
CONSELHO MUNICIPAL DE POLÍTICA URBANA – COMPUR 

 

Processo: 31.00298.143/2022-27 

Objeto: Núcleo Urbano Timbó, Regional Noroeste 

Requerente: Prefeitura Municipal de Belo Horizonte  

Assunto: Definição de zoneamento e taxa de permeabilidade a partir da exclusão de área de 
especial interesse social (AEIS-2). 

 

Introdução 

O núcleo urbano Timbó está localizado no bairro Coqueiros, limítrofe ao Município de 
Contagem. Possui área de 6.260,63m2 correspondente a parte da quadra 114 da planta de 
parcelamento CP 249.058-A e classificado pelo Plano Diretor, Lei n.º 11.181, de 2019, como 
áreas de especial interesse social (Aeis-2). 

Conforme art. 107 são classificadas como Aesis-2 “as porções do território municipal nas quais 
estejam presentes loteamentos passíveis de regularização fundiária nos termos da legislação 
federal, ocupados, predominantemente, por população de baixa renda enquadrada nos critérios 
de atendimento da PMH”. 

A exclusão de áreas de especial interesse social pelo Executivo é prevista no art. 107 do Plano 
Diretor, Lei n. 11.181, de 2019, que tratada das Aeis-2, bem como no art. 286 que disciplina os 
planos de regularização urbanística necessários e prévios ao processo de intervenções e 
regularização fundiária no assentamento. 

Este mesmo artigo estabelece a possibilidade de dispensa de elaboração de plano de 
regularização urbanística (PRU) para as Aeis-2, mediante parecer motivado emitido pela Urbel e 
pela Subsecretaria de Planejamento Urbano (Suplan), tal procedimento de dispensa de 
elaboração de PRU foi ainda regulamentado pelo Decreto n.º 18.327, de 2023, que estabelece 
no § 2º do seu art. 8º que os parâmetros urbanísticos específicos de parcelamento, ocupação e 
uso do solo, edilícios e de passeio para as Aeis-2 poderão ser definidos por decreto ou no âmbito 
do Projeto de Regularização Fundiária (PRF). 

De forma complementar, o art. 62 do Decreto n. º 17.273, de 2020, determina que os 
procedimentos para revisão de zoneamento de interesse social deverão ser solicitados à 
Companhia Urbanizadora e de Habitação de Belo Horizonte – Urbel, cabendo ao Compur a 
definição do novo zoneamento e taxa de permeabilidade, no caso de exclusão do zoneamento 
de interesse social. 

Análise 

O núcleo urbano Timbó foi objeto de dispensa de elaboração de PRU conforme parecer emitido 
pela Urbel e Suplan. 

Foi também objeto de processo de regularização fundiária de interesse social (Reurb-S), 
conduzido pela Subsecretaria de Regulação Urbana (Sureg), tendo sido registrado o Projeto de 
Regularização Fundiária (PRF) com a abertura das matrículas para as unidades regularizadas 
tendo o mesmo indicado a supressão dos limites de Aeis-2. 
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Considerando o grau de consolidação do assentamento, da posse dos ocupantes, das suas 
divisas internas, bem como a existência de infraestrutura essencial já instalada, o PRF foi 
discutido e aprovado junto à Comissão de Reurb instituída no âmbito do Município, na qual a 
Urbel tem assento, cumprindo o requisito de sua manifestação nos casos de exclusão de 
zoneamento de interesse social.  

Segundo consta do parecer técnico da Suplan, considerando o histórico da situação fundiária e 
de aprovação do parcelamento original no qual o núcleo urbano Timbó está inserido, a 
regularização fundiária se tornou uma necessidade de forma a possibilitar regularidade do 
assentamento, tendo sido fator determinante para a sua classificação como Aeis-2. 

Tendo sido cumpridos os requisitos de regularização fundiária do assentamento e, por sua vez, 
aqueles afetos à motivação de sua delimitação como assentamento de interesse social a 
exclusão do zoneamento original foi indicada para a definição de parâmetros urbanísticos e taxa 
de ocupação mais adequadas para a realidade do assentamento. 

Para a definição do zoneamento e taxa de permeabilidade pelo Compur, entende-se ser 
necessário verificar a característica da ocupação existente frente à realidade do contexto urbano 
no qual encontra-se inserido. 

Neste contexto, o parecer técnico da Suplan indica e acompanho que o núcleo urbano Timbó 
possui correspondência com a classificação de zoneamento Ocupação Moderada (OM-3) 
considerando: a) ser uma ocupação consolidada e com características bastantes semelhantes 
àquelas observadas no restante da quadra ao qual está inserido, bem como das quadras do seu 
entorno, ambas classificadas como OM-3; b) a predominância de edificações residenciais 
unifamiliares, com divisas bem definidas e infraestrutura essencial implantada; c) sua 
implantação sem a necessidade de investimentos públicos para sua regularização; e d) não 
apresentar características urbanísticas ou ambientais que demandam cuidados específicos de 
interesse social. 

Da mesma forma, indicada a adoção da taxa de permeabilidade também praticada pela quadra 
e pelo entorno, de 30%, considerando ainda a necessidade de proteção hídrica na Bacia da 
Pampulha. 

Voto 

Considerando, a) a aprovação do PRF e efetivação do processo de regularização fundiária no 
núcleo urbano Timbó, b) a consolidação do assentamento e sua conformação urbanística e 
ambiental alinhada com o entorno no qual está inserido, c) as características de estruturação 
urbana e ambiental da região, manifesto-me pela adoção do zoneamento Ocupação Moderada 
(OM-3) e da taxa de permeabilidade de 30% para o núcleo urbano Timbó. 

Belo Horizonte, 10 de julho de 2024. 

 

Andrea Scalon Afonso 
Arquiteta Urbanista 

Conselheira Titular representante do Setor Executivo 
pela Companhia Urbanizadora e de Habitação de Belo Horizonte - Urbel 
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