme o art. 62 da Lei n® 11.181/19%, operacéo urbana (art. 62) consiste
em instrumento urbanistico que tem como objetivo viabilizar projetos urbanos de
interesse publico, com participacdo de agentes publicos e sociedade, sendo
coordenada pelo Executivo e aprovada em lei especifica. A operacdo urbana
pode definir regras especificas de parcelamento, ocupacédo e uso do solo, de
edificacbes e posturas, devendo considerar impactos e melhorias dela

resultantes?.

1 Que Aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte e da outras providéncias.
2 Art. 62 - Operagéo urbana € um instrumento voltado para viabilizar projetos urbanos de interesse publico,

articulados com a qualificagdo dos modelos de ocupacdo e uso de imdveis no Municipio, que prevé
intervengcbes e medidas coordenadas pelo Executivo, com a participacdo de agentes publicos e da
sociedade.

§ 1° - A operacdo urbana podera ocorrer em qualquer area do Municipio e seré aprovada por lei especifica.
§ 2° - A operacao urbana podera estabelecer regras especificas de parcelamento, ocupagéo, uso do solo e
do subsolo, edilicias e de posturas, considerando o impacto ambiental, as melhorias estruturantes e a
qualificacéo das unidades de vizinhanga objetos da aplicacéo do instrumento.

§ 3° - A operacao urbana podera prever a autorizacdo de TDC como contrapartida de transferéncia ndo
onerosa de imoével ao Municipio, sendo vedado, nessa hipotese, o pagamento de indenizacao, a qualquer
titulo, ao particular.

§ 4° - As contrapartidas previstas na operacdo urbana em fungéo dos beneficios estabelecidos em sua lei
especifica nao se confundem com as medidas mitigadoras ou compensatérias impostas aos
empreendedores em decorréncia de processos de licenciamento urbanistico ou ambiental, tampouco com
as medidas de qualificacdo urbanistica aplicaveis as mesmas como condi¢cdo de viabilizagdo da nova
regulacdo conferida pela aplicagao do instrumento.

§ 5° - As operagdes urbanas dever&o prever que as alteragdes da ocupagdo e do uso do solo ocorram de
forma compativel com a preservacao dos iméveis, das atividades tradicionais e dos espacgos urbanos de
especial valor cultural protegidos por tombamento ou por lei, bem como com os planos especificos para
areas de interesse social.
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ESTUDO TECNICO N° 86/2025

A operacédo urbana simplificada direciona-se a transformacdes urbanisticas

locais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental®.

Art. 63 - A lei especifica referente a operagdo urbana pode prever que a execugdo de obras publicas por
agentes da iniciativa privada seja remunerada pela concessdo para exploragdo econdmica do servigo
implantado.

Art. 64 - Com fundamento na diretriz da recuperacéo da valorizagdo advinda do processo de transformacgao
urbana prevista nesta lei, e de modo a privilegiar a fung&o social da propriedade urbana, o calculo do valor
a ser inicialmente ofertado como justa indenizacdo pela desapropriagdo dos imdveis necessarios a
implantacdo do plano urbanistico das operacdes urbanas ndo poderd incluir a valorizagdo imobiliaria
decorrente da implantagdo da operagdo urbana.

Paragrafo unico - Para fins de aplicagdo do disposto no caput deste artigo, a valorizagdo imobiliaria no
perimetro da operagdo urbana devera ser aferida considerando o valor estimado do metro quadrado
apurado no estudo de viabilidade econdmica e financeira, a ser publicado anteriormente ao
encaminhamento de lei especifica da operacao urbana.

Art. 65 - As operacdes urbanas classificam-se em operagdes urbanas simplificadas - OUSs - e OUC.

3 Art. 66 - OUS é o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Executivo voltadas para a
promocdao de transformacdes urbanisticas locais, melhorias sociais e valoriza¢cdo ambiental.

§ 1° - A OUS deve ser motivada por interesse publico expresso em politicas publicas em curso ou a serem
implantadas e pode ser proposta pelo Executivo a partir de iniciativa propria ou de qualquer cidadao.

§ 2° - A operacao urbana simplificada podera abarcar perimetros continuos ou descontinuos.

§ 3° - O Executivo divulgara de forma ampla informag6es sobre as OUSs.

Art. 67 - As OUSs sao instituidas visando a alcangar, dentre outros, os seguintes objetivos:

| - abertura de vias ou melhorias no sistema de circulac¢ao;

Il - implantagcdo de empreendimentos de interesse social e melhoramentos em assentamentos precarios;
Il - implantagéo de equipamentos publicos, espacos publicos e areas verdes;

IV - recuperacao do patrimdnio cultural;

V - protecdo, preservacao e sustentabilidade ambiental;

VI - implantagédo de projetos de qualificagéo urbanistica;

VIl - regularizacdo de parcelamentos, edifica¢des e usos;

VIII - fomento a conformagao ou ao desenvolvimento de centralidades.

Art. 68 - Devem constar na lei especifica referente a OUS:

| - os objetivos da operagéo;

Il - a identificagdo das areas envolvidas;

Ill - os procedimentos de natureza econdmica, administrativa, urbanistica ou juridica necesséarios ao
cumprimento dos objetivos da operacao;

IV - os parametros urbanisticos, edilicios e de posturas a serem adotados na operacao;

V - as contrapartidas a serem prestadas pelos entes envolvidos na operagéo e seus respectivos prazos de
cumprimento, dimensionadas em fungdo dos beneficios conferidos pelo Executivo por meio do instrumento;
VI - as penalidades a serem aplicadas em caso de descumprimento da legislacao especifica da operacao
urbana, bem como das condi¢8es previstas em TCU,;

VIl - o seu prazo de vigéncia.

Paragrafo unico - O encaminhamento a Camara Municipal de Belo Horizonte - CMBH - do projeto de lei
relativo @ OUS deve ser precedido de:

| - elaboragéo de diretrizes urbanisticas relativas a OUS pelo Executivo;

Il - avaliagdo, pelo Executivo, das repercussoes urbanisticas da OUS, que devera incorporar procedimento
de discusséo publica;

Il - elaboragédo de avaliagao de viabilidade econémica e financeira, que devera atestar a proporcionalidade
entre os beneficios concedidos e as contrapartidas prestadas;

IV - assinatura de TCU entre o Executivo e 0os demais participantes da OUS, por meio do qual estes se
comprometerdo a cumprir as obrigagcfes e os prazos constantes da proposta de texto legal, sob pena de
aplicacdo das penalidades previstas na lei especifica.
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ESTUDO TECNICO N° 86/2025

A operacado urbana consorciada (art. 69) objetiva alcancar transformacdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental, sendo
coordenada pelo Executivo, com participacdo de proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados. A operagéo urbana consorciada,
considerando sua maior complexidade e, portanto, maior potencial de impacto,
exige que o encaminhamento de seu projeto de lei especifico seja precedido de
analises mais detalhadas, dentre as quais destaca-se a elaboragéo e aprovacao
de estudo de impacto de vizinhanca e de avaliacdo de viabilidade econdmica e
financeira que ateste a proporcionalidade entre os beneficios concedidos e as
contrapartidas prestadas, o detalhamento do estoque de potencial construtivo
adicional e das regras de emissao e utilizacdo dos certificados de potencial
adicional de construcédo previstos para a area da operacao®.

4 Art. 69 - OUC ¢é o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Executivo, com a participacéo
dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar
transformac®es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.

§ 1° - As OUCs séo instituidas visando a alcancar, dentre outros, 0s seguintes objetivos:

| - utilizacdo intensiva de areas envolvidas em intervencg8es urbanisticas de grande porte;

Il - cumprimento da funcéo social por iméveis considerados subutilizados ou n&o utilizados;

Il - implantacdo de projetos de qualificagéo urbanistica estruturantes;

IV - criacao e qualificagdo de espacos publicos e areas verdes;

V - implantag¢éo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;

VI - dinamizacgdo de areas visando a geracdo de empregos;

VIl - implanta¢@o de empreendimento de interesse social e urbanizagdo e regulariza¢éo de assentamentos
precarios;

VIII - ampliagéo e melhoria da rede estrutural de transporte coletivo;

IX - melhoria e ampliagdo da infraestrutura e do sistema de circulagéo;

X - preservagdo, valorizagdo e criagcdo de patrimbnio ambiental, histérico, arquitetdnico, cultural e
paisagistico;

XI - sustentabilidade ambiental e combate as mudangas climaticas, por meio da racionaliza¢éo dos usos de
agua e energia, reducéo e reciclagem dos residuos solidos, entre outras medidas;

XII - fomento & conformacéo ou ao desenvolvimento de centralidades.

§ 2° - O planejamento das OUCs devera ocorrer de forma a integrar as politicas de parcelamento, ocupagéo
e uso do solo as demais tematicas objeto desta lei, especialmente aquelas relativas ao

meio ambiente, a preservacao do patriménio cultural, a mobilidade urbana e a politica social.

§ 3° - As OUCs podem determinar condi¢Bes especiais para regularizagdo de parcelamentos do solo, de
edificacdes e de uso.

§ 4° - A OUC promovera a concessao de incentivos a empreendimentos que comprovem a utilizagcdo, nas
construgdes e no uso de edificacdes, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem
recursos naturais.

8§ 5° - Da lei especifica referente a OUC devem constar:

| - os objetivos da operagéo;

Il - a identificagdo das areas envolvidas;

Il - os procedimentos de natureza econdmica, administrativa, urbanistica ou juridica necessarios ao
cumprimento dos objetivos da operacao;

IV - os parametros urbanisticos, edilicios e de posturas a serem adotados na operacao;

@ cimarapublicagoes 6



ESTUDO TECNICO N° 86/2025

2.2. Mensagem n° 26/2025

A Mensagem n° 26/2025 encaminha projeto de lei que Institui a Operacao

Urbana Simplificada Regenerac¢éo dos Bairros do Centro.

V - 0 EPCA previsto para a 4rea de OUC,;

VI - as contrapartidas a serem prestadas pelos entes envolvidos na operacao e seus respectivos prazos de
cumprimento, dimensionadas em fungdo dos beneficios conferidos pelo Executivo por meio do instrumento
e observada a legislacédo federal;

VIl - a programacao de intervencdes urbanisticas, articulada com as formas de ocupacéo e de uso dos
terrenos;

VIII - o programa de atendimento econdmico e social para a populagdo diretamente afetada pela OUC;

IX - os incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados;

X - as disposi¢des especificas sobre outros instrumentos de politica urbana que possam maximizar os
efeitos da OUC, sobretudo no cumprimento da fungéo social da propriedade;

XI - os instrumentos para o monitoramento e avaliagcao dos efeitos das intervengdes urbanas, da ocupacao
e do uso do solo na area de OUC;

XIl - a forma de controle e os mecanismos de gestdo da operacdo, obrigatoriamente compartilhados com
representacdo da sociedade civil;

XIll - as obriga¢des dos agentes envolvidos na OUC e os prazos para seu cumprimento, bem como
penalidades referentes ao seu descumprimento;

XIV - a criagdo de um fundo especifico, de natureza contabil, ao qual devem ser destinados os recursos
provenientes das contrapartidas da OUC.

Art. 70 - O encaminhamento a CMBH do projeto de lei relativo a OUC deve ser precedido:

| - da elaboragao de plano urbanistico relativo a OUC, contendo:

a) o programa basico de ocupacdo com regras especiais para parcelamento, ocupacédo e uso do solo,
edilicias e de posturas;

b) as intervengbes urbanisticas para melhoria das condi¢cbes habitacionais, ambientais, morfoldgicas,
paisagisticas, fisicas e funcionais dos terrenos e espagos publicos;

c) as etapas de implementacao das intervengfes urbanas;

Il - da definicdo do EPCA especifico para a area de OUC;

Il - da elaboragéo e aprovacéo de Estudo de Impacto de Vizinhancga - EIV;

IV - da elaboracgéo de avaliacdo de viabilidade econdmica e financeira que:

a) ateste a proporcionalidade entre os beneficios concedidos e as contrapartidas prestadas;

b) estime o equilibrio entre a arrecadacédo decorrente da contrapartida pelos beneficios concedidos e o
dispéndio de recursos necessario a implementacéo do plano urbanistico.

§ 1° - As OUCs devem prever atendimento por programas habitacionais e sociais para populagéo de baixa
renda residente na area, com garantia de atendimento as familias moradoras que possam ser realocadas
em fungéo de obras necessarias a implementagdo do plano urbanistico.

§ 2° - Nas OUCs, parte da receita estimada devera ser destinada a implementacao da politica municipal de
habitacéo, preferencialmente para a construgdo de unidades habitacionais em areas dotadas de adequada
acessibilidade aos servigos publicos.

Art. 71 - Os recursos obtidos pelo Executivo na forma do inciso VI do § 5° do art. 69 desta lei seréo aplicados,
exclusivamente, na prépria OUC.

Art. 72 - As regras para emissdo e utilizacdo de Cepacs serédo determinadas pela lei especifica de cada
OUC, que devera estabelecer, no minimo:

| - a forma de conversdo dos Cepacs em metros quadrados de constru¢cdo ou em outros parametros
urbanisticos;

Il - a forma de vinculag&o dos Cepacs aos terrenos ou empreendimentos;

Il - o valor minimo do Cepac.

@ cimarapublicagoes 7



ESTUDO TECNICO N° 86/2025

Conforme a mensagem, o projeto objetiva requalificar a regido central de
Belo Horizonte, inserindo-se no contexto do Projeto Transformador Centro-
Lagoinha e prevendo incentivos urbanisticos e fiscais para sua éarea de
abrangéncia. Em linhas gerais, conforme mensagem, o projeto possibilita
redirecionamento de uso de edificacbes existentes (dando énfase ao
direcionamento ao uso residencial) e incentiva finalizacdo de obras inacabadas,
substituicdo de edificacdes e implantacdo de equipamentos de uso publico. A
mensagem informa que o projeto pretende estimular investimentos através da
isencéo temporaria da outorga onerosa do direito de construir, 0 que possibilitaria
maior uso do instrumento e proporcionaria expansao de base arrecadatéria no
momento em que a isencdo cessasse. A mensagem ainda relata possivel
incrementacdo na arrecadacao de receitas referentes a imposto sobre servigos
de qualquer natureza, proveniente das obras que podem vir a ser executadas no
ambito da operacao urbana, o que poderia compensar a isencdo temporaria da

outorga onerosa do direito de construir que propoe.

2.3. Operacao Urbana Simplificada Regeneracéao dos Bairros do
Centro — OUS Bairros do Centro

O Projeto de Lei n°® 574/2025, apresentado pela Mensagem n° 26/2025,
propde a instituicdo da Operacao Urbana Simplificada Regeneracéo dos Bairros
do Centro — OUS Bairros do Centro.

2.3.1. Abrangéncia da OUS Bairros do Centro:

A OUS Bairros do Centro abrange as seguintes areas de regeneracao
(Figura 1):

e integralmente, os bairros:
Centro, Barro Preto, Colégio Batista,
e parcialmente, os bairros:
Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Concordia, Floresta, Santa Efigénia,

Boa Viagem, Lourdes, Santo Agostinho, Funcionarios.

@ cimarapublicagoes 8
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A area de abrangéncia engloba:

e Area 1 (com trechos dos bairros Carlos Prates, Bonfim,

N° 86/2025

Lagoinha,

Concoérdia, Colégio Batista, Barro Preto, Centro, Floresta, Santa

Efigénia), composta pela:

= Subarea 1A (com trechos dos bairros Barro Preto, Centro e Santa

Efigénia);

» Subéarea 1B (com trechos dos Carlos Prates, Barro Preto, Bonfim,

Lagoinha, Concordia, Colégio Batista e Floresta);

e Area 2 (com trechos dos bairros Barro Preto, Santo Agostinho, Lourdes,

Boa Viagem, Funcionarios e Santa Efigénia).

608750 ___ 610000 _ 611250 612500

Anexo I - Areas de
Regeneracao

72 Area 1
3 Area 2

Subdrea
Subdrea 1A
Subdrea 1B
Area2

[ Bairro popular
Parque municipal
Cemitério
Praca
Lote CTM

Projec3o: UTM zona 235

Datum: SIRGAS2000
Escala: 1:14.000

0 250 500 m

[Elaboracio: DMLU/SUPLAN/SMPU (Outubro/25){
Execucio: DMLU/SUPLAN (Outubro/2025)

Fonte: PRODABEL (2025)

Figura 1: Anexo | do Projeto de Lei — Mapa da OUS Bairros do Centro
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ESTUDO TECNICO N° 86/2025

2.3.2. Hipo6teses de aplicabilidade da OUS Bairros do Centro:

Os incentivos propostos pela OUS Bairros do Centro podem ser
enquadrados, conforme Termo de Conduta Urbanistica (TCU) celebrado entre
Poder Executivo e participantes da operacdo urbana, onde constem obrigacdes

e prazos a ela vinculados (art. 5°), nas hipoteses (art. 3°, § 3° e Anexo llI):

e retrofit, conforme regulamento;

e empreendimentos habitacionais de interesse social (EHIS)®, com
destinacdo para habitacdo de interesse social minima de setenta por
cento da area construida, sendo no minimo setenta por cento dessa
destinacdo voltada para familias com alto grau de vulnerabilidade
socioecondmica (habitacdo de interesse social 1 (HIS-1));

e finalizagdo ou substituicdo de obras abandonadas, conforme
regulamento;

e substituicdo de estacionamento em funcionamento na data da eventual
publicacdo da lei proposta pelo projeto, em imoével subutilizado®;

e substituicdo de galpdes, conforme regulamento;

e edificacdes, em porcdes do Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio
Batista, Floresta e Concérdia, inseridas na Subarea 1B.

5 Atendido o art. 169 da Lei n® 11.181/2019:

Art. 169 - Os empreendimentos de interesse social implantados em Aeis-1 devem contemplar a destinagédo
para HIS de, no minimo, 70% (setenta por cento) da area construida, sendo pelo menos 70% (setenta por
cento) destes para HIS-1.

§ 1° - Respeitado o disposto no caput deste artigo, o restante da area construida podera ter destinagéo
livre.

§ 2° - Excepcionalmente, os percentuais estabelecidos no caput deste artigo poderdo ser objeto de
flexibilizagcdo, com vistas a permitir 0 enquadramento de empreendimento de interesse social em programa
habitacional promovido pelo poder publico.

6 Considera-se aqui caracterizagdo de imoével subutilizado conforme art. 41, I, da Lei n® 11.181/2019:

Art. 41 - Para efeito do disposto neste titulo, considera-se imével subutilizado:

| - aguele cuja area total construida seja inferior a multiplicagdo da area do terreno pelo CAmin;

Il - aquele inserido em area de Ocupagédo Preferencial 3 - OP-3 - que, utilizado como estacionamento de
veiculos, ndo atenda a, pelo menos, uma das seguintes condi¢cdes:

a) esteja associado a uma ou mais atividades com area utilizada igual ou superior aquela ocupada pela
atividade de estacionamento;

b) ocorra em edificio-garagem com utilizagdo de, no minimo, o potencial construtivo dado pela multiplicagéo
do CAbas pela area do terreno.

@ cimarapublicagoes 10



ESTUDO TECNICO N° 86/2025

Os empreendimentos incentivados pela OUS Bairros do Centro podem ser
objeto dos instrumentos de parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios’
e de desapropriacdo urbanistica®, em atendimento a funcdo social da
propriedade, conforme o Plano Diretor. Nota-se que o0 instrumento
desapropriacdo urbanistica, proposto pelo Projeto de Lei n° 428/2025, em

tramitacdo, ndo se encontra previsto em legislacéo hoje vigente.

2.3.3. Objetivos da OUS Bairros do Centro:

A OUS Bairros do Centro objetiva promover:

e aprimoramento do sistema de circulacdo e mobilidade da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte, devido a potencial reducdo de
necessidade de deslocamento pendular que seria resultado da
regeneracao da area central do municipio;

e incentivo a oferta de moradia, inclusive habitacdo de interesse social
e sua proximidade a oferta de emprego;

e recuperacado de equipamentos publicos, espacos publicos e areas
verdes, através de atracdo de investimentos e uso do espaco na area

de abrangéncia da operacao;

7 Art. 40 - O Executivo podera determinar o parcelamento, a edificacéo ou a utilizagcdo compulsérios do solo
urbano néo parcelado, ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado, observadas a capacidade de suporte e
as diretrizes da politica urbana das diferentes por¢6es do territdrio municipal, visando ao cumprimento da
funcéo social.

§ 1° - Os instrumentos de que trata o caput deste artigo poderdo ser aplicados em todo o territorio do
Municipio, observados os requisitos para sua instituicdo constantes da legislacéo federal, bem como o que
dispuser norma especifica que os regulamente.

§ 2° - Excetuam-se do disposto no § 1° deste artigo as areas para as quais nao ha previsao de coeficiente
de aproveitamento minimo - CAmin, nas quais somente podera se exigir a utilizacdo compulséria de
edificacdes existentes, vedadas as demais hipdteses de aproveitamento impositivo.

§ 3° - O instrumento do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios ndo sera aplicado:

| - a gleba ou ao lote no qual haja impossibilidade técnica de implantagdo de infraestrutura de saneamento,
de energia elétrica ou de sistema de circulagéo;

Il - a gleba ou ao lote com impedimento de ordem ambiental a sua ocupacao ou utilizacao.

§ 4° - A norma especifica prevista no § 1° deste artigo devera estabelecer a forma de notificagdo do
proprietario, bem como os prazos para cumprimento da obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar e o
tratamento a ser dado aos empreendimentos de grande porte, observado o disposto na Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001.

8 A desapropriacdo urbanistica consiste em instrumento urbanistico proposto pelo Projeto de Lei n°
428/2025, originario da Mensagem do Executivo n® 19/2025, que se encontra atualmente em tramitacéo na
Céamara Municipal de Belo Horizonte. O projeto altera a Lei n°® 11.216, de 4 de fevereiro de 2020, que
"Disp6e sobre a aplicagao dos instrumentos de politica urbana previstos nos Capitulos II, Il e IV do Titulo
Il da Lein®11.181, de 8 de agosto de 2019, que aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte.".
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e protecdo do patriménio cultural, através do incentivo de reparo e
preservacgao, e destinagédo de uso residencial e comercial;

e sustentabilidade ambiental, que seria consequéncia do
direcionamento, incentivado pela operagdo urbana, da atividade
imobiliaria para a regido central do municipio;

e qualificacdo urbanistica, através do incentivo ao aproveitamento da
infraestrutura existente e ao adensamento construtivo e populacional;

e modernizacdo e requalificacdo de imoveis, através do incentivo ao
retrofit, reconversdo, substituicdo, regularizacdo de edificacbes e
atualizacao de dinamicas de uso e ocupacéo do espaco;

e reocupacao qualificada do espaco urbano, notadamente area central
e bairros adjacentes, com diversificagdo de uso, oferta de moradia e

reativacao econdomica.

Nota-se que 0s conceitos e procedimentos vinculados ao retrofit, a
reconversao e a substituicdo ndo sdo desenvolvidos no projeto de lei, devendo

ser dispostos em regulamento.

2.3.4. Unidade de Regeneracao - UR:

A OUS Bairros do Centro cria (art. 3°) a Unidade de Regeneracdo (UR),
gue consiste em potencial construtivo adicional gerado por um empreendimento
incentivado na Area 1 (verificar Figura 1, pag. 9), conforme previsto no Anexo I

do projeto de lei (verificar item 2.3.12).

A UR pode ser transferida e convertida em area liquida em outro
empreendimento dentro ou fora da area de abrangéncia da OUS Bairros do
Centro (art. 3°, I). Note-se que néo € admitida utilizacdo da UR cumulativamente
a utilizacao de potencial construtivo adicional gerado pelo beneficio decorrente

da producéo de habitacdo de interesse social® (art.13, § 2°).

9 Conforme art. 58 da Lei n°® 11.181/2019:
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O potencial construtivo adicional gerado pode ser utilizado para superagao
do coeficiente de aproveitamento maximo — CAmax — ou do coeficiente de

aproveitamento de centralidade — CAcent (art. 13):

e em até dez por cento em qualquer zona do municipio;
e em até vinte por cento em zonas de ocupacao preferencial 3 (OP-3) e
centralidades regionais fora da area de abrangéncia da OUS Bairros do

Centro.

Os empreendimentos receptores da UR, desde que atingida metade das
porcentagens descritas acima, podem agregar ainda os seguintes beneficios
(art. 13, § 1°):

e dispensa de afastamento lateral e de fundos (vinculada a apresentacéo
de estudo técnico de iluminacdo e ventilacdo a ser avaliado pela
Secretaria Municipal de Politica Urbana);

e superacao da quota de terreno por unidade habitacional, proporcional ao
acréscimo de potencial construtivo utilizado através de transferéncia da
UR.

Art. 58 - O beneficio decorrente da producéo de habitagdo de interesse social - BPH - constitui potencial
construtivo adicional transferivel, outorgado de forma gratuita em decorréncia da implantagdo de unidades
habitacionais destinadas a familias com renda inferior a um salario minimo e meio, cujo valor de venda sera
definido pelo Executivo, que devera considerar sua compatibilidade com a referida renda familiar.

§ 1° - Para cada metro de area liquida edificada das unidades habitacionais descritas no caput deste artigo,
serd outorgado 1m2 (um metro quadrado) de area liquida transferivel, passivel de ser utilizada para
superacéo do CAmax ou do CAcent do terreno receptor.

§ 2° - A superagao prevista no § 1° deste artigo é limitada a 10% (dez por cento) do CAmax ou do CAcent
do terreno receptor.

§ 3° - Nao é admitida a recepcao do potencial construtivo previsto no § 1° deste artigo por terrenos situados
em PAs.

§ 4° - Na transferéncia de que trata o § 1° deste artigo, devera ser aplicado a area correspondente ao BPH
indice multiplicador dado pela divisdo do valor do metro quadrado do terreno gerador pelo do terreno
receptor, tal como dispostos na planta de valores imobiliarios utilizada para calculo do ITBI.

§ 5° - A utilizacdo no terreno receptor do potencial construtivo previsto no § 1° deste artigo é condicionada
a emissdo da certiddo de baixa de edificagdo do imével gerador.

§ 6° - A concessao do BPH podera ser suspensa na hipotese de verificagdo de impacto significativo
decorrente da aplicagdo do potencial construtivo adicional resultante do instrumento na infraestrutura e no
meio ambiente urbano.

@ cimarapublicagoes 13



ESTUDO TECNICO N° 86/2025

O potencial gerado através da implantacdo dos empreendimentos
incentivados na Area 1 pode ser utilizado através de autoaplicacio ou
transferéncia (art. 10). As formulas para aplicacdo da UR encontram-se previstas
no Anexo IV, e seus prazos e condi¢des na tabela I11.1 do Anexo Il (verificar item
2.3.12).

E gerado um metro quadrado de potencial construtivo adicional (art. 10, §
19):

e para cada metro quadrado de area liquida objeto de retrofit;
e para cada metro quadrado de area liquida edificada pelos demais

empreendimentos incentivados pela operacao urbana.

O empreendimento incentivado pode utilizar o instrumento da
autoaplicacdo para exceder, em até setenta por cento (art. 8°, Ill, b) o potencial
construtivo maximo ou centralidade do local na propor¢céo de um metro quadrado
de potencial construtivo adicional para cada metro quadrado de area liquida do

empreendimento (art. 10, § 2°).

A disponibilizagéo da transferéncia da UR ocorre da seguinte forma (art.
10, § 3°):

e 25% do potencial gerado a partir da emisséo do alvara de construcéo do
empreendimento incentivado;

e 25% do potencial gerado a partir do comunicado de inicio da obra do
empreendimento incentivado;

e 50% do potencial gerado a partir da emissdo da certiddo de baixa e

construcdo do empreendimento incentivado.

O calculo da Unidade de Regeneracdo (UR) é complexo, envolvendo

diversos passos (Anexo IV do projeto):

e Area Liquida (AL) do empreendimento incentivado gerador:
= AL=ATE/1,7
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Divide-se a area bruta externa construida da edificacdo (equivalente
a Area Total Edificada (ATE)) por indice uniforme de conversdo
(correspondente a 1,7).
o Area Autoaplicada (AAp):
= AAp = AL - (CAmax ou CAcent x AT)

Consiste em parcela da AL a ser descontada do empreendimento

incentivado gerador, sem gerar UR. Incide a partir do momento em
gue excede o coeficiente maximo (CAmax) ou centralidade (CAcent)
do local até o limite de superacdo em 70% desses coeficientes.
AT corresponde a area do terreno do empreendimento incentivado
gerador.
o Area Gerada Transferivel (AGT):
= AGT = (AL - AAp) x FR

Consiste na parcela efetivamente transferivel. Da area liquida deduz-

se a area autoaplicada e multiplica-se o resultado pelo Fator de
Regeneracao (FR), conforme Anexo Ill (Incentivos Urbanisticos). O
FR considera o objetivo do empreendimento incentivado e o tempo de
protocolo do respectivo projeto, considerada a eventual entrada em
vigor da lei proposta.
e Unidade de Regeneracao (UR):
» UR=AGT x (ITBI_GER / 1000)

Consiste na conversdao da area gerada transferivel em valor

padronizado a ser utilizado no célculo da area liquida efetivamente
recebida pelo terreno receptor. Seu calculo considera a escala de mil
reais por metro quadrado e o valor do ITBI por metro quadrado do lote
gerador ou sua média ponderada por area dos lotes geradores
(ITBI_GER).
» Area Equivalente no Receptor (AER):
» AER = UR/ (ITBI_REC /1000)

Consiste na area liquida efetivamente recebida pelo terreno receptor.

Seu célculo considera o valor do ITBI por metro quadrado do lote
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receptor ou sua média ponderada por area dos lotes receptores
(ITBI_REC).

Como é possivel verificar nas férmulas descritas, o calculo da UR considera
os valores de imposto sobre a transmissdo de bens imdveis dos terrenos

geradores e receptores (art. 3°, II).

A UR pode ser livremente comercializada, devendo sua geragdo e
transferéncia ser monitorada pelo Executivo (art. 3°, § 1°), que deve, ao final de
cada exercicio, apurar 0 estoque gerado e emitir URs na proporcéo de dez por
cento do estoque do exercicio anterior (art. 3°, § 2°). No término do sexto
exercicio apés eventual entrada em vigor da lei proposta o Executivo pode gerar
mais URs. Estando oitenta por cento do estoque gerado estar vinculado a terreno

receptor o Executivo pode comercializar suas URs (art. 3°, § 3°).

2.3.5. Comité Gestor da OUS Bairros do Centro:

A operacédo urbana cria o Comité Gestor da OUS Bairros do Centro (art.

4°), com as seguintes caracteristicas:

e Atribuictes:

acompanhar a implementacéo da operacao;

» analisar projetos apresentados e propor alteracdes, a pedido do
Executivo;

» deliberar sobre eventuais casos omissos e duvidas de interpretacao;

= convocar empreendimentos incentivados a elaboracdo de estudo de
impacto de vizinhanga (EIV), motivadamente;

* monitorar e realizar procedimentos relativos a unidade de
regeneracao (UR);

= aprovar solucdes técnicas diversas das previstas para viabilizar

atualizacdo de sistemas demandados por edificacbes de uso

predominantemente coletivo ou industrial.
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Note-se que essas atribuicbes podem ser complementadas atraves de

regulamento (art. 4°, § 1°).

e Composicao:

= Seis representantes da Secretaria Municipal de Politica Urbana,

responsaveis pela coordenacao e apoio executivo;

= Um representante da:

(@]

o

o

(@]

o

o

Secretaria Municipal de Fazenda;

Secretaria Municipal de Governo;

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico, Trabalho e
Relagdes Internacionais;

Secretaria Municipal de Meio Ambiente;

Secretaria Municipal de Cultura;

Procuradoria-Geral do Municipio.

A atividade do Comité Gestor da OUS Bairros do Centro é considerada de

interesse publico, ndo sendo remunerada (art. 4°, § 3°).

2.3.6. Parametros e Beneficios Urbanisticos:

e Coeficiente de Aproveitamento (Ca):

» Ca=ATE/1,7/AT

O coeficiente de aproveitamento, na abrangéncia da OUS Bairros do

Centro, é calculado através da divisdo da &area bruta externa

construida da edificacdo (equivalente & Area Total Edificada (ATE))

por indice uniforme de converséo (correspondente a 1,7) e pela area
do terreno (AT).

Em porcdes do territorio classificadas como areas de grandes

equipamentos inseridas na area de abrangéncia da OUS Bairros do Centro ndo

se aplicam as seguintes restricdes previstas no Plano Diretor® (art. 8°, I1):

10 8§ 20, 30, 4°do art. 110 da Lei n® 11.181/2019.
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e proibicdo de uso residencial em é&reas de grandes equipamentos

econdmicos (Agees);

e uso residencial somente admitido quando vinculado a habitacdo de

interesse social em &reas de grandes equipamentos de uso coletivo

(Ageucs) de propriedade publica;

e potencial construtivo destinado a uso residencial limitado a coeficiente

de aproveitamento equivalente a um, admitido uso misto, em areas de

grandes equipamentos de uso coletivo (Ageucs) de propriedade privada.

Os novos empreendimentos e empreendimentos incentivados conforme
OUS Bairros do Centro:

e podem utilizar os seguintes parametros urbanisticos (art. 8°, Ill, a e

Anexo II):

afastamento frontal minimo: qualificado conforme regulamento;
taxa de permeabilidade: atendida a porcentagem prevista no Plano
Diretor pode ser flexibilizada, conforme regulamento;

limite altimétrico: se aplicam apenas os deliberados pelo Conselho
Deliberativo do Patrimonio Cultural de Belo Horizonte (CDPCM-BH);
guotade terreno por unidade habitacional: sem limite em zonas de
ocupacdo preferencial 3 (OP-3), Centralidade Regional, Areas de
Grandes Equipamentos de Uso Coletivo (Ageuc), Areas de Grandes
Equipamentos Econémicos (Agee) e empreendimentos habitacionais
de interesse social (EHIS); correspondente a 17 nas demais areas;
afastamentos lateral e de fundos minimo e altura maxima na
divisa: dispensado o atendimento, caso haja abertura nas fachadas
devem ser observadas as regras de iluminacgéo e ventilagdo conforme
o Cadigo de Edificacdes!?;

niamero minimo de vagas para veiculos leves: dispensado o

atendimento;

11 Lei n° 9.725/2009, que Institui o Codigo de Edificagbes do Municipio de Belo Horizonte e da outras

providéncias.
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= nOmero minimo de vagas para carga e descarga e paraembarque
e desembarque: admitida a manutencéo ou reducéo das existentes,
atendido o disposto no Plano Diretor.

e podem exceder em até setenta por cento o potencial construtivo maximo
ou centralidade do local através da utilizacdo de potencial construtivo
adicional por meio da unidade de regeneracgao (UR);

e ficam isentos de cobranca de outorga onerosa do direito de construir
para superacdo do coeficiente de aproveitamento basico até atingir o
coeficiente de aproveitamento maximo ou centralidade previsto para o
local, desde que o0s respectivos projetos sejam regularmente
protocolados conforme o0s seguintes prazos, contados da data de
entrada em vigor da lei proposta pelo projeto (Anexo V):

» 100% de isencéo para projetos protocolados em até dois anos;
» 50% de isencao para projetos protocolados entre dois e quatro anos;

e edificacbes com mais de vinte mil metros quadrados de area total
edificada e edificagcbes com mais de trezentas unidades habitacionais
ficam dispensadas de licenciamento urbanistico e de elaboracédo de
estudo de impacto de vizinhanca (em excecéo (incisos Il e lll) ao previsto
no art. 345 do Plano Diretor'?), podendo o Comité Gestor da OUS Bairros
do Centro, motivadamente, convocar empreendimentos a elaboracao do
EIV.

12 Art. 345 - Submetem-se ao licenciamento urbanistico pelo Compur, mediante elaboracdo de EIV, os
seguintes empreendimentos e intervengdes urbanisticas:

| - edificacbes com area de estacionamento maior que 10.000m2 (dez mil metros quadrados) ou com mais
de 400 (quatrocentas) vagas;

Il - edificag6es com mais de 20.000m2 (vinte mil metros quadrados) de area total edificada;

Il - edificacdes com mais de 300 (trezentas) unidades habitacionais;

IV - atividades classificadas como servi¢o de uso coletivo, identificadas no Anexo XllI desta lei;

V - casas de shows e espetaculos, discotecas e danceterias, identificadas no Anexo XIII desta lei;

VI - hipermercados, conforme o Anexo XllI desta lei;

VII - parcelamentos vinculados, que originem lote com area superior a 10.000m?2 (dez mil metros quadrados)
ou quarteirdo com dimenséo superior a 200m (duzentos metros);

VIII - intervengdes viarias significativas;

IX - operagdes urbanas consorciadas.

Paragrafo Gnico - O Compur devera definir os empreendimentos e as interveng8es urbanisticas arrolados
nesta lei sujeitos a licenciamento simplificado perante o érgdo municipal responsavel pela politica de
planejamento urbano, com base em critérios que conjuguem localizacéo, porte e potencial de geracéo de
repercussdes negativas deles.
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Empreendimentos direcionados ao retrofit e finalizagdo ou substituicdo de

obras abandonadas e empreendimentos objeto de regularizacao (art. 9°):

e NAO Se sujeitam aos parametros previstos:

» no Plano Diretor para projetos de adaptacao de edificacdes existentes
na data de publicacdo do Plano Diretor na area de ocupacéo
preferencial 3 da area de diretrizes especiais Avenida do Contorno,
conforme art. 218 do Plano Diretor!s;

» de dimensbes minimas de compartimento e leiaute;

= de exigéncias relativas a revestimentos especificos, devendo ser
observadas eventuais deliberagcbes do Conselho Deliberativo do
Patrimonio Cultural de Belo Horizonte (CDPCM-BH);

e admitem:

» solugbes para atendimento a normas de acessibilidade e de
prevencao e combate a incéndio e panico em afastamentos e fossos
existentes;

= avanco de elemento estrutural, decorativo e fachada aerada sobre
passeio, com vinte e cinco centimetros de projecdo e altura minima

de dois metros e sessenta centimetros;

13 Art. 218 - Na area de OP-3 da ADE Avenida do Contorno, para os projetos de adaptacéo de edificacGes
existentes na data da publicagcdo desta lei destinados a manutencéo, criacdo ou ampliagdo do nimero de
unidades residenciais, sera admitida a aplicagdo dos seguintes parametros:

| - manutencdo e utilizagdo dos fossos, caso existentes na edificagdo atual, como area para ventilagéo,
podendo ser utilizados também para adequacédo da edificagdo as normas de prevengdo e combate a
incéndio;

Il - apresentagdo de solugdo de sistema de armazenamento dos residuos soélidos para as edificagcdes que
ndo atenderem as normas técnicas do Regimento de Limpeza Urbana;

Il - previsdo de um banheiro e um comodo de uso comum do condominio;

IV - previsédo de espago para uso comum do condominio, com &rea minima correspondente a 25% (vinte e
cinco por cento) da area do pavimento-tipo, nas edificacfes que apresentem mais de 5 (cinco) niveis
residenciais;

V - manutengdo das vagas destinadas a estacionamento de veiculos, admitida a reducéo dessas desde
gue atendido o disposto no Anexo Xll desta lei;

VI - iluminacgéo e ventilacdo dos compartimentos, assim entendidos como aqueles nos quais:

a) a profundidade méaxima é limitada a 3 (trés) vezes a medida do pé-direito;

b) a area total da superficie das aberturas para o exterior, em cada compartimento, € igual ou superior a
1/8 (um oitavo) da area da superficie do piso, admitida exaustdo mecanica nos compartimentos destinados
a banheiro e area de servico;

VIl - conjugacéo de area de servi¢o e banheiro em um mesmo compartimento.

§ 1° - Para as edificagBes destinadas ao uso misto que atendam ao disposto no caput deste artigo, sera
admitida a manutencao das vagas destinadas a carga e descarga existentes, ou sua reducdo, desde que
atendido o disposto na tabela 2.2 do Anexo XlI desta lei, condicionada a destinagdo de, no minimo, 30%
(trinta por cento) de sua area liquida a unidades de uso residencial.
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= avanco de laje sem funcdo de piso com até um metro e vinte

centimetros, da fachada, sobre os afastamentos.

Empreendimentos direcionados ao retrofit ndo se sujeitam a cobranca de

onus urbanistico para regularizacédo de parametros urbanisticos (art. 9°, § 1°).

EdificacOes existentes destinadas predominantemente a uso coletivo ou
industrial admitem solugcbes técnicas ndo previstas no projeto, mediante

requerimento fundamentado (art. 9°, § 3°).

Geragdo de potencial construtivo adicional através da unidade de
regeneracao (art. 10, verificar item 2.3.4, pagina 12).

Para imoOveis tombados ou que venham a ser tombados, inseridos na

Subarea 1B do Anexo | (verificar Figura 1, pag. 9), exceto no Bairro Floresta:

e a geracao de transferéncia do direito de construir (TDC) deve observar
0S seguintes critérios (art. 12):
» a area passivel de ser transferida consiste da area do terreno
multiplicada pelo coeficiente de aproveitamento béasico (conforme a
Lei n° 11.216/2020% subtrai-se do coeficiente de aproveitamento
basico aquele praticado pela construcdo existente, sendo o resultado
multiplicado pela area do terreno);
= aplica-se fator de interesse cultural (previsto no art. 18, § 1° da Lei n°

11.216/2020), multiplicando-se por dois o0 coeficiente de

14 Que Dispde sobre a aplicagdo dos instrumentos de politica urbana previstos nos Capitulos II, Ill e IV do
Titulo Il da Lei n° 11.181, de 8 de agosto de 2019, que aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo
Horizonte. Conforme art. 18:

Art. 18 - O calculo da area passivel de ser transferida pelo imével gerador é feito subtraindo-se do CAbas
o Coeficiente de Aproveitamento praticado da constru¢do existente, calculado a partir da area liquida
edificada, e multiplicando-se o resultado pela area do terreno, conforme regulamento.

§ 1° - Os imdveis geradores necessarios ao atendimento de interesse cultural sdo aqueles tombados, para
os quais devera ser aplicado fator de interesse cultural equivalente & multiplicagdo por 2,0 (dois virgula
zero) do CAbas previsto no Anexo Xll da Lei n® 11.181/19, na equacédo de que trata o caput deste artigo.
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aproveitamento basico previsto para o local, para o céalculo da area
passivel de ser transferida.
e Pode ser requerida nova geracédo de TDC (art. 12, § 1°)15:
= desde que o imovel seja mantido em bom estado de conservacéao;
= referente a um terco do potencial construtivo transferivel,
= a cada cinco anos da geracéo anterior, desde que todo o potencial
anteriormente gerado tenha sido transferido.

Recapitulando:

e sdo previstos, inclusive, parametros urbanisticos especificos referentes
a: afastamentos frontal, lateral e de fundo; taxa de permeabilidade; limite
altimétrico; quota de terreno por unidade habitacional; altura maxima na
divisa; nimero de vagas para veiculos leves, carga e descarga,
embarque e desembarque;

e hé previsao de: superacao de coeficientes de aproveitamento maximo e
de centralidade; isencdo da cobranca da outorga onerosa do direito de
construir; dispensa de licenciamento urbanistico e da elaboracao de EIV;

e para empreendimentos de retrofit ou finalizac&o ou substituicdo de obras
abandonadas é permitida flexibilizacdo de parametros construtivos,
como revestimentos e dimensfes minimas de compartimentos; avanco
de laje sem funcdo de piso, elemento estrutural ou decorativo na
fachada;

e ¢ prevista isencdo de cobranca de 6nus urbanistico para regularizacédo
de parametros urbanisticos em processos que envolvam a implantacéo
de empreendimentos de retrofit;

e aimplantacdo de empreendimento incentivado na Area 1 (Figura 1, pag.
9) prevé geracdo de potencial construtivo adicional através da UR,
podendo ser aplicada no proprio local ou transferida;

15 0 art.12, § 2° faz referéncia a esse requerimento nos seguintes termos, aparentando se tratar de
dispositivo indcuo:
§ 2° — O requerimento previsto no § 1° poderé ser realizado mesmo apds a vigéncia desta lei.
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e sdo previstas condigBes especificas de geracdo de transferéncia do
direito de construir para imoéveis tombados ou que venham a ser
tombados situados na Subarea 1, exceto Bairro Floresta (Figura 1, pag.
9), incluindo a possibilidade de nova geracéo a cada cinco anos, desde

gue cumpridas condicdes estabelecidas.

Adicionalmente,

e € previsto acréscimo de area liquida do empreendimento quando
implantada Area de Fruicdo Publica ou equipamento ou solucdo
adicional, como bebedouro, brinquedo, equipamento esportivo e

atravessamento de quadra (verificar item 2.3.12).

2.3.7. Contrapartidas:

Embora haja previséo de diversos parametros especificos, assim como de
diversos beneficios urbanisticos e fiscais para o0s empreendimentos
incentivados, a OUS Bairros do Centro estabelece que as contrapartidas serao

dispostas em regulamento (art. 11).

Hé& previsdo no projeto de uma contrapartida (art. 11), o plantio de arvores
de médio ou grande porte no afastamento frontal (uma arvore a cada vinte
metros lineares de testada) de empreendimentos na Subéarea 1 (Figura 1, pag.
9), cujo cumprimento pode ser flexibilizado ou dispensado, mediante justificativa
a ser avaliada pelo Comité Gestor da OUS Bairros do Centro, quando as

condic¢des do terreno impegam o plantio.

2.3.8. Beneficios Fiscais:

S&o previstos pela OUS Bairros do Centro beneficios fiscais a serem

concedidos em condi¢des especificas, como:

e Isencdo de Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

(IPTU), a ser solicitada anualmente, a imovel (art.14):
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» durante o periodo de construcdo do empreendimento incentivado,
devendo a comunicacao do término de obra ser deferida em quarenta
e oito meses da emissdo do alvara de construcao;

» edificado vinculado ao Programa de Locagédo Social, durante o prazo
de locacdo e vinculo do imodvel ao programa,;

» edificado caracterizado como empreendimento habitacional de
interesse social, por até dez anos da emissao da certiddo de baixa de
construcdo da unidade, desde que mantidas as condicbes que
geraram o beneficio.

e Remissédo de créditos referentes a IPTU (art. 15) constituidos até 31 de
dezembro de 2020 para imével caracterizado como empreendimento
incentivado para retrofit, empreendimento habitacional de interesse
social ou finalizacdo ou substituicdo de obra abandonada, devendo a
comunicacgédo do término de obra ser deferida em quarenta e oito meses
da emissao do alvara de construcgéo.

e Isencdo (art. 16) de Imposto Sobre a Transmissao de Bens Imoéveis
(ITBI):

* na aquisicdo de imoével destinado a implantacdo de empreendimento
incentivado, devendo a comunicacédo do término de obra ser deferida
em quarenta e oito meses da emissao do alvara de construcéo;

* na aquisicdo de empreendimento ja incentivado, por até duas vezes,
desde que ocorridas em até dois anos a partir da emissao da certidao
de baixa de construgéo

e Isencao de taxas de expediente de exame de projeto de edificacéo e de
vistoria de obras, e de taxa de fiscalizacdo de obras particulares, para

projetos dos empreendimentos incentivados (art. 17).

2.3.9. Penalidades:

A processo administrativo relativo a implementacdo da OUS Bairros do
Centro aplicam-se penalidades previstas na legislacéo urbanistica municipal (art.
18).
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A ndo comunicacdo do término da obra em até quarenta e oito meses da
emissao do alvara de construcéo dara ensejo a cobranca de cinquenta por cento
do valor do metro quadrado de terreno apurado para tributagéo pelo ITBI, por
metro quadrado de potencial construtivo gerado pelo empreendimento

incentivado (art. 18, paragrafo Unico).

Descumprimento do Termo de Conduta Urbanistica firmado entre
Executivo e participantes da OUS Bairros do Centro pode ensejar aplicacéo de

multa, conforme regulamento (art. 19).

2.3.10. Prazos:

A OUS Bairros do Centro tem vigéncia de doze anos, ressalvados os prazos
especificos, inclusive aqueles que preveem producdo de efeitos apos esse

periodo (art. 20).

A lei proposta pelo projeto entra em vigor noventa dias apés a data da sua

publicacao (art. 22).

2.3.11. Revogacao:

E prevista revogacédo (art. 21) da Lei n° 11.783/2024, que Dispde sobre
regras de licenciamento, regularizacdo, modificacdo e reconversdo de
edificacdes e de projetos e institui medidas de incentivo fiscal para fomentar o
fortalecimento do Hipercentro e adjacéncias como centralidade principal do

Municipio.

2.3.12. Ahexos:

e Anexo |: Abrangéncia, Mapa da OUS Bairros do Centro, contendo o
perimetro de abrangéncia das areas de regeneracéo, especificacdo de

suas areas e subareas, verificar Figura 1, pag. 9;
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e Anexo Il: Pardmetros urbanisticos, especificos a serem aplicados na

area de abrangéncia da OUS Bairros do Centro, verificar item 2.3.6;

e Anexo lll: Incentivos urbanisticos, verificar item 2.3.6

O Anexo Il especifica os empreendimentos incentivados (verificar item
2.3.2) e fatores de regeneracdo (verificar item 2.3.4), vinculados ao prazo
de protocolo, contado da entrada em vigor da lei proposta pelo projeto.

Havendo mais de um Fator de Regeneragéo incidente a um mesmo

empreendimento, aplica-se o mais elevado (Anexo IlI, 111.1.1):
EMPREENDIMENTO INCENTIVADO FATOR DE REGENERA(;AO
Até dois anos Ap6s dois anos e | Apds quatro anos e
até quatro anos até seis anos
Retrofit, conforme regulamento 15 1,2 0,8
EHIS, atendido o art. 169 da Lei n°| 15 15 15
11.181, de 2019
Finalizagdo ou substituicdo de obras | 0,5 0,4 0,3
abandonadas, conforme regulamento
Substituicdo de estacionamento em | 0,5 0,4 0,3
funcionamento quando da publicagédo
desta Lei, caracterizado como imével
subutilizado (art. 41, Il da Lein® 11.181,
de 2019)
Substituicho de galpdes, conforme | 0,5 0,4 0,3
regulamento
Edificacdes nas porcBes dos bairros | 0,6 0,6 0,6
Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha,
Colégio Batista, Floresta e Concordia,
situadas na Subarea 1B do Anexo |.

Tabela 1: Empreendimentos incentivados e Fatores de regeneragéo, conforme Anexo lll
do Projeto de Lei — Incentivos Urbanisticos

O Anexo lll especifica que a implantacédo de Areas de Fruicéo Publica

(AFP), simples, conforme Plano Diretor e com equipamentos ou

solugcbdes adicionais, admite acréscimo de &rea liquida pelo
empreendimento incentivado, conforme tabela:
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1. AFP 1.1 Simples, | 1.2 Com equipamentos ou solu¢des adicionais

conforme

critérios

da Lei n°|l.21 1.2.2 1.2.3 1.2.4

11.181, de | bebedouro brinquedo equipamento atravessam

2019 esportivo ento

de quadra

2. Acréscimo 2.1 2.2 2.3 2.4 2.5

1,0 m? +0,25 m? +0,25 m? +0,25 m? +0,5 m?

Tabela 2: Areas de Fruigdo Publica e respectivos acréscimos de area liquida, conforme
Anexo Il do Projeto de Lei — Incentivos Urbanisticos

e Anexo IV: Férmulas, verificar item 2.3.4;

e Anexo V: Percentual de isencdo de ODC (outorga do direito de construir),

verificar item 2.3.6.

3. Consideracdes Finais

O Projeto de Lei n° 574/2025, apresentado pela Mensagem n° 26/2025,
propde a instituicdo da Operacao Urbana Simplificada Regeneracéo dos Bairros

do Centro — OUS Bairros do Centro.

Operacdo urbana é instrumento urbanistico que objetiva viabilizar projetos
urbanos de interesse publico, com participacdo de agentes publicos e sociedade,
coordenada pelo Executivo e aprovada em lei especifica. A operagdo urbana
simplificada direciona-se a transformacdes urbanisticas locais, melhorias sociais
e valorizagdo ambiental. A operacdo urbana consorciada objetiva alcancar
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagao
ambiental, € coordenada pelo Executivo, com participacdo de proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados. A operacéo urbana
consorciada, considerando sua maior complexidade e potencial de impacto,

deve ser precedida de analises mais detalhadas, como a elaboragédo e
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aprovacao de estudo de impacto de vizinhanca e de avaliagdo de viabilidade

econbmica e financeira.

A OUS Bairros do Centro abrange, integralmente, os bairros Centro, Barro
Preto, Colégio Batista, e parcialmente, os bairros Carlos Prates, Bonfim,
Lagoinha, Concoérdia, Floresta, Santa Efigénia, Boa Viagem, Lourdes, Santo

Agostinho, Funcionarios.

A operacao é direcionada para retrofit; empreendimentos habitacionais de
interesse social; finalizacdo ou substituicdo de obras abandonadas; substituicao
de estacionamento em funcionamento, em imovel subutilizado; substituicdo de
galpdes; edificacbes em por¢cdes do Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio

Batista, Floresta e Concordia.

Seus objetivos sdo aprimoramento do sistema de circulagdo e mobilidade;
incentivo a oferta de moradia; recuperacdo de equipamentos publicos, espacos
publicos e éareas verdes; protecdo ao patrimdénio cultural; sustentabilidade
ambiental; qualificacdo urbanistica; modernizacédo e requalificacdo de imoveis;

reocupacao qualificada do espaco urbano.

Sao previstos diversos parametros urbanisticos especificos e beneficios
urbanisticos para os empreendimentos incentivados vinculados a operacéo
urbana, assim como flexibilizacao de parametros existentes, incluindo superacéo
de potenciais construtivos maximos previstos para o terreno e a geracdo de
potencial construtivo adicional, a unidade de regeneracdo, que pode ser
transferida, autoaplicada, convertida em area liquida em outro empreendimento
dentro ou fora da area de abrangéncia da OUS Bairros do Centro e livremente
comercializada. Dentre os beneficios previstos encontramos também a dispensa
de licenciamento urbanistico e elaboracdo de estudo de impacto de vizinhanca,
nova geracgao a cada cinco anos de transferéncia do direito de construir, isencao
de cobranca de outorga onerosa do direito de construir, isen¢ao de cobrancga de

onus urbanistico para regularizacédo de parametros urbanisticos em retrofit.

S&o também previstos beneficios fiscais, de isencdo ou remissdo de
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, isencdo de Imposto
Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis e isencdo de taxas de expediente de
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exame de projeto de edificacdo e de vistoria de obras, e de taxa de fiscalizacéo

de obras particulares.

As contrapartidas ndo estao previstas no projeto de lei, devendo ser
dispostas em regulamento. H& previsdo no projeto de uma contrapartida, o
plantio de arvores de meédio ou grande porte no afastamento frontal de
determinados empreendimentos, cujo cumprimento pode ser flexibilizado ou

dispensado em determinadas condigdes.

A OUS Bairros do Centro tem vigéncia de doze anos, podendo produzir de

efeitos apds esse periodo.

S&o0 essas as consideragdes dessa consultoria.

Belo Horizonte, 10 de dezembro de 2025

Documento assinado digtalmente
goubr LIS
Jeferson Couto
Consultor Legislativo de Politica Urbana
Divisdo de Consultoria Legislativa
Diretoria do Processo Legislativo

Ramal 1383
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