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BOLETIM SEMESTRAL
MONITORAMENTO DA POLÍTICA URBANA 
PLANO DIRETOR- NOVA AGENDA URBANA

N° 1 * 08/2022 * SUPLAN/SMPU

http://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano


COMPACIDADE 
 E POLICENTRISMO

DIMENSÕES  
Monitoramento Política Urbana 

Plano Diretor- Nova Agenda Urbana



entre 01/01/2015 e 31/12/2021

LICENCIAMENTOS 

11.453Projetos aprovados

Unidades residenciais aprovadas 106.955

Unidades não residenciais aprovadas 21.302

Projetos baixados 4.171*

Unidades residenciais baixadas 29.799*

Unidades não residenciais baixadas 4.970*

*Há subdimensionamento destes números, pois, só estão contemplados os projetos aprovados desde 01/01/2015. Nos projetos
com licença de baixa de construção estão vinculados os com licença total ou parcial. 
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Do que se trata?

A Dimensão Compacidade e Policentrismo abarca as questões de
monitoramento que tratam do direcionamento da política urbana
visando o fortalecimento das centralidades em diferentes áreas da
cidade - policentrismo - dotadas de densidades urbanas residências,
de atividades econômicas e oportunidades de emprego, a partir da
diversidades de usos - compacidade - com equilíbrio sustentável na
utilização dos recursos naturais e do solo.

A Dimensão é fundamentada nas diretrizes fixadas no Plano
Diretor, Lei 11.181, no capítulo II artigo 4º, o qual fixa como
objetivo do plano: 

I. Promover o desenvolvimento de estratégias espaciais urbanas,
incluindo instrumentos de planejamento e desenho urbano que
apoiem a gestão e a utilização sustentáveis dos recursos naturais e
do solo, bem como a conformação de um ambiente urbano dotado
de compacidade e densidade urbana adequadas, caracterizado pelo
policentrismo e pelos usos mistos. 
II. Conduzir o ordenamento do território, dando prioridade à
renovação urbana por meio da provisão de infraestruturas e
serviços acessíveis e bem conectados, conformando densidades
populacionais sustentáveis, dotando o tecido urbano de desenho
compacto e proporcionando sua integração às novas centralidades,
de forma a prevenir a marginalização e a expansão urbana
descontrolada, bem como a disseminar polos de geração de
oportunidades de trabalho e crescimento econômico. 

A capacidade de suporte construtiva e populacional está sendo
orientada nas diferentes unidades territoriais? 
As centralidades da cidade seguem o conceito de compacidade? 
As centralidades da cidade seguem o conceito de policentrismo?

O cálculo dos recortes territoriais para embasar as densidades são
feitos a partir do que foi conceituado como "área útil para
adensamento", excluindo as vias. Para alguns cálculos, quando se
faz necessário, são excluídas  ás áreas não parceláveis, como as
caracterizadas como de preservação ambiental (áreas de
preservação permanente, de conservação, parques etc) e espaços
públicos. 

As centralidades são agrupadas a partir de dois recortes territoriais:
Centralidade Regional e Centralidade Local, conforme figuras 2 e 3
da Metodologia do Monitoramento da Política Urbana. Na análise
proposta os dados das Centralidades Regionais e Locais quando
sobrepostos são vinculados às Centralidades Regionais.  

O que pretende responder?
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https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf


Como os indicadores são estruturados?  

Para atender à complexidade urbana, o monitoramento é vinculado a mais de
um tipo de análise. Estas análises buscam entender a produção do espaço a
partir de diferentes abordagens. A diferença entre estas análises pode ser
consultada na Metodologia do Monitoramento da Política Urbana. No caso
deste boletim, está em destaque a Análise Legal.  

No caso deste Boletim, os indicadores em foco são os de estratégia.

CENÁRIOSCENÁRIOS

Análise Legal Análise
Tributária 

Análise 
CMC*



*Cadastro Municipal de Contribuintes  
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O Monitoramento é organizado a partir dos desafios elencados no Plano
Diretor. Os desafios são monitorados a partir de:

I. Indicadores estratégicos, que respondem diretamente aos instrumentos
elencados no Plano Diretor para a superação dos desafios;
II. Indicadores cenário, que apontam se a produção do espaço urbano está
respondendo ao ordenamento proposto. Os indicadores cenário buscam
entender o comportamento e as tendências da produção do espaço urbano. 

https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_29092022.pdf
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Para responder as questões, os dados, em geral, foram estruturados a partir de valores de densidades. Os cálculos de densidades são feitos a partir
da distribuição em 1 hectare. A medida de 1 hectare sugere a área de um quarteirão dentro dos limites da Avenida do Contorno de Belo Horizonte. 
A Área Central para a análise é destacada do grupo de Zoneamento o qual faz parte, grupo de Ocupação Preferencial devido à sua grande
representatividade no grupo. A Área Central está inserida dentro do zoneamento OP-3. Os grupos de zoneamento usados como recortes territoriais
podem ser conhecidos na figura 1 da  Metodologia do Monitoramento da Política Urbana. 
As centralidades são agrupadas a partir de dois recortes territoriais: Centralidade Regional e Centralidade Local, conforme figuras 2 e 3 da
 Metodologia do Monitoramento da Política Urbana. Na análise proposta, os dados das Centralidades Regionais e Locais quando sobrepostos são
vinculados às Centralidades Regionais.
 O licenciamento de edificação, de forma geral, é divido em 3 modalidades: Levantamento, quando a edificação foi concluída antes de Agosto de
2019; Aprovação Inicial, para futuras edificações e Modificação, para alteração nas edificações existentes. Saiba mais no link
Os dados apresentados, neste boletim, feitos a partir da Análise Legal possuem certidão de baixa de construção. 

INFORMAÇÃO IMPORTANTE
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https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
https://docs.google.com/document/u/1/d/e/2PACX-1vRET6Ug0kkn6p5A6bpAhnRYECvrFIM_V_Xi3_r_x9IjKVCBnOyyvvqBQNMtd6gzb2uzJZBZ3VD0Uadn/pub


 início das atividades até 31/12/2020

EMPRESAS ATIVAS

358.850*Empresas

Comércios 104.730

Serviços 276.003

Indústrias 40.422

Serviços de uso coletivo 56.849

Atividades auxiliares 11.871
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 início das atividades até 31/12/2021

457.170*Empresas

Comércios 132.258

Serviços 353.263

Indústrias 52.630

Serviços de uso coletivo 58.211

Atividades auxiliares 7.979

*Algumas empresas possuem atividades em mais de uma tipologia de atividade econômica, por isso, o somatório total
de empresas é inferior ao somatório das diferentes tipologias. 



 início das atividades até 31/12/2021

TRIBUTAÇÃO

854.629Unidades tributadas

Unidades residenciais 663.282

Unidades não residenciais 171.491

Área construída residencial (m²)  105.239.272,23

Área construída não residencial (m²) 35.628.745,65
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303.630Lotes CTMS tributados*

Unidades territoriais 52.026

Área territorial (m²) 70.250.009,90

Área lotes CTMS (m²) 209.061.773,50

*Nesta contagem estão computados os índices onerosos e isentos registrados na base do Imposto Predial Territorial Urbano
(IPTU).    



CENÁRIOSCENÁRIOS



Gráfico 1L- Densidade de unidades residenciais licenciadas com baixa de construção por ano

Gráfico 2L -Densidade por ano e recorte territorial

Belo Horizonte Centralidade Local Centralidade Regional Belo Horizonte Centralidade Local Centralidade Regional 

2020

Densidade Acumulada
(Centralidade Regional)

2,426
UnidTBaixa/Ha

-55%

-63%

191%

122%

Densidade Acumulada
(Centralidade Local)

1,132
UnidTBaixa/Ha

Aprovação Lei 11.181/19 Vigor Lei 11.181/19

O gráfico 2L, revela que a CR, dentro do contexto dos outros grupos de zoneamento, no
último ano, está posicionada na segunda posição de influência da densidade residencial.  

2015 2016 2017 2018 2019 2021
Ano

-55%*

191%*

Gráfico 1T- Densidade de unidades residenciais tributadas

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021Ano
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021Ano

Gráfico 2T- Densidade por ano e recorte territorial

2016 2018 2020Ano

Análise legal Análise tributária

As centralidades estão se adensando construtivamente e populacionalmente?1  Por número de residências A

No cenário acumulado ao longo dos anos, a Centralidade Regional (CR) possui
a densidade em análise com valor maior do que a Centralidade Local (CL). No
cenário dos últimos 2 anos, a produção de unidades residenciais, na CR e CL,
seguem a mesma tendência (gráfico 1L). No último ano, a CL acompanhou a
curva de crescimento de BH, enquanto a CR teve um incremento mais
significativo. 

As curvas de crescimento das CR, CL e BH demonstram o mesmo comportamento ao longo dos
anos. A CR possui os maiores valores absolutos, enquanto a CL e BH possuem valores muito
próximos e estabilidade de crescimento, gráfico 1T. Com relação a comparação entre outros
recortes territoriais, há também uma estabilidade posicional da CR, estando, no recorte temporal
analisado, na quarta posição com destaque para o uso residencial, gráfico 2T. 
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A área Central para a análise é destacada do grupo de Zoneamento o qual faz parte, grupo de Ocupação Preferencial devido à sua
grande representatividade no grupo. A Área Central está inserida dentro do zoneamento OP-3;
A Análise Tributária inclui índices de IPTU isentos e onerosos. O nome Tributário é para caracterizar a base de dados que trata do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU);
As centralidades são agrupadas a partir de dois recortes territoriais: Centralidade Regional e Centralidade Local, conforme figuras 2 e  3
da Metodologia do Monitoramento da Política Urbana. Na análise proposta, os dados das Centralidades Regionais e Locais quando
sobrepostos são vinculados às Centralidades Regionais.

INFORMAÇÕES IMPORTANTES

A Centralidade Regional (CR) possui comportamentos distintos a partir destas duas análises. A CR, na análise legal, se mostra mais atratora
de unidades residenciais do que outros zoneamentos no último ano. Por outro lado, na Análise tributária, a CR não se destaca se comparada
com outros zoneamentos de ocupação e Área central. Uma observação importante é que a analise legal tem como referência a base de
unidades  licenciadas, o que fomenta a hipótese da CR e Área Central  terem mais unidades licenciadas do que os outros recortes territoriais
e devido a isso, aparecem em posições de destaque.  

A Centralidade Local (CL), nas duas análises, se mostram bem atrelada as tendência de BH,  o que pode ser entendido pela sua grande
extensão territorial, ver figura 3 da Metodologia do Monitoramento da Política Urbana.
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https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
https://prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdfhttps:/prefeitura.pbh.gov.br/sites/default/files/estrutura-de-governo/politica-urbana/2022/03_Metodologia%20Mon%20Pol%C3%ADtUrbana_20122022.pdf
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Tabelas 3L- Lista dos bairros com destaque na densidade das unidades 
 residenciais licenciadas com baixa de construção nas Centralidade Regional
e Centralidade Local 

Tabelas 3T- Lista dos bairros com destaque na densidade das unidades do tipo 
 residencial tributada nas Centralidade Regional e Centralidade Local 
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Densidade 
Acumulada

(Centralidade Regional)

167,635

No cenário acumulado ao longo dos anos, a Centralidade Regional (CR) possui
a densidade em análise com maior valor do que a Centralidade Local (CL). No
cenário dos últimos 2 anos, os três recortes analisados seguiram a mesma
tendência de desenvolvimento com a CR se destacando no incremento de 2020
para 2021, gráfico 4L. Com relação aos outros recortes territoriais analisados,
no gráfico 5L, a CR não é o recorte que destaca pela presença da área
construída residencial, estando na quarta posição em 2020 e terceira em 2021. 

Densidade 
Acumulada

(Centralidade Local)

83,415
ÁreaLiqBaixada/Ha

Gráfico 4L - Densidade da área residencial licenciada com baixa de construção

Gráfico 5L - Densidade por área residencial por ano e recorte territorial

* taxa de crescimento comparando com o ano anterior 

Gráfico 4T - Densidade da área do tipo residencial tributada

Neste cenário, a Centralidade Regional (CR) possui a densidade em análise com maior valor
do que a Centralidade Local (CL). Nos últimos 2 anos, os três recortes analisados, seguiram a
mesma curva de desenvolvimento, gráfico 4T. Com relação aos outros recortes territoriais
analisados, gráfico 5T, a CR está na quarta posição com destaque de área construída
residencial.

Gráfico 5T- Densidade por area residencial por ano ano e recorte territorial

ÁreaLiqBaixada/Ha

Análise legal Análise tributária

As centralidades estão se adensando construtivamente e populacionalmente?1 Por área construída B
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INFORMAÇÃO IMPORTANTE

A área construída residencial, na Análise legal, é a calculada a partir da área bruta, desconsiderando as áreas não computadas para efeito do
Coeficiente de Aproveitamento (CA), chamada também de Área Líquida. Na análise tributada a área construída é a que está registrada no
IPTU, não incorporando a lógica para o cálculo de CA.  

Com relação a área construída residencial, a CR possui comportamentos distintos a partir das duas análises. O cenário da análise tributária
apresenta uma estabilidade nas curvas de crescimento nos três recortes analisados: BH, CR e CL. Já na análise legal,  a CR possui picos de
acréscimo e de decréscimo. Com relação a outros grupos de zoneamento, as duas análises respondem que a CR não é o destaque de área
construída residencial.  Na análise legal, no útimo ano, a CR teve um incremento, saindo da 4º posição para a 3º. A CL, nas duas análises
acompanham a intensidade de desenvolvimento de BH. 
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 Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  

Tabelas 6L- Lista dos bairros com destaque na densidade com área residenciaL
licenciada com baixa de construção nas Centralidade Regional e Centralidade Local 

Tabelas 6T- Lista dos bairros com destaque na densidade da área do tipo  residencial
tributada nas Centralidade Regional e Centralidade Local 
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Os 10 Bairros na 
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 Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  
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Quota de terreno por unidade habitacional

Centralidade regional (CR) (QT =sem limite) 

As estratégias adotadas no PD para fortalecer a compacidade e policentrismo acompanham o cenário retratado? 1.1

A

Os gráficos desta análise pretendem avaliar a estratégia do Plano Diretor (Lei 11.181/19)
para o ordenamento urbano a partir da Quota de Terreno por unidade habitacional
(QT)*. A análise pretende avaliar a quota efetivamente praticada e se se aproxima da
exigida em Lei. Pelo gráfico 7, percebe-se que na OP-1, após à aprovação do Plano
Diretor, os valores da quota estão se distanciando do valor proposto pela Lei (QT=30).
Esse distanciamento é percebido tanto nos projetos iniciais, quanto nas aprovações de
forma geral. A OP-2 apresenta um número não significativo de requerimentos dentro
dos parâmetros dessa análise e após a Lei, a aprovação inicial é nula. Dentro dos
requerimentos totais analisados, após 2020, há um aumento do numero de unidades
aprovadas, tendendo a aproximar a quota praticada à legal (QT=17). 

Ocupação preferencial 1 (op-1)  (QT = 30) 

Ocupação preferencial 2 (OP-2) (QT = 17) 

 A OP-3, Área Central, e a CR não têm uma quota legal pré determinada. Sobre esses
dois zoneamentos, vale ponderar, que a partir de 2020 não constam registros de
aprovação inicial dentro dos parâmetros analisados e possui um número pouco
representativo de requerimentos. Na análise percebe-se que, na OP-3,  em 2020  há um
aumento da quota, logo se estabiliza. A CR tem aumentado o valor da quota praticada
desde a aprovação da Lei. Contudo, analisando a densidade de unidades licenciadas
percebe-se um aumento na CR (ver tópico 1A), o que sugere que o valor da quota não
tenha relação direta com diminuição do número de unidades no universo de dados que
estão sendo investigados neste boletim.    

Ocupação preferencial  3(op-3)  (QT = sem limite) 
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Gráfico 7- Quotas praticadas (total e de aprovações iniciais) e Números de requerimentos (total e de aprovações iniciais) por ano e por grupos de zoneamento de Ocupação
Preferencial e Centralidade  Regional (CR). 

*ver explicação sobre a QT na página 15
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Analisando o contexto de BH, percebe-se que após à aprovação da Lei há um
aumento do valor da quota praticada, tanto no que diz respeito às aprovações
iniciais, como em relação as aprovações no geral. Em 2021, não há registros de
aprovações iniciais com baixa de construção. A CL, acompanha a curva de
desenvolvimento de BH nos requerimentos totais. No que diz respeito às
aprovações iniciais, as curvas de desenvolvimento são distintas, sendo que em
BH, em 2020, há um aumento da quota e na CL mantém com a mesma
estabilidade dos anos anteriores. 

As Áreas de Especial Interesse Social (AEIS) possuem premissas distintas
entre si, sendo a AEIS-1 fomenta a implantação de habitação de interesse
social e a AEIS-2 são o reconhecimento  dos assentamentos informais já
consolidados. Na análise da quota praticada, a AEIS -2, mostra uma tendência
ao aumento de seu valor, contudo, possui um número não significativo de
requerimentos nessa análise.  

Contextualizando as análises, dentro do cenário orientado pela Lei, percebe-se
que ainda não é possível afirmar e identificar as respostas dessa parâmetro
urbano nos recortes territoriais analisados. Importante contextualizar que o
aumento da média da quota não representou a diminuição do número de
unidades de forma direta, sendo que no cenário representado para BH e para a
CR, análise 1A, revela que há um aumento do número de unidades em 2021.
O mesmo ocorre na CL, que mesmo apesar do aumento da quota, revela um
aumento do número de unidades residenciais.

AEIS-2 - Área de Especial Interesse Social 2

AEIS-1 - Área de Especial Interesse Social 1

BH

Centralidade Local (CL)
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Gráfico 8 (à direita) - Quotas praticadas (total e de aprovações iniciais) e
Números de requerimentos (total e de aprovações iniciais) por ano e por Área
de Especial Interesse Social (AEIS), Centralidade Local (CL) e BH. 
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área do terreno = número de unidades 

QT

QT regula o número máximo de unidades autorizadas no terreno;
Nos gráficos desta análise o eixo X é o ano de Aprovação do requerimento. Todos os valores apresentados são de requerimento que já
obtiveram licença de baixa de construção. Não estão contabilizados requerimentos sem esta licença. Importante contextualizar o
número de requerimentos que se enquadram nesta análise. 
A Aprovação Inicial é o licenciamento caracterizado pela aprovação de uma nova edificação.

INFORMAÇÃO IMPORTANTE

A Quota de Terreno por unidade habitacional (QT) é um instrumento estratégico para incentivar ou controlar o adensamento residencial. Os
zoneamentos de Ocupação Preferencial (OP) possuem como premissa de ordenamento urbano o adensamento residencial, assim como as
áreas de Centralidades Regionais (CR).
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Coeficiente de Aproveitamento (CA) 

As estratégias adotadas no PD para fortalecer a compacidade e policentrismo acompanham o cenário retratado? 1.1

B

É importante destacar que a partir de 2019 e, em alguns casos, 2020,  como pode ser observado no gráfico 9, existe um universo pequeno de requerimentos que se
enquadram nesta análise. A análise dos gráficos revela que, de forma geral, os Coefiecientes de Aproveitamento (CA)* praticados, nos recortes de zoneamento em
destaque, estão próximos do CA básico de 1, com destaque para uma queda no CA em 2021 na CR. A OP-3, no sentido contrário, apresenta a partir de 2018 um
distanciamento do CA praticado do CA básico, com a curva tendendo para o CA máximo.  

Gráfico 9- Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado (total de requerimentos e de aprovações iniciais) e números de requerimentos (total de requerimentos e de
aprovações iniciais) por ano e zoneamentos de ocupação preferencial . 
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*ver explicação sobre o CA na página 18
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3,43 m²
Média de área superada por

requerimento - Lei 11.181/19

O valor em destaque representa a média superada por projeto, aprovado na Lei 11.181/19,  com baixa de construção. BH, apresenta um uso do CA próximo do base
ao longo dos anos e após a aprovação da Lei se manteve estável. Contudo, ainda não há poucos dados da aprovacão inicial com baixa de construção após 2020. A CL
segue a mesma tendência de BH.   

Gráfico 10- Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado (total de requerimentos e de aprovações iniciais) e números de requerimentos (total e de aprovações
iniciais) por ano em BH e Centralidade Local (CL)
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INFORMAÇÃO IMPORTANTE

O eixo X dos gráficos 9 e 10 representa o ano de aprovacão do requerimento. Todos os valores apresentados são de requerimento que já
obtiveram licença de baixa de construção. Não estão contabilizados requerimentos sem esta licença. 

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) é um importante instrumento estratégico para orientar o adensamento construtivo. O
monitoramento do CA praticado permite entender a resposta ao este direcionamento construtivo na produção do espaço urbano. 
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Densidade 
Acumulada

(Centralidade Regional)

0,706

No cenário acumulado ao longo dos anos, a CR possui a densidade em análise
com maior valor do que a CL. No cenário dos 2 últimos anos, a produção de
unidades não residenciais, na CR e CL seguem curvas de desenvolvimento
distintas e contrárias. A CL se aproxima da realidade de BH com uma queda em
2019, comparada com o ano de 2018 e aumento na densidade de 2021 se
comparado com o ano anterior. A CR, pelo contrário, nos mesmos anos
apresenta aumento e posterior queda. 

Densidade 
Acumulada

(Centralidade Local)

0,203
UnidTBaixa/Ha

Gráfico 11L- Densidade de unidades não residenciais licenciadas com baixa de construção

UnidTBaixa/Ha

Gráfico 12L- Densidade por número de unidade não residencial por ano e recorte
territorial

O gráfico 12L, revela que a CR, dentro do contexto dos outros grupos de zoneamento,  nos
últimos 2 anos, alterou sua posição de  destaque do uso não residencial, sendo que em 2020 está
na segunda posição e em 2021 está na quarta posição.    

Análise legal Análise tributária

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2  Por número de unidades não residenciais A

Gráfico 11T- Densidade de unidades não residenciais tributadas

A evolução do número de unidades não residenciais, na análise tributada, possui o mesmo
comportamento do número de unidades residenciais nos recortes territoriais analisados. Existe
uma concentração de unidades não residenciais na CR e estabilidade no crescimento ao longo
dos anos, ao mesmo tempo, em que a estabilidade também é percebida na CL e em BH com
valores de densidade menores, gráfico 11T. Com relação à comparação entre outros grupos de
territoriais, gráfico 12T, há também uma estabilidade posicional da CR, estando na segunda
posição ao longo dos anos e em primeiro lugar a Área Central com uma significativa
densidade não residencial comparando com os outros recortes. 

Gráfico 12T- Densidade por número de unidade não residencial por ano e recorte
territorial
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Tabelas 13L- Lista dos bairros com destaque na densidade de unidades não
residenciais licenciadas com baixa de construção nas Centralidade Regional e
Centralidade Local  

Tabelas 13T- Lista dos bairros com destaque na densidade de unidades
do tipo não residencial tributadas por Centralidade Regional e
Centralidade Local  

 Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  

Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  

 Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  

Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  
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Destaca bairros que também estão na lista da Análise Tributária
dentro da mesma categoria

Destaca bairros que também estão na lista da Análise Legal 
 dentro da mesma categoria



Análise legal Análise tributária

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2  Por área construída - não residencial B

Gráfico 14L- Densidade de área construída não residencial licenciadas com baixa
de construção
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-42%

50%

Densidade 
Acumulada

(Centralidade Regional)

210,209

Densidade 
Acumulada

(Centralidade Local)

77,674
ÁreaLiqBaixada/Ha

ÁreaLiqBaixada/Ha

No cenário acumulado ao longo dos anos, a CR possui a densidade em análise com
maior valor do que a CL. No cenário dos 2 últimos anos, a produção da área não
residencial, na CR esteve em queda, acentuando-se de 2020 para 2021. A CL
acompanha o ritimo de BH com queda de 2019 para 2021 e uma estabiidade de
2020 para 2021, gráfico 14L. Com relação a outros recortes territoriais, a CR,
perdeu posição de destaque no último ano, gráfico 15L, sendo que em 2020,
estava no segundo lugar, atrás apenas da Zona de Grandes Equipamentos, que por
sua natureza exigem grandes áreas construídas. Já em 2021 ficou na terceira
posição, perdendo destaque também para a Área Central, que também diante do
Plano Diretor possui as mesmas premissas de ocupação. 

Gráfico 15L- densidade de área construída não residencial por ano e grupo de zoneamento

Gráfico 14T- Densidade de área  construída não residencial tributadas

Nesta análise, a CR apresenta um ritmo descontínuo e constante de desenvolvimento ao
longo dos anos. Possui os maiores números absolutos de densidade não residencial por área
construída. A CL acompanha às tendências de BH com um ritmo constante de
desenvolvimento. Comparada com outros recortes territoriais, gráfico 15T,  a CR está em
destaque perdendo posição apenas para a Área Central. 

Gráfico 15T- Densidade  de área construída não residencial por ano e grupo de
zoneamento

Nestas análises, a comparação do desenvolvimento revela que a desaceleração do CR na
análise legal desde 2019, não é percebida na análise tributária. Isso pode dizer sobre  uma
queda no licenciamento de área construída não residencial. Em comparação a outros
recortes  territoriais, a CR também possui diferentes comportamentos. 26
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Tabelas 16L- Lista dos bairros com destaque na densidade da área nas unidades não
residenciais licenciadas com baixa de construção por Centralidade Regional e
Centralidade Local  

Tabelas 16T- Lista dos bairros com destaque na densidade da área nas
unidades do tipo não residencial tributadas por centralidade regional e
centralidade Local 

Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional Os 10 bairros na Centralidade

Regional Os 10 Bairros na  Centralidade
Local  

Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na 
Centralidade Local  

Os 10 Bairros na 
Centralidade Regional

Os 10 Bairros na
Centralidade Local 

Os 10 Bairros na Centralidade
Local 

27

...com
 m

enores  valores 

...com
 m

aiores valores 

...com
 m

aiores valores 

...com
 m

enores  valores 

...com
 m

aiores valores 

...com
 m

aiores valores 

...com
 m

enores  valores 

...com
 m

enores  valores 

Destaca bairros que também estão na lista da Análise Tributária
dentro da mesma categoria

Destaca bairros que também estão na lista da Análise Legal 
 dentro da mesma categoria



Somatório unidade não residencial / Somatório unidade residencial  

Valor 1,0 =  significa que há um equilíbrio entre o uso residencial e não residencial.
Valores < 1 = significa que há predominância do uso  residencial, sendo que quanto mais distantes de 1,0
mais o uso não residencial tem destaque.
Valores > 1 = significa que há predominância do uso não  residencial, sendo que quanto mais distantes de
1,0 mais o uso residencial tem destaque.

Análise legal Análise tributária

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2 Índice equilíbrio das unidades por tipo de usos C
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0,17
Aprovados por leis

anteriores à Lei
11.181/19

0,53
Aprovados pela Lei

11.181/19

Índices 17L- Equilíbrio das unidades por tipo de usos da ÁREA com
licença de baixa de construção 

Os índices revelam que na produção  de unidades com licença de baixa de
construção, em BH, predomina  o uso residencial e demonstra que na  Lei
11.181/19 houve um incremento do número de unidades não residenciais.  

0,26

Índice 17T- Equilíbrio das unidades por tipo de usos da ÁREA tributada

O índice mostra que na análise tributária, o uso não residencial é predominante
em BH e conforme a tabela 19T, manteve a estabilidade ao longo do tempo. 



 Ano                      Índice    

Gráficos 18L. Índice Equilíbrio por tipo de usos das unidades com baixa de
construção  por leis anteriores a Lei 11.181/19 por grupo de zoneamento por ano 

O gráfico 18L mostra que ao longo do tempo, em BH, há a predomínio de unidades 
 com o uso residencial com licença de baixa de construção. O mesmo acontece na CL  
e OP-1. Na CR e OP-2, em 2020, há um incremento do uso não residencial e em
seguida volta para o patamar que estava desenvolvendo ao longos dos anos. A OP-3,
Área Central, teve um incremento em 2020, mas mostra um equilíbrio nos usos. As
áreas aprovadas sob à luz da Lei 11.181/19 ainda não demonstram números para
análise. Desta forma, a proposta  desta análise é retratar o cenário tendencial
marcado pelas  Leis anteriores.  

Gráficos 18T. Índice Equilíbrio por tipo de usos das unidades tributadas por grupo
de zoneamento por ano 

O gráfico 18T revela que a OP-3, Área Central, é o zoneamento, entre os destacados,
que possui o maior uso de unidades não residenciais. Os outros zoneamentos, assim
como BH, possuem estabilidade no índice sendo concentrado o uso residencial.  

Tabela 19T. Índice ÁREA tributada por ano em BH 
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INFORMAÇÃO IMPORTANTE

BH tem predominância de unidades de uso residencial, sendo que na Análise Tributária este uso se mostra ainda mais acentuado se comparado com o
uso não residencial. A mesma predominância é percebida no indicador de área construída residencial. Na CR, no último ano, 2020 a 2021, há uma queda
do número de unidades do uso não residencial. A CL manteve o uso residencial como preponderante nos últimos anos e, no último ano, houve um
incremento no uso residencial. Na Análise Tributária é constante e estável a relação entre as unidades com uso residencial e não residencial.
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Somatório unidade não residencial / Somatório área densidade residencial 

Valor 1,0 = significa que há um equilíbrio entre o a área do uso residencial e área do uso não residencial;
Valores < 1 = significa que há predominância da área do uso residencial, sendo que quanto mais distantes
de 1,0 mais a área do uso não residencial tem destaque;
Valores > 1 = significa que há predominância da área do uso não residencial, sendo que quanto mais
distantes de 1,0 mais a área do uso residencial tem destaque.

Análise legal Análise tributária

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2 Índice equilíbrio da área construída por tipo de uso D
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0,680
Aprovados por leis

anteriores à Lei
11.181/19

0,722
Aprovados pela Lei

11.181/19

Índices 20L. Equilíbrio por tipo de usos de área construída com licença
de baixa de construção

Os índices 20L revela que existe a predominância de área construída
licenciada residencial em BH e demonstra que as áreas com licença de
baixa de construção na Lei 11.181/19 possuem um incremento de área não
residencial, mas ainda permanecendo a prevalência da área residencial.  

0,37

Índice 20T. Equilíbrio por tipo de usos da área tributada

Os índices 20T mostra que na análise tributária BH ainda se revela com a
predominância ainda maior do uso residencial do que na análise legal. 



 Ano    Índice    

Média geral

Gráficos 21L. Índice Equilíbrio por tipo de usos da ÁREA com licença de baixa de
construção por leis anteriores a Lei 11.181/19 por grupo de zoneamento por ano 

O gráfico 21L mostra que ao longo do tempo em BH, nas áreas com licença de baixa
de construção, predominam o uso residencial, com também segue essa tendência nos
zoneamentos OP-1, OP-2 e o recorte territorial da CL. A CR e a OP-3, Área Central,
em 2020, tiveram um incremento significativo nas áreas com uso não residencial. 

As áreas aprovadas sob à luz da Lei 11.181/19 ainda não demonstram números para
análise. Desta forma, a ideia desta análise é retratar o cenário tendencial marcado
pelas Leis anteriores. 

Gráficos 21T. Índice Equilíbrio por tipo de usos da ÁREA tributada por grupo de
zoneamento por ano 

Os gráfico 21T revelam que a maior área tributada em BH é o uso residencial e que
existe estabilidade na relação marcada por este índice ao longo dos anos, gráfico
21T. Com relação ao recorte territorial dos zoneamentos, percebe-se que a CR e OP-
3 possuem a área não residencial maior do que a residencial, sendo que a partir de
2020 o índice tende para o equilibrio entre as áreas dos dois usos. A OP-1 e a OP-2
já são marcadas pelo uso residencial e com estabilidade no desenvolvimento deste
índice ao longo dos anos. 

Tabela 22T. Índice área tributada por ano em BH 
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INFORMAÇÃO IMPORTANTE

Comparando as duas análises, percebe-se que a CR é caracterizada pela predominância de área construída não residencial. A Área Central, sobretudo, na
Análise Tributária também possui o índice com destaque para o uso não residencial. 
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17,52
Inscrições/Ha
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Análise CMC

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2 Por número de inscrições F

Quadro 23. Densidade de inscrições municiais acumulada 

Gráfico 24. Número acumulado de inscrições municipais ativas por grupo de
zoneamento e taxa de crescimento, por ano de início da atividade 

Tabela 25. Densidade de novas inscrições e densidade acumulada no ano
por ano nas centralidades regionais

A análise a partir da base do Cadastro Municipal de Contribuintes (CMC) foi feita a partir
dos dados de inscrições municipais ativas. Desde 2019, a taxa de crescimento de
inscrições de BH apresenta uma queda, gráfico 24. Na contagem acumulada percebe-se o
destaque da Zona de Ocupação Moderada com maior número de inscrições ativas ao
longo do tempo. A CR, em comparação aos outros zoneamentos não se destaca nesta
análise, mas é importante ponderar que a área territorial é inferior aos outros
zoneamentos, conforme pode ser observado na figura da página 8 do Guia de Leitura. O
mesmo ocorre na Área Central, mas com maior destaque na concentração de número de
inscrições do que na CR. 

Com relação ao número de novas inscrições por ano, tabela 25, percebe que
na CR está aumentado, assim como a densidade acumulada no ano. O mesmo
ocorre na CL, tabela 26. Este aumento está em acordo com a orientação do
Plano Diretor em incrementar o policentrismo nas centralidades. 

Centralidade Regional (CR)

Centralidade Local (CL)

Tabela 26. Densidade de novas inscrições e densidade acumulada no ano
por ano nas centralidades regionais



A inscrição municipal é a identificação do contribuinte no Cadastro Municipal de Contribuintes e destinada-se à emissão da guia de Imposto sobre
Serviços de Qualquer Natureza;
Os dados analisados da base CMC são o retrato das empresas ativas a partir da data da sua abertura no sistema na data da extração do dado no
sistema. 

INFORMAÇÃO IMPORTANTE
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Área Central Centralidade
Regional 

Zona de
Especial
Interesse Social 

Zona de
Grandes
Equipamentos 

Zona de
Ocupação
Moderada 

Zona de
Ocupação
Preferencial 

Zona de Proteção
Ambiental  

Análise CMC

As centralidades estão conquistando diversidade econômica e uso não residencial?2 Por diversificação da atividade econômica F

36

A análise da taxa de diversificação mostra que em toda BH, a Área Central, é o território com mais diversidade, contando com 97% dos tipos de CNAE's (Classificação Nacional de
Atividades Econômicas) existentes. A regional Centro-Sul é a que apresenta a maior diversidade de forma geral. Em todas as regionais a Zona de Ocupação Moderada tem destaque,
mas é preciso contextualizar a sua porção territorial maior do que outros zoneamentos. A CR e a Zona de Ocupação Preferencial, na maioria dos recortes se destacam pela
diversidade de atividades. 

Gráfico 27. Taxa de diversificação dos CNAE's por regional e por grupo de zoneamento 



INFORMAÇÃO IMPORTANTE

A taxa de diversificação das atividades econômicas é feita pelo CNAE (Classificação Nacional de Atividades Econômicas). O indicador apresenta a taxa
de diversificação das atividades econômicas, ou seja, o número de tipos de CNAE's encontrados em determinado local em relação ao total de CNAE's
existentes. 

A taxa de diversificação pode ser maior que 100% devido a atividades que foram licenciadas por leis já revogadas, por isso, não constam mais na lista
dos possíveis CNAE's atuais. 
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Equipe Responsável

Secretaria Municipal de Política Urbana 
 João Antônio Fleury Teixeira



Subsecretaria Municipal de Planejamento Urbano

José Julio Rodrigues Vieira 



Assessoria Técnica de Política Urbana 
Rosiele Fraga Nogueira da Matta



Diretoria de Monitoramento da Legislação

Urbanística 
Guilherme Pereira de Vargas 



Diretoria de Pesquisa e Análise Aplicada 

Rafael Lemieszek Pinheiro

Equipe Urbanístico-Ambiental 
Clara de Magalhães Carvalho

Geruza Lustosa de Andrade Tibo
Guilherme Pereira de Vargas

Rafael Lemieszek Pinheiro
Rosiane Pereira de Jesus



Estagiário de Arquitetura e Urbanismo

Virgílio Muniz de Magalhães
Marina Nunes Malaco
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Contato
Para registrar dúvidas, críticas ou sugestões

acesse o formulário por meio deste link.  



DMLU-SUPLAN/SMPU dmlu@pbh.gov.br 
DIPA- SUPLAN/SMPU dipa@pbh.gov.br

http://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano
https://forms.gle/qSE2x6yuDZWPuQvK7


Brixton
Belleza

0123456789

00

http://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano

