


E-book Plano Diretor de BH

Entenda os principais pontos

O Novo Plano Diretor de Belo Horizonte, instituido pela Lei n° 11181, de 8 de agosto de 2019, constitui o instrumento
basico da politica urbana do Municipio. O Plano contém as diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano e &
também um instrumento orientador da elaboracao de projetos de parcelamento do solo e de edificacées em BH, na
medida em que engloba as regras relativas ao parcelamento, ocupacao e uso do solo na capital.

Trata-se de um instrumento inovador em varios sentidos, uma vez que incorpora conceitos de desenvolvimento
urbano arrojados e ambiciosos, incluindo sua articulacao com os ODS - Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel,
medidas de resiliéncia, recuperacao ambiental e financiamento.

Dando sequéncia ao trabalho de simplificacao e desburocratizacao da legislacao urbanistica que vem sendo
implementado e com objetivo de tornar ainda mais acessivel os conceitos, normas e parametros, a Secretaria
Municipal de Politica Urbana desenvolveu o E-book Plano Diretor de BH. Por meio de graficos, detalhamentos e
ilustragcdes, o material serve de subsidio aos profissionais e os cidadaos interessados na questao urbana. O E-book
Plano Diretor de BH nao substitui sua regulamentacao formal especifica, mas certamente se constitui em importante
referéncia para facilitar a aplicacao de seus conceitos.

Na expectativa que o material seja de grande valia, € com satisfacao que o disponibilizamos para a livre consulta.

Secretaria Municipal de Politica Urbana
Agosto de 2020



Estrutura do E-book Plano Diretor de BH

Instrumentos Urbanisticos

Compulsorios, consorcio imobiliario e direito de preempcao
Médulo 2 EPCA, OODC, TDC e BPH






Onde encontrar as informacoes?

Instrumentos

()

%

LEl N° 11.181, DE 8 DE
AGOSTO DE 2019

Aprova o Plano Diretor do
Municipio de Belo Horizonte
e da outras providéncias.

LEIN® 11.216, DE 4 DE FEVEREIRO DE 2020

Dispoe sobre a aplicacao dos instrumentos de politica urbana
incluindo o  parcelamento, edificacado e  utilizagcdo
compulsorios, o IPTU progressivo no tempo, a desapropriacao
com pagamento em titulos da divida publica, o consorcio
imobiliario, o direito de preempcao, a outorga onerosa do
direito de construir (ODC) e a transferéncia do direito de
construir (TDC).

DECRETON°® 17.272, DE 4 DE FEVEREIRO DE 2020

Regulamenta os instrumentos outorga onerosa do direito de
construir (ODC), beneficio decorrente da producao de
habitacao de interesse social (BPH) e a transferéncia do direito
de construir (TDC), além de tratar do estoque de potencial
construtivo adicional.

ORIENTAGOES PARA
ABERTURA DE
PROCESSOS

1131 1/ iservicos}h

pbh.gov.br

PORTAL DE SERVICOS
DA PBH

Portal de Servicos da
Prefeitura de Belo
Horizonte



IPTU PROGRESSIVO




Na Constituicio Federal de 1988 esta
definida a aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos Parcelamento, Edificacao
e Utilizacdo Compulsérios (PEUC),
IPTU Progressivo no Tempo e
Desapropriacigo com Pagamento em
Titulos, respectivamente, para imoéveis
que nao cumprem sua funcao social.

CAPITULOII
DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem- estar de seus habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de:

| - parcelamento ou edificacido compulsérios;

II- imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

I1l- desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacao e os juros legais.



Todos esses instrumentos
foram regulamentados pelo
Estatuto da Cidade

guia nara mnlememag:an
nelns mIIIII(:IIlIIlS e cldadaos

CAPITULOII
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secaolll
Do parcelamento, edificacdo ou utilizacao compulsérios

Art. 5% Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacao ou a utilizacido compulsérios do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicoes
e os prazos para implementacao da referida obrigacao.

Secao lll
Do IPTU progressivo no tempo

Art. 72° Em caso de descumprimento das condicoes e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 52 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas
no § 52do art. 52desta Lei, o Municipio procedera a aplicacao do imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Secao IV
Da desapropriacdo com pagamento em titulos

Art. 82" Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificacido ou
utilizacdo, o Municipio podera proceder a desapropriacao do imével, com
pagamento em titulos da divida publica.



IPTU

Progressivo no Tempo

Lei Federal
10.257/01

Art. 72 Em caso de descumprimento das condicées e dos
prazos previstos na forma do caput do art. 52 desta Lei, ou nao
sendo cumpridas as etapas previstas no § 52 do art. 52desta Lei,
o Municipio procedera a aplicacio do imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no
tempo, mediante a majoracao da aliquota pelo prazo de cinco
anos consecutivos.

§ 12 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera
fixado na lei especifica a que se refere o caput do art. 52desta
Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano
anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.

§ 22 Caso a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar nao
esteja atendida em cinco anos, o Municipio mantera a
cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida
obrigacao, garantida a prerrogativa prevista no art. 82

§ 32 E vedada a concessdo de isencdées ou de anistia
relativas a tributacao progressiva de que trata este artigo.

Lei Municipal
11.181/19

Art. 43 - Descumpridas as obrigacoes, os prazos e as etapas para
parcelar, edificar ou utilizar o imével, o Executivo procedera a
aplicacao do IPTU progressivo no tempo, mediante a majoracao
da aliquota pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos.

§ 1° - A aliquota a ser aplicada a cada ano sera igual a 2 vezes
aquela prevista no ano anterior, respeitado o limite maximo de
15%.

§ 2° - Decorrido o prazo de 5 anos previsto no caput deste artigo,
sem que a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar seja atendida,
o Executivo poder3, alternativamente:

| - manter a cobranca pela aliquota maxima até que se
cumpra a referida obrigacao;

Il - proceder a desapropriacao do imével, com pagamento
em titulos da divida publica, conforme o disposto na legislacao
federal e na norma especifica a que se refere o § 1° do art. 40 desta
lei;

Il - constituir consoércio imobiliario com o proprietario do
imével, como forma de viabilizar o cumprimento da funcao social
da propriedade.



Aplicacao
no territorio

A aplicacao dos instrumentos é admitida em todo
o territério municipal, sendo prioritaria para as
seguintes porcoes territoriais:

| — Areas Especiais de Interesse Social — Aeis-1;

b
Il — areas de ocupacao preferencial;
Il — areas de centralidades; A
/
IV— ADE Avenida do Contorno;
V — terrenos adjacentes a eixos de transporte SE
coletivo.
¢ AEIS1
OP1
OP2
® OP3
® CR

% CL



Classificacao dos Iméveis Imével nio

utilizado

|m?j\{§| ngo Considera-se
edificado subytlllzadoo
imovel:
Lei Federal | - cujo

10.257/01 aproveitamento

sejainferior ao

) Secaolll minimo definido no
Imédvel ~  Art.52§1° plano diretor ou em
Subutilizado legislacdo dele
ecorrente;

A classificacdo do imével como nao utilizado ou como subutilizado podera ser suspensa devido a impossibilidades
juridicas momentaneamente insanaveis pela simples conduta do proprietario e apenas enquanto esta condicdo perdurar,
sem prejuizo da averbacao no registro do imével sobre a aplicacao de instrumento de politica urbana tratado nesta lei.



Classificacao dos Imoveis

Imovel Subutilizado

Lei Municipal ,
11.181/19 TituLon
| DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
CAPITULOII

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

. Il - aquele inserido em area de Ocupacao
I- aquele cuja area total ’ "a,) Preferencial 3 - OP-3 - que, utilizado como
/\ construida seja inferior a S estacionamento de veiculos, n3o atenda a, pelo
' multiplicacdo da dreado L8 2@ menos, uma das seguintes condicdes:
Sy, terreno pelo CAmin; -

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 utilizacdo de, no minimo, o
potencial construtivo dado pela multiplicacido do CAbas pela

area do terreno.
Definido por zoneamento na Potencial N
tabela de Parametros S _ Construtivo
Urbanisticos o

Area do
Terreno




Classificacao dos Imoveis

Imovel Nao Utilizado

Lei Municipal i
TITULO I

11.181/19 DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
CAPITULO Il

Art. 42 - Para os efeitos desta lei, considera-se imével nao utilizado:

Il - oimoével abandonado,

nos termos da legislacao o )
[l - o imovel edificado

| - agleba nao parcelada federal; o
5 ; ) sem uso comprovado ha
e o lote nao edificado; Lei Federal Lei Eederal e usos amfs-
Codigo Civil Regularizacao ’
10.406\02 Fundiaria

13.465\17

IV - oimodvel inserido em
edificacdo caracterizada como
obra paralisada, inacabada, que
nao apresente alvara de
construcao em vigor e ndo possua
certidao integral de baixa de
construcgao.




Classificacao dos Imoveis

Imovel Nao Utilizado

Lei Municipal i
TITULO I

11.181/19 DOS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
CAPITULO Il

Art. 42 - Para os efeitos desta lei, considera-se imével nao utilizado:

Il - oimoével abandonado,

nos termos da legislacao o )
[l - o imovel edificado

| - agleba nao parcelada federal; o
5 ; ) sem uso comprovado ha
e o lote nao edificado; Lei Federal Lei Eederal e usos amfs-
Codigo Civil Regularizacao ’
10.406\02 Fundiaria

13.465\17

IV - oimodvel inserido em
edificacdo caracterizada como
obra paralisada, inacabada, que
nao apresente alvara de
construcao em vigor e ndo possua
certidao integral de baixa de
construcgao.




Parcelamento, edificacao e utilizacao compulsoérios

PEUC

Notificacao
averbada no
cartériode
registro de
realizada por imoveis realizada por edital
funcionario do 6rgao quando frustrada, por trés
competente do Poder vezes, a tentativa de
Executivo notificacao
NéO U R
Edificado Subutilizado Utilizado

suspensao de quaisquer isencoes ou anistias do IPTU
incidentes sobre o imével apds notificacao

A transmissao do imével, por
ato inter vivos ou causa mortis,
posterior a datado
recebimento ou da publicacao
da notificacao, transfere as
obrigacoes de parcelamento,
edificacao ou utilizacdo, sem
interrupcao ou suspensao de
guaisquer prazos.



Edificado

Notificacao

Aprovar o
projeto de
parcelamento

Aprovar o
projeto de

Edificacdo emitir alvara

Subutilizado

! ¢t

IABERTO

Dar uso apés
emissao de
certidao de

baixa de
construcao

Apresentar
projeto de
Regularizacao

f 1

IABERTO|

Nao
Utilizado

Adequar a edificacao
aos critérios da
legislacao vigente



IPTU

Manter a cobranca

Progressivo no Tempo pela aliquota
maxima até c]!ueje

Lei Municipal [=> cumpraareferida
11.181/19 7 obrigacdo
P s Constituir

Em caso de — A/ A/ A/ /4 * O\ consércio

descumprimento — .l 1° IJ_ _l 2° IJ_ _ - _‘ 4° I. _‘ 5° |_ - ——> imobiliario com
das condicées, dos ano ano 7 CLLL =L fiaad oproprietirio

~ doimovel

prazosoudasetapas ., +4% do +8% do +15%do  +15%do >~ Desapropriar o
dd: parcelaanto, valor do valor do valor do valor do valor do b R — P imével, com
ificaca tilizaca S ’
edincacao e| U lizagao IPTU IPTU IPTU IPTU IPTU pagamento em
compulsorios titulos da divida

publica

\]

BlE

Incorporacao do Imével ao Patriménio
Publico Municipal
Ve
| \
L~ Y oo N
Destinacao ) . B
Urbanistica Alienacdo  FC Concessao



0]\ <10
IMOBILIARIO



Imovel
Hia:‘i?izado IPTU Progressivo

0 — — — o\ Constituir consércio

; - 'l a}:oV]' _ l a?:o,J_ _{ a?;J_ .{ aﬁ:)[J- - lasnolJ- = = => &, imobilisrio como

proprietario do imoével

Ve

Imovel
n3o
ediﬁcaao
l‘nével
Subutilizado
O Executivo Para fins de Regularizacao
podera adotar programas Fundiaria o Plano ou
Plano para aproximar proprietarios Projeto deve ser elaborado
Y, notificados com PEUC e pelo Poder Publico,
% A agentes interessados no Beneficidrios da
4 desenvolvimento de Regularizacao ou Parceiro
¥ empreendimentos. Privado,com participacao

e aprovacao mutuas.

SUPLAN

Projeto (3

. [ ]
SNk 0oQe /M
2 ~1 w2k



VIREITO D
PREEMPCAO



L Notificacao
Confere ao Municipio

«— averbadano
preferéncia para a realizada por cartério de realizada por edital
&' 8 aquisicao de imével funcionario do 6rgio registrode  quando frustrada, por
_,/ﬁ‘ urbano objeto de competente do imoveis trés vezes, a tentativa
alienacao onerosa entre Poder Executivo de notificacdo

particulares
a vigéncia do direito de preempcao € de cinco anos,
renovavel a partir de um ano apés o decurso desse prazo.

______________________________________________________________________

A aplicacdo dos instrumentos ¢ Podera ser exercido sempre que o Executivo necessitar de

admitida em todo o territorio imoveis para os seguintes objetivos:
municipal, sendo prioritaria para as

seguintes porcoes territoriais:

| — PVP | - execucao de programas e projetos habitacionais de interesse
Il — ZEIS social;
Il — OUC Il - regularizacado fundiaria;
IV— AGEUC Il - constituicao de reserva fundidria;
V — PA1 IV - ordenamento e direcionamento da expansao urbana
VI_ CR V -implantacdo de EUC;
—CRs

VI - criacao de espacos publicos de lazer ou areas verdes;
VII - criacdo de unidades de conservacao ou protecdo de outras
areas de interesse ambiental.

V II— Iméveis Tombados






ESTOQUE DE

CONSTRUTIVO

ADICIONAL






Estoque de potencial construtivo adicional

O estoque de potencial construtivo adicional - EPCA - é calculado e reavaliado com base em estudo técnico desenvolvido
pelo 6rgao municipal responsavel pela politica de planejamento urbano, que deve observar, no minimo, os seguintes fatores:

| - a capacidade do sistema de circulacio; O impacto na infraestrutura e no meio

ambiente decorrente da concessao da
II- ainfraestrutura disponivel; ODC, TDC e do BPH sera monitorado

1l - as restricbes ambientais e relativas a paisagem urbana; permanentemente pelo Executivo, que

tornara publicos os relatérios periodicos

IV - as politicas de desenvolvimento urbano; de monitoramento sobre o EPCA de

. . . . referéncia e sobre as unidades territoriais
V - a conformacao de unidades de vizinhanca qualificada.

com limitacao de EPCA.

O monitoramento do estoque de potencial construtivo adicional sera efetuado pelo érgao municipal responsavel pela
politica de planejamento urbano a partir de cada unidade territorial e devera considerar a existéncia de impacto
urbanistico iminente vinculado: a saturacao do sistema viario; ao risco de inundacao; a vulnerabilidade climatica.



Estoque de potencial construtivo adicional
Limitacao

A limitacdo de EPCA podera ser instituida para areas especificas motivada por justificativa técnica do 6rgao
municipal responsavel pela politica urbana a partir da analise dos fatores de calculo do estoque.

— e e e e e e M M e e mmm M e e Gmm M e e Mmm M e e Mmm M e e M M e e Mmm M e e mmm M e e mmm M e e mmm e e e e e

I
Para instituir limitacao de EPCA, o Executivo devera dar publicidade ao estoque disponivel para superacao
do CAbas de cada unidade territorial com, no minimo, 6 meses de antecedéncia do inicio do controle. :

Esgotado o EPCA em uma unidade territorial na qual incida limitacao, fica vedada a superacao do CAbas nos
terrenos nela inseridos até que haja reavaliacdo da unidade.

— e e e e e e M M e e mmm M e e mmm M e e mmm M e e Mmm M e e G M e e Mmm M e e mmm M e e mmm M e e mmm M e e e e ey

|
[
: A limitacao de EPCA nao se aplica as areas de OP-3 e as centralidades regionais, ressalvada as areas de I
| operacgao urbana que poderao ter EPCA especificos estabelecidos pela aplicacdo do instrumento de politica :
I urbana as unidades territoriais. :
I






Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)

®

=

Permite o exercicio do
direito de construir acima
do CAbas, mediante
contrapartida financeira
em fungao do 6nus
decorrente

da carga adicional na
estrutura urbana.

<
@ Fundos
Fundo Fundo de
Municipalde  gUHHH Desenvolvimento
A Habitacao g Urbano das
Popular (FMHP) Centralidades (FC)

75% em areas de centralidades ou areas de
grandes equipamentos é destinado ao FC

(o) . . .
2 5 76 em areas de centralidades ou areas de

grandes equipamentos € destinado ao FMHP para
investimento em HIS nas centralidades ou em sua
vizinhanca imediata.

10 O% nas demais areas da cidade serao
destinados ao FMHP



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)

Cabas - Camax
o
9 0 %

—

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

mdx

Cabas - Cacent

Coeficiente
Outorgado

Pararegularizacao de
empreendimentos que,
apos a emissao da
respectiva certidao de baixa
de edificacao, tenham
descaracterizado solucoes
projetuais de gentileza

Na qual: urbana, sera aplicado
. . ao resultado
valor da contrapartida onerosa devida pelo daférmula.

responsavel legal pelo projeto licenciado

coeficiente de aproveitamento a ser

praticado mediante 6nus financeiro, ndo computado
o potencial construtivo adicional decorrente da
superacao do CAbas adquirido

area do terreno, m?

valor do m? do terreno, obtido de acordo com
ITBI;

Durante o periodo de transicao indicado, o calculo da ODC,
guando o CAbas previsto for maior que 1,0, sera:

CT=(CAof x AT x V) / CAbas



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)

Em funcao de seu interesse social, a prestacao de contrapartida onerosa de projeto referente a utilizacao de ODC
fica suspensa para os seguintes empreendimentos, desde que mantido o uso ou a natureza da atividade especificada:

| - habitacao de interesse social 1 - HIS-1 -, nos termos do Plano Diretor e de regulamentacao especifica;
Il - empreendimentos do poder publico;
Il - vinculados exclusivamente as seguintes atividades:

a) classificadas nas tipologias assisténcia social, instituicoes cientificas, culturais,

tecnoldgicas ou filosoficas;

b) cinemas;

c) hospitais. As atividades somente
poderao ser conjugadas
com as atividades
complementares necessarias
ao seu funcionamento, nos
termos do regulamento, bem
como com as atividades
auxiliares descritas no Anexo
Xl do Plano Diretor.

Para hospitais, serdao admitidas como atividades complementares, as
classificadas nas seguintes tipologias:
| - servicos técnico-profissionais, agrupados como atividades de atencao a saude
humana e atividades complementares da saide humana;
Il - servicos de saude humana.

Para os empreendimentos classificados como habitacao de interesse social 2 -
HIS-2 -, a prestacao de contrapartida onerosa pela atribuicido de ODC sera cobrada
no valor de 50% do total apurado, ficando o restante da cobranca suspenso
enquanto permanecer tal utilizacao.



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)

Constatada a descaracterizaciao do
empreendimento como de interesse
social, a contrapartida sera cobrada do
responsavel legal ou, se posterior a
concessao de certidao de baixa de
construcao, do proprietario do imével.

Para aplicacao da suspensao ou
do desconto previstos para
empreendimentos de interesse
social, HIS-1 e HIS-2, este
devera ter sido enquadrado

como de interesse social pela ;
Companhia Urbanizadora e de
Habitacao de Belo Horizonte -

A suspensao da prestacao de
contrapartida onerosa prevista, aplica-se
enquanto a atividade isenta for exercida

Urbel - previamente ao
no local.

protocolo de projeto.
Findo o exercicio da atividade isenta, o
empreendimento devera obter nova certidao
de baixa de construcao, utilizando-se de um ou
mais instrumentos para superacao do CAbas.



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
Pagamento

Independentemente da comunicacao do inicio da obra por
_— 10% do valor como condicso para responsavel técnico pela gxecugéo do projeto’aprovado, ovalor
— i . referente ao pagamento integral da ODC sera cobrado um ano
emissao de alvara de construcao apo6s a emissao do alvara de construcao, salvo se constatado o
I]y quando da aprovacao do projeto inicio da obra, que ensejara sua cobranca imediata, sem prejuizo
arquitetonico da aplicacao das penalidades previstas na legislacao municipal.

parcela dnica contemplando o O pagamento da contrapartida devera ser efetuado em parcela

restante do valor como Unica e quitado integralmente, sendo condicao para a emissao
condicao para o inicio daobra da Certidao de Baixa de Edificacao.

O atraso no pagamento de ODC ou o inicio de obra sem a conclusao do pagamento de ODC fica sujeito as penalidades de
embargo da obra, juros de mora de 1% ao més ou fracao, contados da data do vencimento, correcao monetaria no dia 1° de
janeiro de cada exercicio, com base na variacdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo Especial - IPCA-E -, ou
qgualquer outro que venha a substitui-lo, apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE -, acumulada nos
ultimos doze meses imediatamente anteriores, e a multa moratéria com os seguintes percentuais:

| - 1%, se quitado no prazo de até dez dias, contado da data do vencimento;

Il - 3%, se quitado no prazo de onze até trinta dias, contado da data do vencimento;
Il - 5%, se quitado apds o prazo de trinta dias, contado da data do vencimento;

IV - 30%, se quitado apds a inscricao em divida ativa.



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
Pagamento

O 6rgao municipal responsavel pela politica de planejamento urbano se manifestard quanto ao interesse publico no
recebimento de imével como pagamento de ODC, em procedimento de interface, quando do licenciamento do projeto
arquitetonico ou de regularizacao de edificacao.

O 6rgao municipal responsavel pela politica de planejamento urbano sera responsavel
pela avaliacao do recebimento do imével como pagamento, devendo consultar os
demais 6rgaos municipais acerca do interesse no recebimento da area.

A efetivacdo da transferéncia do imével para o Municipio constitui condicdo para
emissao do alvara de construcao.

Para fins de calculo da contrapartida, a avaliacao do valor do imoével sera realizada
pelo 6rgao municipal responsavel pela administracao fazendaria.

O valor do imével a ser considerado para o pagamento de ODC tera deduzido os
débitos referentes aos tributos municipais incidentes sobre o mesmo.

Nos casos de alienacao de imdveis que tenham se tornado de propriedade publicaem
razao da aplicacao dos instrumentos previstos nesta lei, os recursos auferidos serao
destinados ao FC, quando o imével que utilizar a ODC estiver inserido em areas de
centralidades ou areas de grandes equipamentos, e ao FMHP, nas demais hipoteses.



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
Alvara de construcao

O alvara de construcao sera emitido pelo érgao municipal responsavel pela politica de regulacdo urbana quando constatados
a adequacao da forma de superacao do CAbas e o pagamento da primeira parcela da ODC. Sua renovacdo contempla a
manutencao da possibilidade de utilizacdo do potencial construtivo adicional vinculado ao alvara a partir do Termo de
Conduta Urbanistica - TCU -, nos limites da legislacdo vigente a época da renovacao.

Quitada a primeira parcela, a consequente emissao
do alvara de construcdo implicara a obrigacao do
responsavel legal de pagar o restante do valor.

Constatado o inicio de obra sem o pagamento parcial ou total
i Esta obrigacdo nao se aplica a hipétese de

do valor da ODC, sera processada a inscricao do valor devido
em divida ativa, sem prejuizo das demais penalidades cabiveis.

solicitacao de cancelamento de alvara de
construcao anterior ao transcurso do prazo, caso
nao tenha havido comunicado de inicio de obra.

Na hipotese de modificacao de projeto aprovado que
contemple acréscimo de area liquida utilizando ODC:

.
.
: i
Transcorrido um ano da emissio do alvara de | - caso a obra ndo tenha sido iniciada, serdo cobrados 10% do
construcdo sem que tenha havido comunicado de : valor referente ao acréscimo como condicao para aprovacao !
inicio de obra, o responsavel legal recebera da modificacio e os 90% restantes serdo cobrados nos termos !
notificacdo, a titulo de cobranca, do valor devido ' do pagamento da ODC.
como contrapartida, devendo quitar a divida no
prazo do Documento de Recolhimento e . i
Arrecadacao Municipal - Dram -, sob pena de i
aplicacao das penalidades. ' i

- caso a obra tenha sido iniciada, sera cobrado o valor integral
referente ao acréscimo de area liquida como condicao para
aprovacao da modificacao.

___________________________________________________________________



Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
Regularizacao e alteracao de projeto

20 de 4 imad i o Coefici g Na hipétese de alteracao de projeto aprovado que
A construcao de area acima do permitido pelo Coeficiente de implique em modificacio das solucées projetuais

aquisicao de Outorga Onerosa do Direito de Construir. aquisicao de potencial construtivo adicional equivalente
a area liquida acrescida.

A quitacao integral do pagamento referente a infracdo ao Casoresultarem , 0 potencial

coeficiente de aproveitamento é para emissao de construtivo adicional anteriormente concedido nao
Certidao de Baixa de Construcao parcial ou total da edificacdo podera ser transferido ou alienado, devendo retornar ao

nos casos de utilizacdo do instrumento para regularizacao. Estoque de Potencial Construtivo Adicional - EPCA.

O CA serd cobrado considerando a diferenca entre o CA
praticado e:

| - o CAbas previsto na Lei n° 11.181, de 2019, nos casos em
gue a edificacao nao possuir baixa de construcao;

Il - o CA contido na certidao de baixa de construcao, quando
este seja superior ao CAbas vigente para o terreno.

]
i Nos processos de regularizacao de .
i edificacdo, a area construida continuara
integrando o estoque de potencial
i construtivo adicional, para fins de :
| monitoramento e controle. i
! .

____________________________________________






Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

A TDC é o instrumento que autoriza o proprietario de imével urbano a alienar ou a exercer em outro local o direito de construir
relativo ao CAbas.

TDC Em qualquer
empreendimento, 10% da
diferenca entre o CAbas e

C~e o CAmax somente
poderao ser adquiridos
por meio da TDC.

Impossibilidadede __
alcancar o CAbas [

Os imdveis de propriedade publica ou os iméveis privados que, em sua origem, tenham sido transferidos pelo
Municipio, pelo Estado ou pela Unido de forma ndo onerosa ou sem contraprestacao financeira que venha a equivaler
a maior parte da substancia econémica do bem nao podem se tornar geradores de TDC.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Calculo Imovel Gerador

Na qual:
area a ser transferida pelo imével gerador

area do terreno aprovado em Cadastro de
Plantas - CP - valido

coeficiente de aproveitamento basico para
oterreno

area total

das edificacOes para as quais tenha sido concedida
baixa de construcao

Para os imoveis geradores necessarios para o atendimento
ao interesse cultural devera ser aplicado fator de interesse
cultural, equivalente a multiplicacao do resultado da
equacao por 2,0.

Calculo Imovel Receptor

Na qual:

area liquida a ser transferida pelo imével
gerador

valor do metro quadrado do terreno do gerador,
obtido de acordo com a Planta de Valores Imobiliarios
utilizada para o calculo do ITBI

area liquida a ser edificada no imével receptor

valor do metro quadrado do terreno do imével

receptor, obtido de acordo com a Planta de Valores
Imobiliadrios utilizada para o calculo do ITBI



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Conversao UTDC para m?

Na qual:

unidades de transferéncia do direito de

construir

area liquida (area adicional a ser edificada, no caso
do terreno receptor, ou area a ser transferida, no caso
do imovel gerador)

O Executivo deve manter registro das TDCs
ocorridas, do qual constem os imdveis transmissores e
receptores, bem como os respectivos potenciais
construtivos transferidos e recebidos.

valor venal do metro quadrado do terreno

segundo a Planta de Valores Imobiliarios utilizada para
o calculodo ITBI



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Imovel Gerador

Os imoveis passiveis de geragao de TDC sao aqueles considerados necessarios para:

|ﬂ| | - o atendimento ao Ef{\f} Il - o atendimento ao A =°=)= 1l - aimplantacio IV-aimplantacao
(IT11l] interesse cultural; _ ‘%-,_ _ interesse ambiental; BIRD de EUC: de PVP
Sao os iméveis tombados pelo Condicionados a sua Condicionados a:
Conselho Deliberativo do preservacao ou recuperacao,
Patriménio Cultural do atestada por meio de laudo | - transferéncia da
Municipio de Belo Horizonte, técnico emitido pelo érgao propriedade do terreno ao
condicionados ao seu bom municipal responsavel pela Municipio;
estado de conservacao, politica de meio ambiente. Il - celebracdo de TCU pelo
atestado por meio de laudo Terrenos privados em PA-1 - proprietario do terreno com
técnico emitido pelo Conselho. poderao ser geradores desde o Municipio, no qual estario
E admitida a transferénciade que implantada RPE, de estabelecidas as condicoes
1/3 do potencial construtivo de carater perpétuo e aberta ao para a sua efetivac3o.
forma antecipada, para publico.

viabilizar a recuperacao do
estado de conservacao do bem.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Imovel Gerador - Interesse cultural

Para efetivacao da transferéncia antecipada de 1/3 do potencial construtivo prevista, devem ser atendidas as seguintes

condicoes:

| - protocolo acatado do projeto arquiteténico ou da regularizacao do imoével tombado;
Il - aprovacao do projeto arquitetonico ou da regularizacao de edificacdo pelo 6rgao municipal responsavel pela politica

de patriménio cultural;

[1l - assinatura de termo de recuperacao do imével tombado, se for o caso.

O termo referido devera ser firmado pelo
proprietario com o érgao municipal
responsavel pela politica de patrimonio
cultural, comprometendo-se a recuperar o
imoével tombado.

Para fins de efetivacao da transferéncia
antecipada, o Poder Executivo devera aferir
a area liquida transferivel, sem prejuizo de
futuro recalculo no momento do exame do

projeto.

Atendidos os critérios dispostos, o proprietario podera solicitar ao
orgdo municipal responsavel pela politica urbana a emissao de certidao
de geracao de TDC referente a 1/3 do total do potencial construtivo
transferivel.

A transferéncia do potencial construtivo restante fica condicionada a:

| - emissao de laudo do 6rgao municipal responsavel pelo patriménio
cultural que ateste o bom estado de conservacao do imével tombado;

Il - concessao de certidao de baixa de construcao.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Imovel Gerador - Interesse ambiental

Para fins de atendimento ao interesse ambiental, sdo passiveis de geracdo de TDC as reservas particulares ecolégicas de
carater perpétuo e abertas ao publico, inseridas em zona de preservacao ambiental - PA-1 - da mesma lei.

Para estes imoveis, a geracao de TDC fica limitada ao perimetro da reserva particular ecolégica
instituida.

A definicao do fator de interesse ambiental para calculo do potencial transferivel, ocorrera por meio
de parecer do 6rgao municipal responsavel pela politica de planejamento urbano, nao devendo ser
superior a 0,5, ponderado de acordo com a caracterizacao e relevancia dos atributos ambientais do
terreno, bem como de sua localizacdo, devendo sua aplicacdo ser definida por regulamento. Este fator
sera multiplicado ao resultado do calculo da area a ser transferida pelo gerador.

O 6rgao municipal responsavel pela politica de meio ambiente devera emitir parecer quanto aos
atributos ambientais e ao estado de conservacao de reserva particular ecolégica, que serd
processado por procedimento de interface a partir do requerimento de geracao de TDC.

Os terrenos privados situados em zona de preservacao ambiental - PA-1 - poderao ser geradores de
TDC, desde que implantada reserva particular ecolégica, de carater perpétuo e aberta ao publico.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Imovel gerador

Para efetivacao da primeira transferénciade TDC, o
proprietario de imével gerador deverd averbar a certidao
referente a constituicao do imovel como gerador de TDC na
matricula ou registro no cartério de registro de imoveis.

| 1
O imével gerador, consumada a transferéncia, pode ser '
' receptor de TDC para repor o potencial transferido, desde
' que sejam mantidas as caracteristicas que o levaramaser |
: classificado como gerador. '

Os iméveis em condominio somente podem se tornar
geradores de TDC caso haja concordancia de todos os
proprietarios de todas as unidades autonomas.

Para requerimento de geracio de TDC no setor 1das ADEs !
Mirantes, sera exigido parecer prévio do 6rgao municipal
responsavel pela politica de planejamento urbano com as |

condicoes de acesso publico permanente qualificado para '

uso pela ocupacao no imével.

Os imoveis edificados geradores de TDC devem
estar em situacao de regularidade urbanistica,
devendo a ultima baixa de construcao emitida
corresponder a situacdo atual do imoével.
Excetuam-se:

| - os casos de geradores tombados autorizados
receber 1/3 do potencial construtivo de forma
antecipada, para viabilizar a recuperacao do estado
de conservacao do bem.
Il - as situacoes recomendadas pelo 6rgao municipal
responsavel pela politica de patrimoénio cultural,
desde que atendidas as seguintes condicoes:
a) protocolo acatado do projeto arquiteténico
ou daregularizacao do imovel tombado;
b) aprovacao do projeto arquitetonico ou da
regularizacao de edificacdo pelo 6rgao
municipal responsavel pela politica de
patrimonio cultural.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Imovel receptor

Sao passiveis de
recepcao de TDC os
imdveis situados
em qualquer area
que permita a
aplicacao de
CAmax ou CAcent,
até o limite de cada
um desses
coeficientes.

A recepcao deverd
ser solicitada ao
6rgao municipal
responsavel pela
politica urbana,
identificando o

imovel gerador de

TDC da qual aarea
sera transferida.

Os imoveis receptores de TDC devem ter lote aprovado.

Verificada a conformidade da transferéncia, serd gerada certidao de transferéncia de TDC,
contendo a area transferida e o saldo remanescente do imével gerador de TDC.

A certidao de transferéncia de TDC devera integrar a documentacao para protocolo de projeto
arquitetonico ou regularizacao de edificacao.

Consumada a recepcao do TDC, fica o potencial construtivo vinculado ao imével receptor, vedada
nova transferéncia.

O requerente da transferéncia podera solicitar o cancelamento do potencial construtivo recebido
por meio de TDC e nao utilizado, hipotese em que as UTDCs retornarao ao imével gerador. Caso o
imdvel receptor tenha alvara de construcao, o cancelamento da recepcao do TDC fica condicionado
ao prévio cancelamento do alvara, desde que a obra ndo tenha sido iniciada.

O imdvel inserido ou lindeiro a area de operacao urbana consorciada fica impedido de receber

potencial construtivo enquanto a operacao urbana consorciada nio for regulamentada em lei
especifica.

Em unidades territoriais em que o EPCA tenha se esgotado, o Compur podera autorizar a aplicacao
da TDC em terrenos em zonas de ocupacao preferencial, bem como em areas de centralidade e
areas de grandes equipamentos, a partir da avaliacdo do impacto urbanistico decorrente.






Beneficio decorrente da Producao Habitacional - BPH

BPH constitui potencial construtivo adicional transferivel, outorgado de forma gratuita em decorréncia da
implantacao 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.

000
000
o XY
000 - b
XY ’
- 0o :
4.0l
Para cada metro de area liquida passivel de ser utilizada para

edificada de HIS, sera outorgada,
gratuitamente, 1m? de area
liquida transferivel

Superagao do CAmax ou
do CAcent do terreno
receptor

Na transferéncia devera ser aplicado a area
correspondente ao BPH indice multiplicador dado

N&o é admitida a i
' pela divisdo do valor do m? do terreno gerador pelo

recepcao do potencial

Essa superagao é
| construtivo por BPH em

limitada a 10% do
CAmax ou do CAcent do

terreno receptor. do terreno receptor, tal como dispostos na planta de

valores imobiliarios utilizada para calculo do ITBI.

terrenos situados em
PAs.



Beneficio decorrente da Producao Habitacional - BPH

O proprietario da unidade habitacional que
gerou potencial construtivo adicional por BPH
somente podera vender ou transferir o imovel
para outrem com a anuéncia da Urbel.

Na qual:
arealiquida a ser transferida pelo gerador

valor do metro quadrado do terreno do gerador,
obtido de acordo com a Planta de Valores Imobiliarios
utilizada para o calculodo ITBI

area liquida a ser recebida pelo imdvel
receptor

valor do metro quadrado do terreno do imével

receptor, obtido de acordo com a Planta de Valores
Imobiliarios utilizada para o calculo do ITBI



Beneficio decorrente da Producao Habitacional - BPH

A solicitacdo de geracao de BPH devera ser feita pelo responsavel legal do empreendimento, atendidas as seguintes

condicoes:
| - identificacdo do detentor de BPH pelo responsavel legal;
Il - emissao de atestado pela Urbel;
Il - certidao de baixa de construcao parcial ou total do empreendimento.

O atestado emitido pela Urbel

O valor de comercializaciao deverd indicar a area liquida das O atestado da Urbel
da unidade habitacional unidades habitacionais constitui condicao para
passivel de gerar BPH sera ocupadas por familias com concessao da certidao de
definido por portaria renda inferior a um salario baixa de construcao total
conjunta do 6rgdo municipal minimo e meio que tenham sido ou parcial do
responsavel pela politica comercializadas dentro do valor empreendimento.
urbana e da Urbel. de comercializagio

estabelecido.

Para as edificacoes situadas
em Zonas Especiais de
Interesse Social - Zeis - e
Areas Especiais de Interesse
Social - Aeis-1 -,
considera-se como area
liquida a area privativa
referente as unidades
habitacionais.

Verificada a conformidade para geracao de BPH, o 6rgao municipal responsavel pela politica urbana emitira certidao, contendo, no

minimo:
| - identificacdo do detentor de BPH;

[l - area passivel de ser transferida referente a parte ou totalidade da edificacao para a qual foi emitida certidao de baixa de

construcao.

_____________________________________________________________________________________________________________________________________



Beneficio decorrente da Producao Habitacional - BPH

A recepcao de potencial construtivo proveniente de BPH devera ser solicitada ao 6rgao municipal responsavel pela politica
urbana, com a identificacao do gerador da qual a area sera transferida.

Verificada a conformidade da transferéncia, serd gerada certidao de transferéncia de BPH,
contendo a drea transferida e o saldo remanescente do gerador.

A certiddo de transferéncia de BPH deverd integrar a documentacao para protocolo de
projeto arquitetonico ou regularizacao de edificacao.

Consumada a recepcao de BPH, fica o potencial construtivo vinculado ao imével receptor,
vedada nova transferéncia.

O responsavel legal pelo imdével receptor podera solicitar cancelamento do potencial
construtivo recebido por meio de BPH e nao utilizado, hipétese em que a area retornara ao
detentor de BPH.

Caso o imoével receptor tenha alvara de construcao, o cancelamento da recepcao de BPH ficara
condicionado ao prévio cancelamento do alvara, desde que a obra ndo tenha sido iniciada.
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