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1. CONTEXTUALIZAGAO

Belo Horizonte, concebida no fim do século XIX, vive no seu nucleo histérico um paradoxo: a area
que ja foi sinbnimo de inovagao urbanistica perdeu, nas ultimas décadas, moradores, dinamismo
econdmico e qualidade do espago publico. Para reverter essa trajetéria e recolocar o centro no
mapa das oportunidades urbanas, sociais e econdmicas, a Operacado Urbana Simplificada (OUS)
Bairros do Centro foi desenhada como resposta integrada e como uma das agdes-ancora do
Projeto Transformador Bairros do Centro.

O Projeto Transformador parte de um diagnéstico claro: degradacgao do patrimdnio, fragmentagao
das conexdes de pedestres, presenca de galpdes e vazios, queda de valor do solo em areas
estratégicas, envelhecimento do estoque construido e fechamento de lojas. A percepcao de
inseguranga, sujeira e desordem agrava o circulo vicioso de ociosidade, desvalorizacdo e evasao
de investimentos.

Ao mesmo tempo, o territério relne ativos poderosos como um patrimdnio histérico que pode
ancorar novas centralidades culturais, 6tima infraestrutura instalada de transporte e servicos,
grande potencial subutilizado em imdveis e vazios, fluxo de pessoas, identidades de bairro fortes e
movimentos locais de resisténcia e cuidado do territério. Diante disso, ao Projeto combina a¢des
imediatas e transformacodes estruturais em trés frentes: Delimitar & Concentrar (priorizar subzonas
e eixos de impacto), Regenerar & Redinamizar (repovoar, requalificar espacgos, reconectar
percursos e ativar cultura e economias locais) e Mobilizar & Gerir (governanga, pactos territoriais e
monitoramento). O Projeto Transformador parte do principio de que é preciso transformar esses
ativos em motores de reabilitacdo urbana, gerando resultados perceptiveis rapidamente, mas
acoplados a uma transformacgao estrutural que se sustente no tempo.

Nesse arranjo, a OUS Regeneragdo dos Bairros do Centro atua como agdo-ancora do eixo
REhabita (Reocupagdo & Habitagdo), oferecendo a base normativa, urbanistica e
econdmico-financeira para destravar retrofit, substituicao estratégicas e novos empreendimentos,
inclusive de interesse social. Ela organiza parametros e incentivos, integra o licenciamento com
metas de ativacdo de térreos e qualificagdo do espago publico e cria condi¢gdes reais de
viabilidade para recolocar gente morando e vivendo no centro, com mais presenga nas ruas e
melhor desempenho urbano.

O perimetro da OUS abrange cerca de 8,5 km? e envolve parte dos bairros Bonfim, Carlos Prates,
Lagoinha, Colégio Batista, Barro Preto, Centro, Floresta, Boa Viagem, Santa Efigénia e Concérdia.
Nessa area vivem aproximadamente 61.805 habitantes, dos quais 15.518 se encontram em
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situacdo de maior vulnerabilidade, somando populagdo em situagcao de rua (7.713) e familias
inscritas no CadUnico com endereco no perimetro (7.805).

PERIMETRO DO PROJETO

DELIMITAR

AREA : 85 Km?

POPULAGAO: 61.805 habitantes
POPULAGAO VULNERAVEL: 15.518*
MEDIA DE IDADE IMOVEIS: 49 anos
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Figura 1: Perimetro do Projeto. Fonte: SUPLAN, 2025

A delimitacdo do perimetro da Operagao Urbana Simplificada (OUS) Bairros do Centro foi
conduzida como desdobramento direto do trabalho continuo de monitoramento da politica urbana
realizado pela Subsecretaria de Planejamento Urbano. Partimos de uma cultura institucional de
avaliagao sistematica, transparéncia e dados abertos, para responder a uma pergunta simples e
crucial: onde, nos bairros do centro, a combinacéo entre forma construida, dindmica imobiliaria e
condicbes urbanas evidencia maior potencial (e necessidade) de regeneracdo? Para isso,
estruturamos um fluxo de andlise que integra base normativa e estatistica com leitura espacial:
atualizagdo e qualificagcao de dados, tratamento geografico e validagbes técnicas sucessivas,
assegurando que o perimetro resultante fosse tecnicamente justificavel e transparente.

Em Belo Horizonte, essa cultura de monitoramento e transparéncia é consolidada e reconhecida
nacionalmente. A capital ocupa posicdo de destaque no indice de Dados Abertos para Cidades
(ODI 2023), alcangando o primeiro lugar no ranking geral, tecnicamente empatada com Sao
Paulo, mas com maior qualidade dos dados publicados. Sdo 11 dimensdes analisadas, 212
indicadores divulgados, 28 boletins publicados e 301 novos indicadores propostos, refletindo o
compromisso da Prefeitura com a gestdo baseada em evidéncias.

O suporte principal foi um Painel de Business Intelligence (Bl) dedicado aos bairros da area
central, concebido para cruzar, no espago e no tempo, indicadores imobiliarios e urbanisticos. A
partir dele, produzimos leituras integradas de: tipologia de ocupacao (residencial, comercial, uso
misto e lotes vagos), que revela padrbes de adensamento, diversidade funcional e subutilizacao;
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potencial de renovagao urbana, estimado por gabarito (edificagdes até 5 pavimentos dentro da
Avenida do Contorno e até 3 pavimentos fora sao consideradas passiveis de
substituicao/reciclagem); transagbes imobiliarias, por setor, tipologia construtiva e séries
histéricas, para capturar a direcdo do mercado; valor médio do m? (ITBI), por tipo de ocupagao e
por ano, como sinal de atratividade e pressdo econdmica; e idade média do estoque edificado,
indicador de propenséo a retrofit, reconversao ou substituicao.

Essas camadas foram normalizadas e analisadas em conjunto, permitindo identificar setores de
convergéncia entre subutilizacdo, liquidez reduzida, envelhecimento do parque e oportunidades de
reintroducdo da moradia e de usos mistos. A leitura espacial destacou eixos e bolsées onde
vazios urbanos, edificios de baixa altura e frentes comerciais pouco ativas se sobrepunham a
tendéncias de mercado timidas ou declinantes, sinalizando prioridade para politicas de incentivo e
requalificacdo do espacgo publico. Em paralelo, a analise dos valores do solo e das transacbes
indicou trechos com descolamento entre infraestrutura disponivel e investimento efetivo,
reforcando a necessidade de concentrar esforgos em subareas com maior capacidade de
resposta.

7

Com base nessa evidéncia, delineamos um perimetro que nao €& arbitrario, mas resultado da
interacdo entre dados e territério: abrange os trechos onde a OUS pode produzir efeitos mais
rapidos e duradouros e onde os instrumentos urbanisticos e de fomento tém maior probabilidade
de destravar o ciclo de investimentos privados, em sinergia com obras e servigos publicos. Em
suma, a area da OUS nasce de um método: monitorar, integrar indicadores, ler o espago e
priorizar; e se orienta por um objetivo claro: alocar recursos e regras onde eles geram o0 maior
retorno urbano e social para os Bairros do Centro.

Concardia

Figura 2: Areas da Operacdo Urbana Simplificada Bairros do Centro. Fonte: SUPLAN, 2025
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Figura 3: Setores da Operagao Urbana Simplificada Bairros do Centro. Fonte: SUPLAN, 2025

Embora exista base econdmica relativamente bem distribuida, a oferta residencial permanece
aquém do desejavel, e a subutilizagdo de imdveis € visivel. A reocupacdo de prédios, a
reconversao de usos e o adensamento habitacional nas proximidades de empregos e servigos sao
chaves para alterar a dindmica da rua, ampliar a presenga de pessoas ao longo do dia e qualificar

a percepgao de seguranca. O territério apresenta diferentes “potenciais”. de requalificagdo e
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reconversao (edificios tombados, equipamentos e edificagbes consolidadas), de ativacao (galpdes
e lotes vagos), de renovacgéao (edificagbes de baixa densidade e subaproveitadas) e de novidades
(novas propostas ou ampliagdes), o que exige instrumentos calibrados por tipologias.

A assimetria de valores do solo explicita o desequilibrio territorial: mesmo lado a lado e servidos
por infraestrutura, os pregos do m? dentro da Av. do Contorno podem ser até cinco vezes
superiores aos praticados em areas imediatamente externas. Essa diferenca distorce decisdes de
investimento, empurra projetos para fora do nucleo central e aprofunda a ociosidade no miolo da
cidade. Enfrentar a defasagem de valor é condi¢ao para destravar o ciclo de regeneragao urbana.

1 Média de valor por setor

ITBI

Média de valor

setor

Mesmo lado a lado e
compartilhando de boa

; %I;-g infraestrutura,

R/ "/I""

] A a diferenga do valor do m2 dentro
! da Av. do Contorno chega a 5x

em relagéio aos bairros de fora

Figura 4: Valor do m? de terreno OUS Bairros do Centro. Fonte: SUPLAN, 2025

Os indicadores de transagbes imobilidrias confirmam a estagnacdo. Na ultima década, Belo
Horizonte registrou cerca de 243 mil transacdes imobiliarias (ITBI); desse total, a “Area 1”
respondeu por apenas 3 mil operagdes (1,2%) e a “Area 2”, por 12 mil (4,9%). Mesmo dentro do
anel da Contorno, 63% das transagbes ocorreram fora do perimetro da OUS, um sinal de fuga do
investimento justamente onde a infraestrutura ja esta disponivel. Na arrecadacdo de Outorga
Onerosa (OODC) dos ultimos cinco anos somando aproximadamente R$ 106 milhdes no
municipio, a Area 1 contribuiu com apenas 3,8% (c. R$ 4 milhdes, menos de R$ 1 milhdo ao ano)
e a Area 2 com 16% (R$ 17 milhdes), enquanto a faixa da Contorno fora da OUS concentrou
58,5% da receita da cidade, evidenciando baixa captura de mais-valias urbanas no territério alvo
da operacéo.

A fotografia recente do ITBI reforca o desaquecimento: em 2023 foram 126 transagdes (R$ 3,91
milhdes), em 2024 foram 98 (R$ 2,35 milhdes) e, em 2025, apenas 35 até o momento (R$ 1,13
milhdo). Nesse contexto, propostas de isencao de ITBI tém baixo impacto fiscal imediato e alta
capacidade de induzir novas operacgdes, funcionando como alavanca para reanimar um mercado
hoje morno e, assim, recompor a base arrecadatéria no médio prazo por meio do aumento do
volume transacionado e de efeitos multiplicadores sobre a atividade econdémica local.
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A partir de analises de frentes distintas realizadas pelos dados do Monitoramento da Politica
Urbana foram definidos os limites e os subsetores da OUS que serdo descritos mais
detalhadamente a seguir.

A Operacao Urbana Simplificada Regeneragdo dos Bairros do Centro objetiva reconhecer e
desenhar com clareza o territério para orientar incentivos capazes de repovoar e requalificar
espacos, além de reconectar percursos urbanos. Ao mesmo tempo, busca ativar cultura,
comeércio, servicos e a economia criativa. Para isso, visa promover um pacto entre atores publicos
e privados, projetando o territério como referéncia de urbanidade e elevando o orgulho coletivo. A
estratégia combina oferta e demanda: no curto prazo, melhorar a percepgao do lugar, facilitar
agdes e atrair interesse; no estrutural, ampliar o estoque residencial e a atratividade econdmica,
com énfase em seguranga e convivéncia.

Em sintese, os objetivos da OUS Bairros do Centro se expressam por trés eixos principais:

1. Regenerar: com foco em reocupagdo e habitagdo, visando requalificar, ampliar e
diversificar a oferta habitacional no territorio, promovendo repovoamento, inclusdo social e
dinamizacao urbana.

2. Redinamizar: com foco em economia e ativagao, busca fortalecer comércio, gastronomia,
servicos e economia criativa, gerando empregos, ampliando a vitalidade econbdmica e a
atratividade territorial.

3. Reimaginar: com foco em identidade e presenca, pretende reposicionar a area Central
como lugar de encontro, cultura e inovagao, valorizando o patrimdnio e requalificando o
espaco urbano para pedestres e conexdes cotidianas.

No conjunto, a Operagao Urbana Simplificada Bairros do Centro ndo € apenas um pacote de
beneficios: € um método territorial para alinhar instrumentos de indugdo econdémica, organizar
prioridades e pactuar parcerias, com metas de repovoamento, recomposi¢cédo do valor do solo e
fortalecimento das redes de comércio e cultura, revertendo a espiral de declinio para inaugurar um
novo ciclo de urbanidade no coracéo de Belo Horizonte.

11. USOS, VAZIOS E POTENCIAIS DE REGENERAGCAO

A leitura da tipologia de ocupacao do perimetro da OUS Bairros do Centro evidencia um
desencaixe entre fungdes urbanas que ajuda a explicar a perda de vitalidade no miolo central.

O uso exclusivamente residencial (figura x) concentra-se majoritariamente fora da Avenida do
Contorno, com baixissimo numero de edificios residenciais dentro do anel, o que revela uma
especializagdo histérica do hipercentro em comércio e servigcos em detrimento da moradia.

Ja o uso exclusivamente comercial (figura x) se espalha por toda a area da OUS, adensando-se
no entorno da Praga Sete e ao longo dos eixos Afonso Pena, Amazonas e Augusto de Lima. Essa
configuracao reflete a consolidacdo do hipercentro como polo de atividades econémicas, comércio
e servigos, em contraposicdo ao vazio habitacional observado nas mesmas areas. Tal padrao
refor¢ca a vocacao historica do nucleo central como espaco de trabalho e circulacdo, mas também
evidencia a necessidade de reintroduzir o uso residencial e diversificar as fungdes urbanas como
estratégia de revitalizagao e equilibrio do territério.
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O uso misto (figura x) € mais difuso, com presenga marcante no Bonfim, Colégio Batista e
Floresta, onde o tecido € mais heterogéneo.

Por fim, chama atencdo o volume e a localizagdo estratégica dos lotes vagos (figura x),
predominantes nas bordas da Contorno (Barro Preto, Lagoinha, Bonfim e Carlos Prates). Esses
vazios urbanos podem desempenhar papel importante no processo de renovacdo do centro,
configurando frentes potenciais para novos empreendimentos residenciais e de uso misto.

TIPOLOGIAS

Figura 5: Tipologias de ocupacgéo limite da OUS Bairros do Centro. Fonte: SUPLAN, 2025

Em conjunto, os resultados da analise tipoldgica mostram as areas mais densamente comerciais
demandam estimulos a reintroducdo da moradia e a reabilitacdo de iméveis ociosos, enquanto as
zonas residenciais e mistas apresentam condi¢cbes favoraveis para o adensamento qualificado e a

retomada do uso urbano intensivo.
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A partir da identificacado das edificagcbes com até trés pavimentos fora da Avenida do Contorno e
cinco pavimentos dentro de seu perimetro, foi possivel mapear os lotes passiveis de renovagao
urbana na area de abrangéncia do Programa de Incentivos. Essa metodologia permite reconhecer
o estoque construido com menor aproveitamento do potencial construtivo, indicando os imoveis
com maior viabilidade para substituicdo ou requalificacdo e, portanto, com maior potencial de
transformacéao urbana.

A analise espacial evidencia uma alta concentracédo de lotes passiveis de renovacéo nos bairros
Lagoinha, Carlos Prates, Bonfim, Entorno do Tunel da Cristiano Machado. Nessas localidades,
predominam edificagdes de pequeno porte e baixo adensamento. Esse padrao construtivo, aliado
a boa infraestrutura urbana existente, torna o territério altamente propicio a requalificagédo e a
introducdo de novos empreendimentos residenciais e de uso misto.

No Carlos Prates e Bonfim, o percentual chega a 79%, indicando maior capacidade de
transformacao e oportunidade para novos empreendimentos. Em torno do Tunel da Cristiano
Machado, 73% dos iméveis foram classificados como passiveis de renovagao, evidenciando um
estoque edificado subaproveitado. Ja no Centro-Lagoinha, o indice é de 59%.

Dentro da Avenida do Contorno, observa-se também um conjunto expressivo de edificacbes de
até cinco pavimentos. O Barro Preto apresenta um potencial de renovacao de cerca de 50%, o
que representa uma situacdo intermediaria: trata-se de um setor com dindmica econémica
consolidada, mas que ainda abriga um conjunto expressivo de edificagdes antigas e de baixo
gabarito, cuja renovacgao poderia contribuir para diversificar o uso e qualificar o ambiente urbano.

Além dos imdveis identificados como passiveis de renovacao, o levantamento aponta a existéncia
de 2.993 lotes situados dentro do perimetro do programa que possuem mais de trés pavimentos
fora da Contorno e até cinco pavimentos dentro dela, em contraposicao com os 4860 lotes com
potencial de renovacdo. Embora ndo se enquadrem na categoria de edificagdes passiveis de
substituicdo, esses imodveis apresentam elevado potencial para intervengdes de retrofit e
requalificacdo funcional, podendo incorporar novos usos, atualizar padrdes construtivos e
contribuir para a vitalizagdo econémica e habitacional da regiao central.

Figura 6: Cruzamento de tipologias de ocupacéo limite da OUS Bairros do Centro.
Fonte: SUPLAN, 2025
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De modo geral, o levantamento demonstra que uma parcela expressiva dos iméveis na regido
possui condigdes técnicas para renovagao, mas permanece inativa frente ao mercado, reflexo
direto da baixa atratividade econdmica identificada nas analises de transacbes e valores
imobiliarios.

Ainda analisando o potencial de regeneragéo da area da OUS, observa-se um estoque expressivo
de galpdes e estacionamentos, que representam oportunidades de transformagéo. No total do
perimetro do projeto, foram identificados 1.190 galpbes, sendo que os setores Barro Preto,
Bonfim, Carlos Prates e Centro-Lagoinha, concentram-se 902 galpdes, revelando a magnitude
desse estoque em areas inseridas na malha urbana consolidada e dotadas de infraestrutura. Além
disso, estima-se a presenca de 19 estacionamentos e areas de guarda de veiculos com maior
incidéncia nos bairros Barro Preto e Centro enquadrados como subutilizados conforme o Plano
Diretor. A soma desses dois grupos evidencia um territério marcado por vastas porc¢des de solo
urbano subutilizado, configurando um dos maiores potenciais de reconversao funcional dentro da
area da operagao.

No caso dos estacionamentos, o Plano Diretor determina que, em zoneamento OP-3 situacédo que
abrange parte dos setores da OUS, estacionamentos apenas deixam de ser considerados
subutilizados quando atendem a pelo menos uma das seguintes condi¢des: estarem associados a
outras atividades, cuja area utilizada seja igual ou superior a destinada ao estacionamento; ou
funcionarem em edificio-garagem que utilize ao menos o CAbas minimo permitido pela legislacéao.
Como a maior parte dos estacionamentos mapeados na area opera em lotes vazios, patios
descobertos ou estruturas muito pequenas, sem atividades complementares e sem edificios que
atinjam o CAbas minimo, eles se enquadram diretamente no inciso Il do Art. 41.

19
Estacionamentos
Subuytilizados
conforme PD

1190
Galpées

Figura 7: Galpbes e Estacionamentos no limite da OUS Bairros do Centro.
Fonte: SUPLAN, 2025

Galpdes e estacionamentos em superficie produzem grandes frentes cegas e vazios na paisagem
urbana, reduzindo a vitalidade, a sensagcdo de seguranca e a atratividade para novos
investimentos produtivos e residenciais. Em termos de eficiéncia urbana, tratam-se de ocupacdes
que consomem solo bem servido por transporte coletivo, equipamentos publicos e redes
instaladas, mas entregam baixissima densidade construtiva e populacional, o que aprofunda o
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descompasso entre o potencial do territério e o seu aproveitamento efetivo. O estimulo a
substituicado desses usos extensivos contribui para reduzir pressbes de expansio sobre areas
periféricas e ambientalmente sensiveis, promovendo uma légica de cidade compacta, com melhor
aproveitamento das infraestruturas existentes e menores emissées associadas a deslocamentos
longos e dispersos.

1.2. TRANSAGOES E VALORES IMOBILIARIOS

A leitura das transagdes imobiliarias registradas nos Bairros do Centro evidencia uma baixa
movimentagdo no mercado imobiliario local, especialmente quando comparada a relevancia
urbanistica e a infraestrutura disponivel nessa regido central de Belo Horizonte. Embora o
perimetro concentre parte significativa do estoque edificado histérico da cidade, observa-se um
volume reduzido de compra e venda.

Entre 2008 e 2025, os bairros Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Entorno do Tunel da Cristiano
Machado registraram apenas 3.026 transagdes imobiliarias, numero significativamente inferior ao
observado no restante da area de abrangéncia do projeto, que contabilizou 16.660 transag¢des no
mesmo periodo e extremamente baixo. Essa diferenca expressiva evidencia uma forte
concentracdo das dinamicas de compra e venda em setores especificos do centro, enquanto
esses bairros apresentam um mercado imobiliario pouco ativo e com baixa rotatividade. A
reduzida movimentacao reflete a falta de interesse do mercado em investir e residir nessas
localidades, apesar de seu potencial urbanistico e de localizagao estratégica, proximos a eixos de
mobilidade, infraestrutura consolidada e oportunidades de requalificagao.

16.600

Transagdes Transagdes

Tf(_lr'f.uqﬁ:ea de parte dos bairros Carlos Prates, Bonfim, TI'L]HSU{:'(-)L“, de parte dos bairros Centro, Barro Preto, Lourdes,
L:lc_;ninnu_ Centro, Concérdia e Co“?c_;ic] Batista entre 2008 e Santa E{i{_](—.‘rli(] e Floresta 2008 e 2025.
2025.

Figura 8: Transag¢6es Imobiliarias (ITBI) limite da OUS Bairros do Centro entre 2008 e 2025.
Fonte: SUPLAN, 2025
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Figura 9: Contexto Imobiliario limite da OUS Bairros do Centro na ultima década.
Fonte: SUPLAN, 2025

Na ultima década, Belo Horizonte registrou 243 mil transagdes imobiliarias (ITBI), mas, no recorte
da OUS, a Area 1 concentrou apenas 3 mil (1,2% do total da cidade) e a Area 2, 12 mil (4,9% da
cidade). Além disso, 63% das transacgdes localizadas dentro da Avenida do Contorno ocorreram
fora do perimetro da OUS, indicando fraca dindmica de mercado no interior da operacdo. Do
ponto de vista de arrecadagdo da Outorga Onerosa, nos ultimos cinco anos a arrecadacgao
municipal via OODC somou cerca de R$ 106 milhdes, dos quais a Area 1 respondeu por 3,8% (R$
4 milhdes, menos de R$ 1 milhdo por ano) e a Area 2 por 16,0% (R$ 17 milhdes), enquanto a
porcado da Contorno situada fora da OUS foi responsavel por 58,5% do total arrecadado na cidade
inteira. Em conjunto, os dados indicam baixa participagdo das Areas 1 e 2 tanto em volume de
transagdes quanto em arrecadacdo, enquanto a maior parte da atividade e das receitas
permanece concentrada fora do perimetro da OUS.

A idade média elevada das edificacbes € outro fator que contribui para esse quadro de
estagnacdo. Com grande parte dos iméveis ultrapassando 50 anos de constru¢do, ha um
predominio de edificagbes antigas, com padrbées construtivos defasados e infraestrutura limitada,
o que dificulta a atragdo de novos empreendimentos e moradores. O mercado tende, portanto, a
concentrar seus investimentos em areas de expansao recente ou de maior rentabilidade, deixando
o centro consolidado em um processo de inércia imobiliaria.

Esse comportamento revela um descompasso entre o potencial urbano e o dinamismo do
mercado. Trata-se de uma area com excelente infraestrutura, centralidade, oferta de transporte
publico e servicos, mas que ainda nido se traduz em novos investimentos imobiliarios ou
habitacionais. A auséncia de politicas especificas de incentivo, a percepc¢ao de obsolescéncia do
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estoque e a falta de estimulos econdmicos contribuem para manter o cenario de baixa
movimentacao.

Iméveis entre 0 e 10 anos

Iméveis entre 15 e 45 anos

Figura 10: Idade dos iméveis no limite da OUS Bairros do Centro na ultima década.
Fonte: SUPLAN, 2025

Assim, os dados apontam para uma conclusao clara: ha pouquissima movimentagao de compra e
venda na regido central, indicando baixo interesse do mercado em morar e investir em um
territério que, paradoxalmente, possui um dos maiores potenciais da cidade para se viver e
empreender bem. Essa constatacdo reforca a necessidade de instrumentos de incentivo,
programas de requalificacdo e estimulos fiscais capazes de reverter o quadro de estagnacao e
promover a reativagao do centro como espaco pleno de moradia, trabalho e inovacéo.

Figura 11: Langamentos 24/25 no limite da OUS Bairros do Centro. Fonte: SUPLAN, 2025

A analise dos dados de transacbes residenciais na area da operagao evidencia um mercado
imobiliario de baixa intensidade, tanto em volume quanto em valor, considerando a localizagao
central e a infraestrutura consolidada dessa regido de Belo Horizonte.

Os setores com maior soma de valores transacionados, Centro/Lourdes (R$5.2 bilhdo) e Regido
Hospitalar (R$4.3 bilhdes), concentram grande parte do dinamismo econdmico do territério. Em
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contrapartida, os bairros Bonfim e Carlos Prates apresentaram o menor valor: R$600 milhdes,
seguido por Residencial Floresta, Centro-Lagoinha, Entorno da Praga Raul Soares, Entorno do
Tunel da Cristiano Machado que apresentaram valores de até R$ 1,6 bilhdes no periodo
analisado. Essa discrepancia demonstra uma forte concentracdo das negociagcdes em poucos
setores, enquanto grande parte da regido central permanece estagnada em termos de transacdes
e investimentos.

O valor médio do metro quadrado na regido apresentou tendéncia de queda ao longo da ultima
década. Em 2015, o valor médio era de aproximadamente R$ 7.475/m?, iniciando, a partir de
2017, um movimento continuo de desvalorizagdo que culminou, em 2024, com o valor médio de
R$ 5.008/m? — uma reducéo de cerca de 33% no periodo. Essa queda é ainda mais acentuada
nos bairros Carlos Prates, Lagoinha, Bonfim, Entorno do Tunel da Cristiano Machado, onde o
valor médio em 2024 atingiu R$ 4.402/m?, indicando um enfraquecimento mais expressivo do
mercado nessas areas.

Essa desvalorizagao esta diretamente associada ao baixo niumero de transagées imobiliarias, que
permanecem concentradas em poucos setores dentro da Avenida do Contorno. A rarefacédo das
negociacdes, somada a predominancia de imoveis antigos e a queda sustentada do valor do
metro quadrado, compde um cenario de baixa atratividade para novos investimentos. O centro,
apesar de contar com infraestrutura consolidada, ampla oferta de servicos, mobilidade e
equipamentos urbanos de qualidade, ndo tem conseguido converter essas vantagens em
dinamismo imobiliario, resultando na estagnagao das requalificagbes, da moradia e da atividade
econdmica na regiao.

Em sintese, os dados indicam que a regido central de Belo Horizonte possui um mercado
imobiliario pouco dinamico, caracterizado por baixo volume de compra e venda e por um estoque
edificado antigo e pouco renovado. Essa combinacdo demonstra pouco interesse em morar e
investir em uma area que, paradoxalmente, reline todas as condicdes para se viver e empreender
bem: infraestrutura instalada, centralidade urbana, diversidade funcional e acesso facilitado.

Esses resultados reforcam a necessidade de instrumentos de incentivo especificos, capazes de
estimular a reabilitacdo de iméveis, o0 adensamento habitacional e a diversificacido de usos, de
modo a reativar o mercado e reconectar o centro a dindmica contemporanea da cidade.

As medidas de desoneragao relacionadas ao Imposto sobre Transmisséo de Bens Iméveis (ITBI),
apresenta os objetivos de estimular o mercado imobiliario, incentivar a reocupacgéo de imoveis e
reduzir o custo de entrada para novos empreendimentos residenciais e de uso misto. As
propostas preveem isencdo de ITBI para a primeira aquisicdo de empreendimentos incentivados,
além da isencdo para as duas aquisicbes subsequentes, desde que realizadas dentro de um
intervalo de dois anos. O mecanismo busca facilitar a comercializacao inicial e aquecer o ciclo de
transagdes em um territério que hoje apresenta baixo dinamismo imobiliario, conforme analisado
acima.

O diagnéstico das transacbes realizadas na regido demonstra que o mercado imobiliario central
encontra-se em forte retracdo, com volumes historicamente baixos de compra e venda e,
consequentemente, baixa arrecadagéo de ITBI. Em 2023 foram registradas 126 transagbes, com
arrecadacao de R$ 3,91 milhdes; em 2024, o niUmero caiu para 98 transacdes, totalizando R$ 2,35
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milhdes; e, em 2025, até o momento, apenas 35 transagdes, gerando R$ 1,13 milhdo em
impostos. No acumulado recente (2023-2025), o numero de transac¢des apresentou queda
superior a 70%, acompanhada de uma reducao de cerca de 71% na arrecadagéao, evidenciando o
desaquecimento do mercado e a dificuldade de atrair novos investimentos imobiliarios para a
regiao.

Diante desse contexto, a proposta de isencido do ITBI apresenta baixo impacto fiscal imediato,
dado o reduzido volume de transacdes atuais, e alto potencial de estimulo econémico. A medida
tende a funcionar como gatilho de ativacdo de mercado, especialmente no periodo
pos-requalificagado, ao reduzir o custo de transagao das primeiras vendas e facilitar a liquidez dos
empreendimentos incentivados. Ao mesmo tempo, espera-se que, com a revitalizacao fisica e o
aumento da atratividade do centro, o volume de novas operagdes cresga, ampliando a base
tributaria futura.

O diagndstico revela um mercado pouco dindmico no perimetro da OUS o que demanda uma
estratégia de reativacao que combine medidas de curto prazo para destravar liquidez reduzindo
custo de entrada e acelerando a ocupacao) com instrumentos de médio prazo para requalificagdo
do estoque e diversificagao de usos (retrofit, moradia, usos mistos). Dada a atual retracdo (queda
de transagdes e de arrecadacgdo recente), o impacto fiscal imediato das isencdes tende a ser
muito baixo, enquanto o potencial de inducdo econémica ¢é alto, ao ampliar a base de arrecadacao
futura (ITBI, IPTU e OODC) e restabelecer a atratividade dos bairros do centro.

1.3. PATRIMONIO CULTURAL

O territério abrangido pela Operacdo Urbana Simplificada Regeneracdo dos Bairros do Centro
constitui um dos espacos mais significativos da formacao histérica e simbdlica de Belo Horizonte,
diretamente associado a criagcdo da Nova Capital € a consolidagdo de suas principais
centralidades urbanas. Trata-se de uma area onde se entrelacam o tragado original planejado, os
eixos estratégicos de comércio, servicos e equipamentos publicos, os conjuntos urbanos
protegidos e os bairros operarios e populares que sustentaram, com seu trabalho e suas praticas
cotidianas, a construgcao material e cultural da cidade. As avenidas estruturantes, pracas, edificios
institucionais, igrejas, mercados e conjuntos habitacionais presentes nesse perimetro configuram
uma paisagem que documenta, em camadas sucessivas, a transi¢do da cidade projetada para a
metropole em transformagao e das experiéncias urbanas que acompanharam o crescimento
econdbmico, industrial e comercial de Belo Horizonte.

O levantamento dos iméveis tombados e em processo de tombamento na regido dos Bairros do
Centro revela esse cenario de uma forte presenga de bens de valor histérico e arquiteténico, séo
1.053 imoveis tombados e mais 1.259 com processo de tombamento aberto na area da OUS.
Proporcionalmente 48% dos iméveis tombados da cidade e 42% dos iméveis indicados se
encontram na operacdo. Essa concentracado reflete a importancia da regido na formagao da
cidade e o desafio de compatibilizar a salvaguarda do valor cultural com a necessidade de
atualizagao funcional dos bairros do centro, reduzindo vacancia, obsolescéncia e degradacgao.
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Figura 12: Iméveis Tombados no limite da OUS Bairros do Centro.
Fonte: SUPLAN, 2025

Nesse contexto, ganha centralidade a ativagao dos iméveis tombados que ainda ndo geram TDC,
sendo cerca de 80% do conjunto protegido e com lacunas relevantes em bairros histéricos como
Lagoinha, Bonfim e Concérdia que ndo possuem nenhum imével gerador. A Transferéncia do
Direito de Construir é antes de tudo um instrumento de protecao do patrimonio cultural ao permitir
que o potencial construtivo nao utilizavel no bem protegido seja transferido e monetizado para
financiar conservacao, restauracao e adaptagao de uso, além de custear a manutencao continua
exigida por edificagbes histéricas reforcando a importancia de politicas que estimulem o uso desse
instrumento de forma mais ampla e integrada. E importante destacar que ndo ha nenhum imével
tombado gerador de TDC nos bairros mais antigos como Lagoinha, Bonfim e Concordia,
reconhecidos pelo seu valor histérico na cidade.

8372
Imaveis .
Tombades NAO

eradores de
TDC

291
Iméveis
Tombados
eradores de
TDC

Figura 13: Iméveis Tombados Geradores e Ndo Geradores de TDC no limite da OUS Bairros do Centro.
Fonte: SUPLAN, 2025
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A area da OUS apresenta um conjunto amplo de restrigdes de altimetria decorrentes das diretrizes
urbanisticas e, sobretudo, da presenca de conjuntos urbanos protegidos pelo patrimonio cultural.
Essas regras definem alturas maximas para novas edificagdes, influenciando diretamente o
potencial construtivo, a forma urbana possivel e os modelos de renovacdo mais adequados para
cada setor.

No perimetro em estudo, foram identificados os seguintes conjuntos urbanos protegidos:

Conjunto Urbano Avenida Barbacena e Grandes Equipamentos
Conjunto Urbano Praga Raul Soares e Avenida Olegario Maciel
Conjunto Urbano Avenida Afonso Pena e Adjacéncias
Conjunto Urbano Rua dos Caetés e Adjacéncias

Conjunto Urbano Rua da Bahia e Adjacéncias

Conjunto Urbano Praga Rui Barbosa e Adjacéncias

Conjunto Urbano Bairro Floresta

Conjunto Urbano Bairros Lagoinha, Bonfim e Carlos Prates.

Os dados consolidados para toda a area da operagao mostram que a maior parte dos imdveis
esta sujeita a altimetrias baixas, especialmente nos intervalos entre 7 e 16 metros, o que equivale,
em média, a edificacdes de 2 a 5 pavimentos. A distribuicao das restricdes € a seguinte:

Altimetria maxima de 7 m: 785 iméveis (21,45%)

Altimetria maxima de 10 m: 427 iméveis (11,67%)
Altimetria maxima de 14 m: 411 iméveis (11,23%)
Altimetria maxima de 16 m: 815 imodveis (22,27%)

Somados, esses grupos demonstram que mais de 66% dos imdveis estdo limitados a uma
altimetria igual ou inferior a 16 metros. Isso caracteriza a area como um territério
predominantemente de baixa verticalizacdo, fortemente influenciado pelo tecido histérico da
Lagoinha, Floresta, Bonfim e Carlos Prates, e pelas diretrizes de preservacao do patrimbnio que
se estendem também pelo hipercentro e sua area de entorno.

O mapa evidencia a distribuicdo dos conjuntos urbanos protegidos na area da OUS, indicando,
por meio de gradacédo de cor, onde as tonalidades mais escuras representam altimetrias mais
restritivas, iniciando em 7 metros, a intensidade das limitagdes impostas pelo patriménio. A leitura
espacial confirma que os setores Norte e Noroeste da operacao, especialmente Bonfim, Carlos
Prates, Lagoinha e o entorno do Tunel da Cristiano Machado, concentram a maior parte dessas
areas protegidas e, portanto, os menores limites de altura para novas edificagdes.
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Diretriz de Altimetria

Altimetria referente ao imdvel existente no lote.

Altimetria maxima para novas edificagtes de 07 metros.
Altimetria maxima para novas edificages de 07.5 metros.
Altimetria maxima para novas edificagdes de 09 metros.
Altimetria maxima para novas edificagtes de 10 metros.
Altimetria maxima para novas edificages de 14 metros.
Altimetria maxima para novas edificagges de 15 metros.
Altimetria maxima para novas edificagtes de 16 metros.
Altimetria maxima para novas edificag@es de 18 metros

Altimetria maxima para novas edificages de 20 metros.

Altimetria maxima para novas edificagtes de 24 metros.

Altimetria maxima para novas edificagdes de 33 metros.

Altimetria maxima para novas edificages de 27 metros.
Altimetria maxima para novas edificagtes de 38 metros.
Altimetria maxima para novas edificacoes de 43 metros.
Altimetria maxima para novas edificages de 48 metros.
B Altimetria maxima para novas edificages de 53 metros.

M Altimetria maxima para novas edificagtes de 63 metros.

B Altimetria maxima para novas edificagdes de 68 metros.

Figura 14: Conjuntos Urbanos com Restricées de Altimetria no limite da OUS Bairros do Centro
Fonte: SUPLAN, 2025

Quando se analisa as restricdes de altimetria no bairro Lagoinha, a regido também esta sujeita as
restricoes de altimetria definidas pela ADE Lagoinha, conforme o Anexo XIl da Lei 11.181/2019. A
ADE estabelece faixas especificas de altura maxima permitida, variando entre 7,5 metros, 15
metros e 21 metros, representadas no mapa pelas cores azul escuro, cinza e verde,
respectivamente.

A distribuicdo dos lotes evidencia um predominio significativo das restricdes mais severas: sdo
1.288 lotes limitados a até 7,5 metros, formando a maior parte da area com menor permissividade
construtiva. Em seguida, 316 lotes apresentam limite de até 15 metros, representando uma
condicao intermediaria. Por fim, 448 lotes podem atingir até 21 metros de altura, indicando as
areas de menor restricido dentro da ADE, ainda que permanecam abaixo dos padrbes de
verticalizagdo observados em outras regides da cidade.

Assim, a area apresenta um quadro de forte restricdo de altimetria decorrente da sobreposigao
entre conjuntos urbanos e a ADE Lagoinha. Predominam limites baixos a médios de altura,
concentrados sobretudo na porcdo histérica da Lagoinha e nos setores Norte/Noroeste do
perimetro (Bonfim, Carlos Prates, entorno do Tunel da Cristiano Machado). O resultado é um
territério de baixa verticalizacdo com horizonte edificado contido, no qual a capacidade de

crescimento em altura é estruturalmente limitada por normas do patrimbnio e parametros
urbanisticos.
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Figura 15: Restrigées de Altimetria ADE LAGOINHA no limite da OUS Bairros do Centro
Fonte: SUPLAN, 2025

Em sintese, o conjunto de evidéncias orienta uma estratégia de “preservagdo com uso”: ativar o
patriménio como infraestrutura cultural e econémica da regeneragéo, priorizando conservagao,
retrofit e reconversao compativeis com a morfologia existente, estimulando a Transferéncia do
Direito de Construir especialmente onde hoje ndo ha geradores (principalmente Lagoinha, Bonfim,
Concoérdia) e articulando esse instrumento a diretrizes urbanisticas que reduzam vacancia,
qualifiguem a ambiéncia e promovam reocupagao socialmente diversa.

2. DIRETRIZES URBANISTICAS

As diretrizes urbanisticas para os projetos na area da Operag¢ao Urbana Simplificada Bairros do
Centro partem, antes de tudo, do diagndstico consolidado a partir dos dados do monitoramento da
politica urbana: um nucleo central com excelente infraestrutura e grande estoque envelhecido e
desvalorizado, marcado por perda de moradores, baixa dindmica imobiliaria, alta presenca de
galpbes, estacionamentos em superficie, além de envelhecimento e subutilizacdo do parque
edificado. Nesse contexto, a OUS ¢é desenhada como resposta territorial para repovoar,
requalificar e redinamizar esse trecho da cidade, em sintonia com o Projeto Transformador Bairros
do Centro.

Uma primeira diretriz central € o adensamento qualificado com usos mistos. Trata-se de uma area
fortemente especializada em comércio e servicos, com concentragdo de empregos e
equipamentos urbanos, mas com presenca residual de moradia. Ao mesmo tempo, os
levantamentos apontam setores com boa oferta de transporte coletivo, infraestrutura instalada e
servicos urbanos, mas com baixa densidade construtiva e expressivo estoque de imoveis
subutilizados. Esse descompasso entre capacidade de suporte e intensidade de uso evidencia
que ha espaco para aumentar significativamente o numero de moradores na area.
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Nesse sentido, adensar de forma qualificada n&o significa apenas “construir mais”, mas organizar
projetos que elevem o coeficiente de aproveitamento e a densidade populacional preservando, e
idealmente, melhorando, as condigbes ambientais e de habitabilidade. Isso implica conceber
edificacbes com boas condicbes de insolacido e ventilagdo natural, afastamentos e volumetrias
que evitem sombreamentos excessivos sobre o espago publico, fachadas ativas que contribuam
para a vitalidade da rua, além de areas permeaveis qualificadas. Também supde trabalhar com
fachadas integradas ao passeio e areas de fruicdo, acessos claros e usos voltados para a
calcada, reduzindo frentes cegas e muros continuos. Assim, a intensificagcdo do uso do solo é
acompanhada de qualificagdo do ambiente construido, e ndo de mera sobreposi¢cdo de metros
quadrados edificados.

Ao combinar moradia, comércio e servicos no mesmo lote ou na mesma quadra, a diretriz busca
recolocar o uso residencial como elemento estruturante da urbanidade cotidiana, e ndo como
excecao tolerada em meio a um centro esvaziado a noite. Mais gente vivendo perto do trabalho,
da escola, do transporte coletivo e dos servigos cotidianos tende a reduzir a necessidade de
deslocamentos longos, a estabilizar o comércio de proximidade ao longo do dia e a aumentar a
presenca permanente de pessoas nas ruas, reforcando segurancga, diversidade de usos e
apropriacao do espaco publico. Em termos urbanisticos, o adensamento qualificado com usos
mistos permite que a area da Operagao Urbana Simplificada deixe de funcionar como apenas
“lugar de passagem” e volte a ser “lugar de moradia e permanéncia”, aproximando o padrao de
ocupacao da légica de cidade compacta que fundamenta a OUS Bairros do Centro.

A diretriz de priorizar a habitacdo e o repovoamento atua como eixo transversal para todos os
projetos da Operagao, pois recoloca a fungdo residencial no centro das decisdes de desenho
urbano e de viabilidade. Nao se trata apenas de aceitar habitacdo onde o mercado julgar
conveniente, mas de induzir, de forma ativa, a producao de novas unidades residenciais em
quantidade e qualidade suficientes para recompor o tecido de moradia nos Bairros do Centro. Isso
supbe trabalhar com diversidade tipolégica com unidades de diferentes tamanhos, arranjos
familiares, modalidades de uso (propriedade, locagao, locagao social) e com diversidade de faixas
de renda, de modo que a oferta ndo se limite a segmentos de alta renda ou a produtos
homogéneos, dissociados da demanda real do territério. A moradia bem localizada passa a ser o
parametro organizador, e ndo um subproduto eventual de operagbes predominantemente
comerciais ou corporativas.

O diagnodstico de baixa atratividade imobiliaria e de queda do valor do m? em bairros como
Lagoinha, Bonfim, Carlos Prates, Colégio Batista e Concodrdia indica que o problema nao € a
auséncia de infraestrutura ou de centralidade, mas um desequilibrio entre custos de producao e
percepcao de retorno. Em uma éarea onde o solo é caro e ja consolidado, as intervengbes sao
complexas (demolicao, reforgo estrutural, retrofit) e o risco percebido é elevado, empreendimentos
destinados a rendas médias e baixas tendem a ser os primeiros a sair da planilha, justamente por
operarem com tetos de prego mais baixos. A OUS, ao estruturar um conjunto de incentivos
urbanisticos e fiscais, fatores especificos para HIS, l6gica de UR e sinergia com instrumentos da
politica habitacional, precisa criar um ambiente em que projetos voltados a essas faixas de renda
se tornem tecnicamente viaveis e competitivos em relagdo a outros usos e localizagdes. Em
outras palavras, a Operagao deve corrigir, por meio de seu desenho, a falha de mercado que hoje
penaliza a produgao de moradia popular.
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Do ponto de vista territorial, a priorizagdo da habitagcdo, em especial de Habitagdo de Interesse
Social e de produtos de locagao social, esta diretamente ligada a capacidade de atrair e manter
populagdo de menor renda no centro, evitando que a revalorizacao futura se traduza em expulsao
sistematica para a periferia. Ao viabilizar empreendimentos que consigam praticar valores de
venda e de aluguel social compativeis com a renda alvo, sem comprometer a sustentabilidade
econdmico-financeira dos projetos, a OUS contribui para reduzir deslocamentos casa-trabalho,
aproximar moradores de oportunidades de emprego, servicos e equipamentos publicos e ancorar
a diversidade social como componente permanente da area. Assim, a diretriz de repovoamento
nao se limita a aumentar o numero de moradores, mas busca estruturar um padrao de ocupagao
em que a permanéncia de familias de renda média e baixa seja uma possibilidade real e continua,
mesmo em cenarios de valorizagao imobiliaria induzida pela propria Operacéo.

Outra diretriz-chave da Operacado Urbana Simplificada Bairros do Centro é a substituicao de usos
de baixa densidade e a reabilitagdo de estoques subutilizados. O mapeamento realizado pela
SUPLAN aponta a existéncia de 1.190 galpdes no perimetro, fortemente concentrados em bairros
como Barro Preto, Bonfim, Carlos Prates e Centro-Lagoinha, além de diversos estacionamentos
enquadrados como subutilizados e um conjunto expressivo de iméveis de pequena altura, muitas
vezes ocupados por atividades de baixa intensidade ou em situacido de ociosidade parcial.
Trata-se de ativos localizados em plena malha consolidada, mas que produzem frentes cegas,
grandes areas sem uso qualificado, interrupgdes na continuidade do tecido urbano e baixissima
densidade de emprego e moradia.

Do ponto de vista urbanistico, manter esse padrao de uso em areas centrais implica desperdigar
capacidade instalada de infraestrutura e reforcar um modelo de cidade dispersa, que empurra
populagao e atividades para a periferia enquanto concentra vazios e subutilizagdo no centro. Por
isso, as diretrizes da OUS orientam os projetos a promover, de forma gradual e estruturada, a
substituicdo de galpdes e estacionamentos em nivel por empreendimentos mais intensivos,
preferencialmente de uso misto com forte componente residencial, e a reabilitacido de prédios
antigos por meio de retrofit. A légica € inverter a relagado entre solo e edificagdo: em vez de
grandes parcelas ocupadas por uma unica fungdo pouco densa (armazenagem, estacionamento,
depdsitos, etc), busca-se introduzir edificagdes que multipliquem o numero de unidades, usos e
atividades por lote, com térreos ativos, fruigdo publica qualificada e melhor integragdo com o
espaco da rua.

Nesse contexto, a articulagdo com a logica da Unidade de Regeneragéo (UR) torna-se decisiva
para transformar essa diretriz em comportamento efetivo de mercado. A UR é gerada, com fatores
diferenciados, justamente nas tipologias que dialogam diretamente com o retrato territorial da
OUS: substituicao de galpdes, estacionamentos e “esqueletos” de edificacdes; retrofit de prédios
existentes; e producdo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (EHIS). Isso
significa que, desde a fase de concepgao, os projetos podem devem ser estruturados para se
enquadrar nessas categorias, de modo a acessar fatores de geragdo de UR mais elevados,
reforcando a viabilidade econémico-financeira da intervencdo ao mesmo tempo em que atacam os
passivos urbanos identificados pelo diagnédstico. Em vez de tratar retrofit e substituicdo de usos
extensivos como operagdes de alto risco e retorno incerto, a modelagem da UR agrega uma
camada adicional de receita ao projeto, na forma de potencial construtivo negociavel, que pode
ser utilizado em receptores da prépria area central ou em setores de maior dinamismo da cidade.
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A possibilidade de usar ou comercializar UR gerada nesses empreendimentos cria um campo de
incentivos entre agentes privados que desloca o foco do investimento para é&reas hoje
desvalorizadas, mas com alto potencial de transformacao. Bairros e trechos onde o mapeamento
apontou queda de valor do m?, baixa participacdo nas transagdes imobiliarias e presenca macica
de usos extensivos passam a ser vistos ndo apenas como “zonas de risco”, mas como territorios
capazes de gerar moeda de regeneragcdo em quantidade relevante, especialmente quando
vinculados a tipologias prioritarias. Ao mesmo tempo, setores da Area 2, mais valorizados e com
mercado mais aquecido, tendem a demandar UR para viabilizar maiores coeficientes de
aproveitamento, criando uma relagao funcional entre quem gera e quem consome potencial.
Dessa forma, a diretriz de substituicdo de usos extensivos e reabilitacdo de estoques subutilizados
deixa de ser apenas um enunciado desejavel do ponto de vista urbanistico e passa a estar
ancorada em um arranjo econémico concreto, no qual a prépria estrutura da OUS remunera, por
meio da UR, aqueles que se dispdem a intervir exatamente onde o retrato territorial indicou ser
mais urgente regenerar.

A qualificacdo das calgcadas e das areas de fruicdo publica nas frentes de lote deve ser tratada
como componente estruturante dos projetos, e ndo como detalhe acessoério de paisagismo. O
diagnéstico de campo e as percepgodes registradas sobre insegurancga, sujeira, desordem e baixa
permanéncia em espacgo publico revelam que boa parte da sensagao de declinio esta diretamente
ligada a experiéncia cotidiana de quem caminha: passeios estreitos, descontinuidades,
obstaculos, vitrines fechadas, muros cegos, auséncia de vegetacdo e iluminagdo deficiente.
Somada a presenca de vazios urbanos, estacionamentos em nivel e galpdes com pouca ou
nenhuma interface com a rua, essa configuragcdo produz um ambiente pouco convidativo, que
alimenta o circulo vicioso de ociosidade, desvalorizacdo e evasao de investimentos: quanto
menos qualificado o espaco de pedestres, menor a circulagdo e quanto menor a circulagdo, menor
o interesse em investir e manter fachadas e frentes de quadra ativas.

Diante desse quadro, os projetos enquadrados na Operagdo devem vincular explicitamente o
aumento de potencial construtivo a entrega de melhorias concretas na ambiéncia do espaco
publico adjacente. Isso envolve, de forma combinada, fachadas ativas (com transparéncia, usos
voltados a rua, acessos bem definidos e diversidade de portas e vitrines), alargamento e
padronizagao de calcadas em trechos criticos, arborizagao qualificada que oferegca sombreamento
efetivo, implantacdo de mobiliario urbano (bancos, lixeiras, bicicletarios, paraciclos, apoios) e
iluminagdo adequada voltada tanto para a via quanto para o passeio. Essas contrapartidas devem
ser dimensionadas ndo apenas em fungao da frente do lote, mas também da intensidade de uso
prevista: empreendimentos de maior porte e geragao de fluxos mais intensos precisam assumir,
em seus projetos, um papel proporcional na recomposi¢cdo e qualificagdo dos percursos de
pedestres e da permanéncia em areas abertas.

O licenciamento via Termo de Conduta Urbanistica (TCU) constitui, nesse contexto, uma
oportunidade central para pactuar solugbes de qualificagdo da ambiéncia ajustadas as
especificidades de cada sitio. Em vez de aplicar padrbes genéricos, o TCU permite detalhar, caso
a caso, transicdes mais generosas entre o espacgo privado e a rua como recuos ajardinados com
acesso livre, galerias abertas, varandas recuadas sobre pilotis, passagens internas de uso publico
quanto tratamentos especificos para areas permeaveis, calgcadas alargadas, travessias e
esquinas. Dessa forma, a associagao entre adensamento e qualificagcdo das frentes de lote passa
a ser operacionalizada como parte fundamental do desenho dos projetos, contribuindo para
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reverter a percepgado de inseguranga e abandono e para reconstruir, de modo progressivo, a
vitalidade das ruas.

No campo da mobilidade, as diretrizes da Operagao Urbana Simplificada Bairros do Centro devem
assumir, de forma explicita, a prioridade aos modos ativos em coeréncia com a localizacao central
da area e com a logica de cidade compacta que orienta a OUS. Em um territorio ja servido por
metrd, corredores de 6nibus e ampla oferta de servigos e empregos, faz pouco sentido reforgar
um modelo baseado no automodvel individual. Os projetos precisam ser concebidos partindo da
premissa de que a maior parte dos deslocamentos cotidianos devera ocorrer a pe, por bicicleta ou
em transporte publico, e que o sistema viario local deve ser reorganizado para favorecer esses
modos, reduzindo velocidades, encurtando travessias e qualificando os pontos de conexao entre a
porta do edificio e a rede de transporte coletivo existente.

Essa prioridade se materializa em exigéncias muito concretas de projeto: calgadas continuas,
acessiveis e bem dimensionadas, com largura compativel com o fluxo esperado, rampas, piso
regular e, quando necessario, elementos tateis; rotas seguras para pedestres, com travessias bem
desenhadas, esquinas abertas, visibilidade adequada e, se couber, intervengdes de urbanismo
tatico para acalmar o trafego. Da mesma forma, a instalacdo de bicicletarios e apoios a modos
ativos deve ser parte integrante do programa dos empreendimentos, e ndo um complemento
facultativo. Nos trechos de maior adensamento, € fundamental organizar de forma racional os
acessos a garagens, as areas de carga e descarga e os pontos de embarque e desembarque de
taxis e aplicativos: limitar o niumero e a largura de entradas de veiculos, consolidar areas de
parada em baias especificas, evitar cruzamentos excessivos de calgada por rampas e minimizar
paradas em segunda fila e conflitos na via. A interface entre o lote e a rua passa a ser também
uma interface entre diferentes modos, que precisa ser cuidadosamente desenhada.

A desobrigacdo ou redugdo de vagas de garagem deve ser compreendida ndo apenas como um
beneficio econbmico para o empreendedor, mas como uma diretriz estruturante. Em uma area
central com boa oferta de transporte coletivo, manter altas exigéncias minimas de estacionamento
significaria induzir viagens adicionais de automével, ampliar o trafego local, aumentar emissoes e
ocupar solo urbano com estruturas de garagem em detrimento de usos mais qualificados. Ao
flexibilizar essas exigéncias, a Operacgao sinaliza ao mercado que o produto imobiliario desejado é
aquele compativel com um padrao de deslocamento menos dependente do carro, abrindo espaco
para empreendimentos com menos vagas, solugbes compartiihadas e maior énfase em
acessibilidade a pé e por transporte publico.

Em uma area densamente pavimentada, a obrigatoriedade de plantio e manutenc¢ao de arvores, e
dispositivos de drenagem sustentavel é condi¢do para atenuar ilhas de calor, melhorar o conforto
térmico e aumentar o sombreamento. Esses elementos também tém fungao hidraulica relevante:
ao favorecer infiltragao, retardar o escoamento superficial e reter agua em eventos de chuva
intensa, aliviam a pressdo sobre o sistema de drenagem convencional, reduzindo risco de
alagamentos pontuais em uma malha viaria ja bastante impermeavel.

Em paralelo, é indispensavel que os projetos considerem, desde a etapa de estudo volumétrico e
implantacao, os efeitos combinados de sombreamento e ventilagdo sobre a rua e os miolos de
quadra. A verticalizagdo, se realizada sem critérios, pode bloquear corredores de vento, gerar
sombreamento prolongado em passeios, pragas e fachadas vizinhas, ampliar o contraste térmico
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entre areas ensolaradas e areas permanentemente sombreadas e, em ultima instancia, agravar
desconfortos climaticos justamente para quem mais usa os espagos publicos. Por isso, a definigdo
de gabaritos, afastamentos, ocupacao de fundos de lote e relagbes entre altura e largura de vias
deve ser analisada a luz do desempenho microclimatico, buscando preservar canais de
ventilagao, distribuir sombreamento de forma equilibrada ao longo do dia e evitar configuragdes de
“canion urbano” que exacerbem calor radiado e acumulo de poluentes.

O adensamento, se bem desenhado, pode contribuir para um padrao de ocupacéao territorial mais
eficiente e menos emissor, mas isso exige que os empreendimentos especifiquem padroes
minimos claros de permeabilidade qualificada, arborizacdo, solu¢gbes baseadas na natureza e,
sobretudo, estratégias de manutencéo ao longo do tempo. Esses compromissos podem e devem
ser incorporados aos TCUs como condicionantes dos beneficios urbanisticos e fiscais, de modo a
garantir que o aumento da densidade construtiva venha acompanhado de um ganho efetivo de
desempenho ambiental. O Comité Gestor da OUS exerce papel central na qualificagdo ambiental,
arquitetdnica e urbanistica dos projetos, funcionando como instancia de analise, pactuagéo e
aprimoramento das solucdes propostas.

Outro ponto fundamental diz respeito a protecao e reabilitacdo do patrimbnio cultural, em uma
area que concentra quase metade dos imoéveis tombados do municipio € um nimero expressivo
de conjuntos urbanos protegidos. Isso significa que grande parte do tecido construido da OUS
Bairros do Centro esta submetida a restricbes de intervengao, gabarito e morfologia, o que torna
ainda mais delicado o equilibrio entre conservagcdo e renovacao. Nessa realidade, tratar o
patrimdénio apenas como restricdo reforca o ciclo de desvalorizagdo e abandono. A diretriz
portanto explicita a l6gica de “preservagdo com uso”: reconhece que a vitalidade do patriménio
depende de sua insergado em programas economicamente viaveis, que mantenham as edificagdes
ocupadas, cuidadas e conectadas a dindamica contemporanea da cidade, sem perder os valores
arquitetdnicos e urbanisticos que justificam sua protegéo.

Nesse sentido, a prioridade deve recair sobre restauro, retrofit e reconversao compativeis com a
morfologia existente, evitando substituicdes ou ampliagbes desconexas que comprometam a
integridade dos bens e dos conjuntos. Projetos em imoveis tombados ou de interesse de
preservacdo devem ser pensados para atualizar padrdes de desempenho (seguranca,
acessibilidade, conforto) e incorporar novos usos, mas com respeito a volumetria, fachadas,
elementos compositivos e relagdo com a rua. A melhoria da Transferéncia do Direito de Construir
(TDC) é peca-chave nesse arranjo: ao permitir a geragao de potencial construtivo a partir da area
total do lote, sem o desconto da area efetivamente edificada, e admitir a possibilidade de geragéo
recorrente de até 1/3 em ciclos sucessivos, o instrumento amplia de maneira substantiva o
incentivo econémico para proprietarios de imodveis protegidos que optem por preservar e qualificar
seus bens. Em vez de ter “potencial travado” pela restricdo de gabarito, o imdvel passa a
converter essa capacidade em ativo negociavel.

Com isso, a TDC passa a ocupar o centro da estratégia de equilibrio entre conservagéo e
viabilidade econémica. O potencial construtivo nao utilizado no proprio imovel protegido pode ser
transferido e monetizado em outros pontos da cidade ou em setores especificos da OUS, onde ha
maior possibilidade de verticalizagdo, enquanto o bem tombado permanece integro, restaurado e
em uso. A previsdo de geragdo em periodos sucessivos também introduz uma légica de
manutencdo continuada: o proprietario pode planejar investimentos seriados em conservagéo e
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atualizagao, financiados, em parte, pela venda peridédica de TDC, o que reduz a pressao por
demoli¢cdes, mutilagbes ou descaracterizagdes em nome de ganhos de curto prazo. Dessa forma,
a politica patrimonial deixa de operar apenas pela via proibitiva e passa a articular um ciclo
positivo, em que a preservacdo qualificada se torna alternativa racional de investimento, e o
patriménio cultural € mantido e reinserido na dindmica urbana.

Todas essas diretrizes urbanisticas devem ser entendidas como parte de um método territorial de
atuacao, ndo apenas como um cardapio de boas praticas. A area da OUS foi definida a partir da
analise do cruzamento tipologias de uso, potencial de renovagao, valores do solo, idade do
estoque e dindmica de transacdes, além de questdes socioecondmicas. As diretrizes, portanto,
precisam ser aplicadas de forma concreta, em didlogo com os atores estratégicos afim de
equalizar os passivos e potencialidades identificados. O Comité Gestor, os TCUs e a articulagao
com os eixos do Projeto Transformador (REhabita, REvitaliza, REconecta, REconvive, REativa,
REimagina) sao os instrumentos de governanca que permitirdo ajustar possiveis impactos caso a
caso, monitorar resultados e recalibrar incentivos, assegurando que cada novo projeto contribua,
de fato, para regenerar, requalificar e reimaginar os Bairros do Centro.

3. CONSULTA PUBLICA
3.1. Apresentagao

Este capitulo consolida os resultados da etapa de consulta publica on-line realizada entre 01 de
outubro e 15 de outubro de 2025 por meio da plataforma BH + Participativa
(bhmaisparticipativa.pbh.gov.br) que integra o processo de elaboragdo da Operacdo Urbana
Simplificada “Programa de Incentivos Bairros do Centro” para impulsionar a potencializagcao
urbana e econdmica de uma das areas mais estratégicas da cidade. Incluindo partes dos bairros
Lagoinha, Colégio Batista, Floresta, Santa Efigénia, Boa Viagem, Barro Preto, Centro, Carlos
Prates, Bonfim e Concoérdia.

A consulta publica busca reforgcar a transparéncia de processos decisérios e fortalecer os
instrumentos de governanga participativa do municipio. Para esse Programa, teve como proposito
essencial escutar a populagdo quanto a pertinéncia do programa, as prioridades de intervengao
urbanistica para atrair investimentos que tragam novos negécios, empregos, moradias, novos
usos a iméveis pouco aproveitados e a recuperagdo de patrimdnios histéricos e culturais que
fazem parte da memoaria da cidade. Além disso, ouvir sobre como podemos impulsionar atividades
ligadas a inovagao, a cultura e a diversidade, fortalecendo a identidade local e promovendo mais
qualidade de vida para quem vive, trabalha e circula por esses bairros.

A plataforma BH + Participativa (bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/) foi desenvolvida pela Prefeitura
de Municipal de Belo Horizonte como fim de promover um espaco digital para consultas a
populacdo acerca de diversos temas da politica publica municipal. Para participar da consulta é
necessario logar na plataforma por meio do acesso do gov.br que limita a participacdo de cada
cidadao a uma consulta publica por enquete.

Os participantes navegaram por um questionario: uma pagina de apresentacao do projeto e seis
perguntas:

1. Vocé se incomoda com o niumero de iméveis degradados ou com usos que nao sdo muito
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adequados para lugares com potencial para outras possibilidades, como galpdes e lotes
vagos? O que podemos fazer para melhorar esse cenario?

2. Vocé acha importante que mais pessoas venham morar perto do Centro e que haja mais
ofertas de comércio, servicos e infraestrutura? Como podemos fazer isso acontecer e
deixar os bairros préximos a area central mais dinamicos?

3. O patrimbnio faz parte da histéria da cidade e precisamos recupera-lo para nao apagar
momentos que construiram nossa Belo Horizonte. Como podemos torna-lo parte da
transformacao que queremos na regido sem que ele se perca?

4. Muitas lojas do Centro e bairros préximos fecharam durante a pandemia € nosso comércio
ainda nao se recuperou totalmente. O que podemos fazer para apoiar novos
empreendedores na area?

5. A maioria dos iméveis dessa regido tem mais de 50 anos e identificamos pouquissima
movimentagcdo de compra e venda, indicando pouco interesse em morar e investir em uma
area com grande potencial de se morar e empreender bem. Como podemos melhorar esse
cenario?

6. A degradacdo na regido afeta também a sensacdo de quem vive na cidade, sendo
observados lugares em que as calgadas sao estreitas e oferecem poucos espagos e
oportunidades para encontro e aproveitamento do espaco urbano. Neste sentido, que
acdes sao possiveis para a melhoria desta situagao?

Na aba de apresentacao foi exposto ao cidadao o que o Programa de Incentivos visa responder e
seus objetivos, sendo eles melhorar o ambiente para que seja atrativo para o empreendedor
imobiliario e para comércio e servicos e assim, transformar os imdveis abandonados e
subutilizados em oportunidades, estimulando sua recuperagao e novos usos, de forma a resgatar
o valor econdmico e simbdlico da regidao. Este campo permitia a submissao de comentarios
abertos quanto a sugestdes, ideias ou preocupagdes sobre o0s incentivos.
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' "E,".gmm Portal da Prefeitura ~ Processos Participativos

Programa de Incentivos ) De 01/10/2025 - Até: 15/10/2025

compartihar processo: (O (©) X M €

Sobre  Programa de Incentivos

A Prefeitura de Belo Horizonte estd desenvolvendo um programa de incentivos para impulsionar a potencializagéo urbana e econdmica de uma das dreas mais estratégicas da
cidade! Incluindo partes dos bairros Lagoinha, Colégio Batista, Floresta, Santa Efigénia, Boa Viagem, Barro Preto, Centro, Carlos Prates, Bonfim e Concérdia. Conhega mais nossa
proposta no arquivo anexo.

0 objetivo é valorizar essa regido e torna-la ainda mais presente no seu cotidiano, criando um ambiente dindmico, diverso e cheio de possibilidades. A proposta € atrair
investimentos que tragam novos negocios, empregos, moradias, novos usos a imdveis pouco aproveitados e a recuperagdo de patrimonios histéricos e culturais que fazem parte
da meméria da cidade. Além disso, o programa busca impulsionar atividades ligadas & inovagéo, & culura e a diversidade, fortalecendo a identidade local e promovendo mais
qualidade de vida para quem vive, Trabalha e circula por esses bairros.

Como participar

A consulta esta dividida em seis perguntas, e para responder, € s6 seguir no formulario. Em cada uma delas, vocé vai encontrar perguntas simples sobre o projeto. Se quiser
deixar sugestdes, ideias ou preocupacdes, use o campo disponivel logo abaixo deste texto. Sua participagdo € muito impertante para construirmos juntes uma cidade melhor.

Deixe sua opinido.
Tem alguma sugestdo, ideia ou preocupagéo sobre 0s incentivos?
Use o espago abaixo para contar para gente o que vocé pensa sobre a regiéo delimitada no mapa que se encontra nesse link:

Documentos disponiveis

Baixar Consulta Publica.pdf &,

@ Para comentar no processo, & imprescindivel realizar o login no GovBr. Utilize o
botéo abaixo para realizar a autenticagdo.

Entrar com gov.br

Ordenar

Figura 16: Aba “Sobre” BH+PARTICIPATIVA PROGRAMA DE INCENTIVOS. Fonte: SUPLAN, 2025

3.2. Estratégia de Divulgagao

Visando o engajamento, a PBH implementou um plano de comunicag¢ao que inclui o uso de redes
sociais, envio de mailings para técnicos ativos e aposentados, e ampla divulgagdo na imprensa
digital e impressa. No Instagram e no Facebook institucionais foram publicados 2 cards em
sequéncias de stories com link direto a consulta. Adicionalmente, ocorreram disparos via lista de
transmissao do Canal do WhatsApp institucional da Prefeitura.
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Figura 17 - Manchetes sobre Consulta Publica sobre Programa de Incentivos. Fonte: SUPLAN, 2025
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Figura 18: Card Redes Sociais PBH

PrefeituraBH
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A Prefeitura de Belo Horizonte esta criando um
programa de incentivos para transformar a regido
central em um espago mais vivo, atrativo e cheio
de oportunidades para todos.

A proposta busca valorizar os bairros, impulsionar
a economia local, recuperar patriménios histdricos
e abrir caminho para novas ideias, negbcios e
iniciativas culturais.

E vocé também pode ajudar a construir esse
futuro! Participe do chamamento publicoe déa
sua contribuigio para que essa transformagio
aconteca.

Acesse:
https://bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/processo/d
etalhe/c19ac/fe-c8a0-4786-a940-b9ce20f0ffod

Acessar canal

Figura 19: Canal Whatsapp PBH. Fonte: SUPLAN, 2025

3.3. Panorama da Participagao

No total, foram registradas 4470 participacoes e 13.852 votos distribuidos entre as seis perguntas.
A interacdo gerou 93 comentarios, dos quais cerca de trés quartos apresentaram posicionamentos
favoraveis ou propositivos a proposta.
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Os resultados indicam apoio expressivo dos votantes considerando a revitalizacdo e o
reaproveitamento dos iméveis, prioridades de intervencdo urbana, demandas ligadas a geragéo
de habitacdo, fomento ao comércio local, modernizacdo e atratividade para investidores e
melhorias na infraestrutura urbana, como ampliagdo de calcadas e a criagdo de travessias
seguras - concentraram a maioria dos comentarios. Foram registradas preocupac¢des recorrentes
com a limpeza e manutencao das vias publicas, especialmente em areas com acumulo de lixo e
degradacao urbana.

3.4. Analise das Perguntas’

Pergunta 1 — Vocé se incomoda com o niumero de iméveis degradados ou com usos que
nao sao muito adequados para lugares com potencial para outras possibilidades, como
galpoes e lotes vagos? O que podemos fazer para melhorar esse cenario?

Dos 2140 votos, registrou-se 98,27% como sendo manifesta¢cdes favoraveis ao programa,
distribuidas entre quatro principais alternativas de acgado, assim distribuidas: 28,41 %
declararam-se favoraveis ao reaproveitamento ou substituicdo das obras inacabadas “esqueletos”
por novas edificacbes; 27,9 % destacaram a importancia de incentivar que os atuais galpdes e
obras nao concluidas sejam substituidas por novas moradias, comércios e servicos; 23,41 %
consideraram oferecer incentivos fiscais e urbanisticos para viabilizar a recuperacdo desses
espacos; 18,55 % afirmaram ser necessario estimular a transformacao dos estacionamentos que
operam em lote vago sejam melhor aproveitados, com moradias e pontos comerciais; enquanto
apenas 1,73% selecionaram as alternativas que: admitiram a ocupagdo atual da regido ja esta
adequada (0,46%), ndo sendo necessdrias intervengdes; que o poder publico ndo deve oferecer
incentivos para transformar esses iméveis (1,07%) e concordaram que deve-se manter os iméveis
como estdo (0,18%). Esse resultado sugere que o Programa deve reafirmar, em sua exposic¢éo de
motivos, o carater de transformagao urbana e social da regido, evidenciando as possibilidades de
fomentar a geracao de mais moradia e servigos.

Pergunta 2 — Vocé acha importante que mais pessoas venham morar perto do Centro e que
haja mais ofertas de comércio, servicos e infraestrutura? Como podemos fazer isso
acontecer e deixar os bairros préoximos a area central mais dinamicos?

Com os 2905 votos dos respondentes, observou-se forte apoio a ideia de incentivar a moradia nas
areas centrais (97,26%), associada a ampliagdo do comércio, servigos e infraestrutura urbana, de
modo a tornar esses bairros mais atrativos e funcionais para quem vive e trabalha na regido. A
pergunta revelou que a maior parcela dos respondentes, equivalente a 18,49% dos votos,
manifestou-se favoravel a estimular empreendimentos que combinem moradia, comércio e
servigos buscando um uso mais misto e equilibrado do solo urbano. 17,42% destacaram a
importancia de fortalecer o comércio local e os servigos do dia a dia, como forma de aumentar a
vitalidade econdbmica e social da regido; 15,8% defenderam o reaproveitamento de iméveis
comerciais ociosos para uso habitacional; 15,08% apontaram a necessidade de criar condi¢cdes
para atrair novos moradores; 15,87% sugeriram ampliar a oferta de atividades e eventos culturais
e o restante, em menor proporgéo (2,74%), consideraram que a regiao ja dispbe de moradia e
comércios suficientes, ou que a situagado atual deve ser mantida, sem necessidade de grandes

' O compilado das % das enquetes encontra-se no Anexo 01
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intervencoes.

Pergunta 3 — O patrimdnio faz parte da histéria da cidade e precisamos recupera-lo para
nao apagar momentos que construiram nossa Belo Horizonte. Como podemos torna-lo
parte da transformagao que queremos na regiao sem que ele se perca?

Entre os 2355 votos, houve divisdo equilibrada entre as quatro primeiras respostas que
concentraram 98,26% das respostas: 26,2% apoiam a recuperagado e conservagao dos edificios
historicos; 25,05% optaram por integrar o patrimbénio a vida cotidiana com usos que trazem
movimento e renda; 24,59% apresentam-se de acordo com a iniciativa de incentivar novos usos
que convivam e que potencializam o patriménio; 22,4% dizem-se a favor de criar incentivos
especificos para a manutengdo de iméveis tombados. Os outros 1,74% se dividiram entre as
alternativas que dizem respeito a manter os imoveis histéricos como estao, pois acreditam que os
mesmos ja estdo bem preservados e que ndo precisa existir mais politicas de preservagao ou

recuperagao.

Pergunta 4 - Muitas lojas do Centro e bairros préximos fecharam durante a pandemia e
nosso comércio ainda nao se recuperou totalmente. O que podemos fazer para apoiar
novos empreendedores na area?

A apuracao dos dados indicam elevado grau de concordancia com o projeto, com 97,61% das
respostas alinhadas a alternativas positivas, enquanto 2,39% optaram por manter a situacao atual
ou se posicionaram de forma contraria. De acordo com 2038 votos, a principal alternativa
escolhida foi a de priorizar a analise de projetos estratégicos para a regiao (26,5%), demonstrando
0 desejo de que o poder publico acelere a aprovagado de iniciativas que possam impulsionar a
economia urbana e gerar novos negoécios. Em seguida, 25,42% defenderam a ampliagédo dos
beneficios para quem substitui ou recupera imdveis ociosos; 24,39% optaram por reduzir custos e
riscos no inicio dos projetos, por meio de incentivos fiscais; 21,3% destacaram a necessidade de
garantir o apoio do poder publico como parceiro ativo. Em contrapartida, 0,98% assumem que a
regido ja apresenta atividades econdmicas suficientes; 1,18% que o poder publico ndo deve
conceder incentivos para novos empreendimentos e apenas 0,24% optaram por manter a
situagao como esta.

Pergunta 5 - A maioria dos imoveis dessa regidao tem mais de 50 anos e identificamos
pouquissima movimentagdo de compra e venda, indicando pouco interesse em morar e
investir em uma area com grande potencial de se morar e empreender bem. Como podemos
melhorar esse cenario?

Esta pergunta buscou compreender de que forma a populagao enxerga as oportunidades e os
caminhos para reverter o baixo dinamismo imobiliario da regido central, caracterizada por
edificagbes antigas e pouco atrativas para novos investimentos. A pergunta contou com sete
opc¢oes de respostas, indo desde as que consideravam necessario intervir e a estimular a criagao
de novos tipos de comércios, servicos e moradias até as que acreditavam que a melhor alternativa
era manter a situagéo atual do mercado. Dentre os 2149 votos, apenas 2,28% optaram por manter
o status atual ou se posicionaram contra as intervencbes propostas, enquanto 97,72% das
escolhas foram favoraveis as propostas apresentadas. Dentre elas, 24,85% manifestaram-se
favoraveis a incentivar a modernizagdo de imdveis antigos para uso residencial e comercial,
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incluindo a mudanca de uso; 26,76% pronunciaram-se adeptos a alternativa de estimular a criagao
de novos tipos de comércio, servicos e moradias, conforme as tendéncias mais atuais; 24,94%
assumem que é preciso facilitar a compra e ocupagédo de imdveis ociosos € 21,7% dos votos
foram para a opcao de oferecer isengcao ou reducéo de impostos para novos empreendimentos.

Pergunta 6 - A degradacao na regiao afeta também a sensacao de quem vive na cidade,
sendo observados lugares em que as calgadas sao estreitas e oferecem poucos espacos e
oportunidades para encontro e aproveitamento do espaco urbano. Neste sentido, que
acoes sao possiveis para a melhoria desta situagao?

Os registros apontam a aceitacao do projeto, com 98,54% das opgbes apoiando as medidas
propostas, enquanto 1,46% preferiram conservar a situagdo atual ou se manifestaram
contrariamente. A questdo buscou compreender a percep¢ao da populagao sobre a qualidade dos
espacos publicos e a relagao entre o ambiente urbano, o conforto e a seguranga de quem circula
pela regido central. Foram apresentadas sete alternativas que envolveram desde a criagdo de
espacos de convivéncia e comércio até intervengdes voltadas a melhoria da infraestrutura e do
ambiente de circulagdo de pedestres. Entre os votos registrados, 28,43% indicaram como
prioridade o aumento da sensacdo de seguranga nas vias, especialmente por meio da maior
integracéo entre as edificagbes e o espaco das calgadas; 26,8% apontaram a importancia de
calgadas adequadas e da possibilidade de atravessar de uma rua a outra por dentro dos
quarteirdes; 24,19% favoraveis a criagdo de espagos que promovam a permanéncia das pessoas;
19,12% assumem com solugcdo os comércios e servigos nos térreos dos prédios; 0,57% afirmam
ter atualmente uma boa sensac&o ao caminhar na regido; 0,48 % acreditam que o poder publico
ndo deve oferecer incentivos para intervengdes no espaco urbano e 0,39% declaram que deve-se
manter a configuracao atual do espaco publico, sem mudangas.

3.5. Analise Qualitativa dos Comentarios?

A presente segdo apresenta a leitura analitica dos comentarios enviados pela populagdo na
consulta publica on-line do Programa de Incentivos Urbanisticos e Fiscais dos Bairros do Centro, a
partir da extragdo e segmentacdo dos 93 comentarios elaborados pela populagdo. A partir da
segmentacao aplicou-se uma classificagdo tematica por palavras-chave e um rétulo de
posicionamento em relagéo aos incentivos (favoravel, favoravel com condicionantes, contrario ou
propositivo).

No que tange ao posicionamento, a maioria das contribui¢cdes foi classificada como propositiva
(60%), seguida por manifestacdes explicitamente favoraveis aos incentivos (29%) e por sugestao
de condicionantes (9%); anota-se participagdo marginal de oposic¢ao direta (1 comentario).

Em termos quantitativos, observou-se distribuicdo temporal concentrada no segundo terco do
periodo, apdés a divulgagcdo na imprensa: houve picos de participagcao em 10/10, 13/10 (13) e
14/10 , com menor atividade nos dias iniciais. No recorte tematico, destacaram-se com maior
recorréncia as discussdes sobre normas urbanisticas e potencial construtivo, incluindo
verticalizagdo e uso misto (70 mengdes), seguidas por incentivos, tributos e contrapartidas (39),
economia urbana, comércio e vitalidade/atividades (34), sugestbes territoriais (33), seguranca

2 O compilado dos comentarios encontra-se no Anexo 02
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publica e iluminagcdo (30), e mobilidade/transporte com énfase em metrd, ciclovias e
reorganizacao dos fluxos de 6nibus (26).

Em patamares relevantes, mas um pouco abaixo, aparecem zeladoria/limpeza e gestdo de
residuos (23), habitagdo/moradia popular e regulagdo do aluguel (23), calgadas/acessibilidade e
caminhabilidade (20), patrimbénio (18), populacdao em situacdo de rua/uso de drogas (17),
governanga/desburocratizagao/licenciamento (11) e, por fim, meio ambiente, arborizagdo e
drenagem urbana (9).

Do ponto de vista qualitativo, emergem dez linhas de leitura. Primeiro, a flexibilizagao regulatéria
aparece como chave de viabilizacdo, com forte demanda por uso misto, simplificacdo de
exigéncias para retrofit, possibilidade de acréscimos compativeis em edificios tombados e
priorizagdo de fachadas ativas, sempre articulada ao alargamento de calgadas e melhoria da
caminhabilidade. Segundo, os participantes propdem que os incentivos sejam condicionados a
impactos publicos mensuraveis. Terceiro, cresce o foco na vitalidade econdmica e cultural:
comércio de rua, ampliagdo de horarios até 24 horas em eixos selecionados, vitrines e
comunicagao visual como estratégias de presenga e seguranga ambiental. Quarto, ha sugestdes
de capturar areas com estoque subutilizado como galpdes e estacionamentos e para aproveitar o
entorno de estagcbes de metrd, adensando onde ha infraestrutura e reduzindo pressao viaria.
Quinto, seguranga e iluminagéo voltadas ao pedestre assumem centralidade, com mengdes a
monitoramento e presenga coordenada do poder publico. Sexto, zeladoria e residuos aparecem
como dor recorrente e concreta, com pedidos de conteinerizacdo automatizada que evite a
ocupacgao do passeio e de rotinas mais intensas de varricdo e lavagem, bem como banheiros
publicos operados com seguranga. Sétimo, a agenda de mobilidade se divide entre solugbes
estruturantes como ampliagdo do metrd e intervengdes de curto prazo: ciclovias de conexao entre
centralidades, travessias seguras e desenho de espagos publicos com prioridade ao pedestre.
Oitavo, no campo habitacional, ha apoio a moradia popular e preocupagdo com locacdo de
temporada, com propostas de regras para evitar a substituicdo de moradores de baixa e média
renda nas areas beneficiadas. Em nono, preocupacdo com questdbes de caminhabilidade e
calgadas e por fim, em décimo, questdes relacionadas a protegdo do patriménio cultural.

Registra-se que a codificagdo dos temas foi por busca de palavras e sinbnimos em comum,
podendo subestimar nuances.
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Figura 20 — Distribuicdo dos 10 temas mais recorrentes. Fonte: SUPLAN, 2025

4,
na vitalidade econémica e na equidade territorial. Em termos gerais, a operagdo atua sobre um

territério dotado de infraestrutura e relevancia metropolitana, mas que, nas ultimas décadas,
perdeu moradores, dinamismo e qualidade dos espacos publicos num quadro marcado por
ociosidade imobiliaria, valor de solo depreciado em trechos estratégicos e rarefagdo de negdcios
dentro do perimetro em comparagao aos setores vizinhos, inclusive dentro da prépria Avenida do

REPERCUSSOES URBANISTICAS
A leitura integrada do contexto dos Bairros do Centro indica que a OUS busca produzir um
Contorno. Ao acoplar incentivos, simplificacdo regulatéria e foco em reabilitacdo, a OUS cria

conjunto de repercussdes urbanisticas encadeadas, com efeitos no uso do solo, na forma urbana,

condi¢des para reverter o ciclo de desvalorizagéo e reter valor no miolo central.
A principal repercussao esperada € o retorno consistente da moradia ao centro e aos bairros
imediatamente adjacentes, hoje excessivamente especializados em comércio e servigos. A
Operagcao Urbana tende a induzir um expressivo aumento do adensamento construtivo,
decorrente da maior permissividade dos indices construtivos e parametros de ocupacéo e uso do
solo, como afastamentos, restricdo de altimetrias e melhoria na quota. Ao ampliar o potencial em

setores dotados de infraestrutura e servigos, a Operagao cria condi¢des para edificios mais altos e
mais densos por lote. Essa mudanga de patamar busca romper com a subutilizagdo

historicamente verificada e aproxima a area de um modelo de cidade compacta, em que a

concentracao de moradores, empregos e servigos se da em territérios com capacidade instalada
para absorver essa intensificacdo, desde que acompanhada de medidas de regulacdo e

A Unidade de Regeneragcédo (UR) é concebida a partir do reconhecimento de um quadro
33/74

monitoramento.
econdmico-urbano em que prevalece a percepgao de alto risco e baixa previsibilidade de retorno
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para empreendimentos na area. Trata-se de um territério marcado por um histérico de estagnacao
que torna incerta o retorno dos investimentos, desestimulando a renovacao do parque edificado e
a producdo de novos projetos. A decisao de investir tende a ser sistematicamente postergada: a
dificuldade de projetar fluxos de receita compativeis com o montante a ser despendido
desestimula novos projetos e requalificagbes, o que, por sua vez, reforga a presenga de iméveis
ociosos, subutilizados ou em mau estado de conservagdo. Forma-se, assim, um ciclo de
retroalimentacio entre desinvestimento, desvalorizagao e abandono, no qual a deterioragao fisica
e funcional do tecido urbano alimenta ainda mais a percepg¢ao de risco e reduz o apetite do
mercado para assumir operagdes de regeneracao em larga escala.

E justamente diante desse cenario que se estrutura a UR, como resposta institucional a um
ambiente em que a incerteza quanto aos retornos se converte em barreira objetiva a renovagao
urbana. Ao reconhecer que a estagnag¢ao nao decorre de mera auséncia de interesse, mas de um
descompasso estrutural entre custos, riscos e expectativas de receita, o instrumento busca criar
condi¢cdes mais equilibradas para a tomada de deciséo privada, de modo a reverter gradualmente
o ciclo de desvalorizagao.

O repovoamento tende a se concentrar nos bairros com maior estoque passivel de transformacéao
e geradores da unidade de regeneragao, sendo eles Lagoinha, Carlos Prates, Bonfim, Colégio
Batista, Floresta, Concordia E baixo Centro, onde predominam edificacdes de pequeno porte,
baixos gabaritos e densidade. Sao lugares proximos a infraestrutura instalada e
subaproveitamento construtivo, portanto propicios a introdugdo de empreendimentos residenciais
e uso misto. Essa dindmica ajuda a fechar lacunas, recompor frentes e reduzir descontinuidades
morfoldgicas, refor¢gando a vitalidade de rua.

Nessa logica, a redugdo temporaria da cobranca da outorga onerosa ndo se apresenta como a
unica nem como a principal frente de intervengdo na porgdo mais desvalorizada da Operagao
(Area 1), onde o desafio central est4d mais associado ao risco percebido, & baixa demanda e a
necessidade de induzir efetivamente a producao da UR como atrator de interesse. Ainda assim,
ela desempenha papel estratégico na logica integrada da OUS: ainda que a desoneragao
temporaria ndo seja o principal vetor de atracao de investimentos na area mais depreciada, ela é
componente importante de um arranjo que conecta, por meio da Unidade de Regeneragédo, o
dinamismo imobiliario da Area 2 & regeneracao fisica, social e econémica da Area 1, reforgando a
fungao redistributiva da Operacao Urbana Simplificada.

Dessa forma, a Unidade de Regeneragdo €& concebida como um instrumento intimamente
vinculado ao retrato territorial dos Bairros do Centro. Nao se trata de um mecanismo abstrato, mas
de uma resposta direta ao mapeamento dos problemas e potencialidades da area: o impacto em
areas potenciais de estacionamentos em nivel em setores bem servidos de infraestrutura, a
proliferacdo de galpdes, a presenca de “esqueletos” de edificagbes em eixos estruturais, a
presenca de edificios subutilizados ou obsoletos em pontos estratégicos e urgéncia na retomada
de habitagdo bem localizada com diversidade de renda. E justamente essa leitura territorial que
orienta quais empreendimentos e areas inteiras precisam ser incentivados e quais usos devem ser
induzidos a substituicio.

Assim, a geragdo de UR é estrategicamente ligada a tipologias que dialogam com esse
diagnéstico: a substituicao de estacionamentos em nivel, galpbes e estruturas inacabadas em
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areas centrais; o retrofit de edificios com boa localizagao, porém desatualizados funcionalmente; e
a producao de Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social (EHIS) em setores com oferta
de transporte, servigos e equipamentos publicos. Ao atrelar fatores multiplicadores especificos a
essas tipologias

Desse modo, a UR opera como ponte entre a leitura técnico-territorial e a légica de decisdo dos
agentes de mercado, convertendo o diagnéstico urbano em um sistema de incentivos que
distingue claramente o que deve ser preservado, o que deve ser requalificado e o que precisa ser
substituido para que a area central supere o ciclo de desvalorizagao e abandono. A geracgéo de
UR é estrategicamente vinculada a tipologias que dialogam com o diagndstico territorial, mas o faz
por meio de uma graduacdo hierarquizada de fatores, definida a partir das prioridades
identificadas na area.

Essa légica é particularmente relevante porque ndo depende de desembolso direto de recursos
pelo poder publico. A UR opera predominantemente em uma chave de relagdes entre particulares,
sob regulagéo e chancela do Municipio, que define regras, limites e prioridades, mas nao subsidia
financeiramente as operagdes. O poder publico organiza o sistema de incentivos — definindo
tipologias elegiveis, fatores graduados, areas prioritarias e condicbes de uso e transferéncia —
enquanto o fluxo econdmico se da entre agentes privados: de um lado, o empreendedor que, ao
intervir em ativos subutilizados ou em tipologias prioritarias, gera UR; de outro, o agente que, em
areas de maior valorizacdo e demanda (como a Area 2), necessita de potencial adicional e se
dispde a adquirir essa moeda de regeneragao. Desse modo, o instrumento converte o diagndstico
técnico-territorial em um arranjo de incentivos econémicos autoportante, capaz de direcionar o
investimento privado para onde a area mais precisa de transformacgado, sem onerar o orgamento
publico e, ao mesmo tempo, distinguindo o que deve ser preservado, o que deve ser requalificado
€ 0 que precisa ser substituido para que os Bairros do Centro superem o ciclo de desvalorizagéo e
abandono.

Destaca-se que a OUS ao prever a possibilidade de geracdo de unidades de regeneragido sob
titularidade da municipalidade, introduz um arranjo financeiro inovador no dmbito da Operagao.
Essas unidades, contudo, ndo podem ser imediatamente colocadas no mercado: sua
comercializagao fica condicionada a prévia vinculacéo, por parte dos agentes privados, de pelo
menos 80% do saldo de UR por eles detido a empreendimentos receptores. Em termos praticos,
isso significa que o Municipio s6 passa a ofertar suas proprias unidades em um estagio mais
maduro da operagéo, quando a maior parte do estoque privado ja tiver sido absorvida.

Ao mesmo tempo, a possibilidade de comercializacdo futura dessas unidades publicas constitui
uma nova fonte de captacdo financeira para o Municipio. A medida que a operacdo se
desenvolve, a valorizacdo do territério e a consolidagcdo do mercado de UR elevam o valor
econdmico desses ativos sob posse municipal, que podem ser alienados para viabilizar
empreendimentos receptores em areas de maior demanda. A receita obtida com essa venda, por
sua vez, pode ser direcionada a agoes de interesse publico associadas a propria Operagao, como
qualificacdo de espaco publico, intervencbes em mobilidade ou fortalecimento da politica
habitacional, fechando um ciclo em que a municipalidade participa do mercado de unidades de
regeneracao de forma complementar e regulada, sem competir com o setor privado na fase critica
de financiamento da renovacao urbana promovida por estes.
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No tempo, espera-se um encadeamento em duas ondas: (ii) substituicbes seletivas em imoveis de
baixo aproveitamento, com produtos residenciais variados, ampliando a atratividade de moradores
e (iii) consolidagdo de eixos mistos nos corredores mais estruturantes, buscando reduzir a
vacancia. As janelas de incentivos (combinagcdo de isengdes e fatores) e prazos de protocolo
reforcam a leitura de resultados graduais, porém cumulativos, na ocupagao residencial da area do
centro.

Esse movimento tende a se refletir em renovagido das edificacbes e alteragdo da paisagem
urbana, com substituicdo gradativa de edificios que ndo mais se adequam a demanda imobiliaria,
galpbes, estacionamentos de superficie e construgdes precarias por empreendimentos mais
compativeis com as demandas atuais de uso, desempenho e sustentabilidade. A paisagem
construida passa, progressivamente, a incorporar novas volumetrias, fachadas ativas, usos mistos
e térreos mais permeaveis a vida urbana, compondo um cenario de transformacao visivel do
ambiente urbano.

Do ponto de vista dos servigos urbanos, o adensamento populacional e construtivo induzido pela
OUS favorece a otimizacdo da demanda sobre os sistemas de infraestrutura urbana e de
transporte coletivo existentes. Em areas onde ha capacidade ociosa de redes e equipamentos
publicos e de linhas de transporte coletivo, a chegada de novos moradores e atividades tende a
aumentar a eficiéncia do uso desses sistemas, diluindo custos fixos e justificando melhorias
incrementais. Ao concentrar populagdo em areas servidas por metrd, corredores de bnibus e
infraestrutura instalada, a Operacéao reforca a racionalidade de uma cidade em que mais pessoas
vivem e se deslocam a partir de centralidades bem equipadas, reduzindo a necessidade de
expansao dispersa de redes para areas periféricas.

O adensamento tende, por um lado, a encurtar as distancias médias das viagens e a favorecer
modos ativos de deslocamento, como caminhar e usar bicicleta, além de ampliar a racionalidade
do uso do transporte coletivo. Mais gente morando perto do emprego, da escola, dos servigos e
do comércio de bairro significa, em tese, menos necessidade de deslocamentos longos, menor
dependéncia estrutural do automovel , o que reduz a quantidade total de deslocamentos gerados.
Esse quadro é positivo do ponto de vista da eficiéncia urbana, da reducdo de emissdes e do
reequilibrio entre espaco destinado a carros e espaco destinado a pedestres, ciclistas e transporte
publico. A maior circulacao cotidiana de moradores também tende a dar estabilidade ao comércio
de proximidade: em vez de fluxos muito concentrados em horarios de pico (entrada e saida do
trabalho), a curva de movimento tende a se “achatar” ao longo do dia, dando mais previsibilidade
de demanda, reduzindo o fechamento de lojas e fortalecendo cadeias econémicas locais.

Por outro lado, esse mesmo adensamento pode produzir sobrecarga no sistema viario se n&o vier
acompanhado de agbes estruturadas de gestdo da mobilidade. O aumento de moradores e
atividades intensifica ndo apenas os deslocamentos a pé, mas também o volume de viagens
motorizadas — individuais e de servico —, como entregas, aplicativos de transporte, veiculos de
carga de pequeno porte e automoveis particulares de publicos com maior taxa de motorizagao.
Em vias historicamente dimensionadas para outro padrdo de uso, a combinagcdo de mais acessos
a garagens, maior rotatividade de carga e descarga, veiculos de aplicativo parando em segunda
fila e disputas por espaco de estacionamento tende a aumentar conflitos, reduzir a fluidez e elevar
o0 risco de acidentes, mesmo em um cenario em que a prioridade declarada seja o deslocamento
peatonal. A estabilizacdo do comércio de proximidade, embora benéfica do ponto de vista

Avenida Alvares Cabral, n° 217 - 13° Andar - Centro - Belo Horizonte/MG - 30170-000
Tel.: (31) 3246-0090 | smpu@pbh.gov.br 36/74



BELO

3 HORIZONTE . . s
N o REFEITURA Secretaria Municipal de Politica Urbana

econdmico, também implica fluxos mais constantes de abastecimento e servigos, o que pressiona
o meio-fio e as interse¢cbes. Assim, a OUS pode, simultaneamente, reduzir a necessidade
estrutural de viagens longas e, ainda assim, gerar sobrecarga localizada no sistema viario, caso
nao sejam adotadas medidas combinadas de requalificagdo dos espacos de circulagao,
priorizagdo de modos coletivos e ativos e ordenamento rigoroso da logistica urbana.

A intensificagdo de usos e a reocupacao de imoveis também tendem a produzir geragao de novos
postos de trabalho, tanto diretos quanto indiretos. No curto e médio prazo, destacam-se empregos
na construgdo civili bem como em servigos associados. No longo prazo, a dinamizagéo do
comércio, dos servigos, da gastronomia, da cultura e do turismo nos Bairros do Centro tende a
ampliar a base de empregos locais, oferecendo oportunidades de trabalho mais proximas da
moradia e reforgando circuitos econémicos de bairro.

A OUS também abre campo para incentivar tipologias diferenciadas de conjuntos habitacionais,
em especial por meio do papel ativo do Comité Gestor. Esse colegiado pode orientar, por
exemplo, a adogao de projetos com mistura de faixas de renda, unidades de diferentes tamanhos,
térreos ativos integrados ao bairro, solugdes de locagdo social e arranjos condominiais
inovadores, de modo a romper com modelos habitacionais monofuncionais e segregadores.
Através de critérios de enquadramento, diretrizes para TCU e condicionantes de incentivos, o
Comité tem condi¢des de induzir empreendimentos que respondam n&o apenas a logica
econdmica, mas também as metas de inclusédo social e qualificagao urbana estabelecidas para os
Bairros do Centro.

No campo econbmico, a operacao tende a produzir maior atratividade para empreendimentos
comerciais, com possibilidade de substituicao de empreendimentos e usos atualmente presentes
na area. A medida que a ambiéncia urbana melhora, aumenta o fluxo de pessoas e se
diversificam as atividades, segmentos de comércio e servigos de maior valor agregado e/ou de
maior escala podem se interessar pela regido, realocando ou substituindo negdcios existentes.
Esse processo pode reforgar a vitalidade econdmica, mas também impactar formas tradicionais de
comércio de bairro e atividades populares, exigindo politicas especificas de apoio e protecao para
evitar o apagamento de circuitos econémicos e culturais consolidados.

Como consequéncia do incremento de investimentos, da melhoria da ambiéncia urbana e da
maior atratividade do territério, é previsivel um processo de valorizacdo dos imodveis, tanto em
termos de preco de venda quanto de locacdo. A medida que a Operagdo passa a gerar
transagdes e novas obras dentro do seu perimetro, tende a desencadear um processo gradual de
recomposi¢cao dos precos relativos entre o “dentro” e o “fora” da Avenida do Contorno, reduzindo o
descolamento hoje observado, que em certos trechos chega a alcancgar diferengas de até cinco
vezes no valor do metro quadrado. No curto prazo, isengdes e desoneracdes funcionam como
gatilho de entrada, reduzindo o custo marginal dos empreendimentos, melhorando a percepgéo de
risco-retorno e destravando operagdes que, de outro modo, permaneceriam paralisadas. Em um
horizonte de médio prazo, a medida que o estoque de projetos aumenta, o volume transacionado
cresce e 0 padrao construtivo se eleva, a propria base tributaria (ITBI, IPTU, OODC) tende a se
ampliar, permitindo ao Municipio recapturar parte das mais-valias geradas sem necessidade de
elevacéo de aliquotas, ao mesmo tempo em que o dinamismo hoje concentrado nos quarteirbes
externos migra, de forma progressiva, para o interior do perimetro da OUS.
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O fator aplicado aos empreendimentos nos “Bairros” (0,6) € mantido constante ao longo de toda a
vigéncia da Operacao e incide sobre a producdo imobiliaria geral de livre comercializagdo, néo
submetida a tetos de prego ou a condicionantes especificos de interesse social. Em termos de
modelagem econdmico-urbanistica, essa nao regressividade cumpre duas fungdes centrais. De
um lado, estabelece um novo patamar estrutural de viabilidade para a area, sinalizando ao
mercado que, mesmo apos a fase inicial da OUS, havera um incentivo estavel para projetos
residenciais e de uso misto voltados ao mercado aberto, 0 que é coerente com a necessidade de
reverter um ciclo de degradacéo e desinvestimento acumulado ao longo de décadas. De outro,
confere previsibilidade ao investidor, permitindo que o fator 0,6 seja incorporado as analises de
viabilidade como componente permanente, e ndo como oportunidade pontual sujeita a uma janela
estreita de aproveitamento.

Ao mesmo tempo, esse fator estd ancorado em uma premissa econdmica clara: os
empreendimentos localizados nos Bairros do Centro tendem a ser os principais beneficiarios
diretos das externalidades positivas geradas pela propria Operacédo Urbana Simplificada. O Valor
Geral de Vendas (VGV) desses empreendimentos tende a se elevar, seja pelo aumento do prego
por metro quadrado, seja pela ampliacdo do publico interessado em morar e investir na area. O
modelo parte do pressuposto de que uma parcela crescente da rentabilidade desses projetos vira
justamente desse ciclo de valorizagao imobiliaria induzida pela OUS. Nessa légica, o fator 0,6 é
desenhado para atuar como catalisador da retomada dos investimentos reduzindo o risco e
melhorando a viabilidade. Dessa forma, o instrumento consegue alinhar o interesse de mercado a
estratégia de planejamento urbano: de um lado, garante ao investidor uma oportunidade
economicamente atrativa e tecnicamente previsivel; de outro, orienta essa atratividade para a
consolidagao de um tecido urbano mais denso, qualificado e coerente com os objetivos da OUS
Bairros do Centro.

Tal valorizagdo, ainda que desejavel do ponto de vista da recuperagdo econémica da area e da
ampliacado da base fiscal, traz consigo o risco de expulsdo de populacido de renda mais baixa. Por
isso, torna-se fundamental articular essa tendéncia a politicas mitigadoras, como o fortalecimento
da produgédo de Habitagdo de Interesse Social (HIS) em proporgbes superiores as praticadas no
restante da cidade, bem como a adogido de isengdes e incentivos para locagdo social. Ao
direcionar parte dos beneficios fiscais e urbanisticos da OUS para a produ¢cao e manutencao de
moradia acessivel no préprio perimetro, busca-se evitar que o ganho de valor imobiliario se
traduza, automaticamente, em deslocamento dos grupos mais vulneraveis para areas distantes e
menos servidas.

Associado a isso, reconhece-se o risco de gentrificacao residencial e comercial, com aumento dos
valores de aluguel e expulsdo progressiva de moradores e estabelecimentos de menor renda. A
mitigagdo desse processo passa por um conjunto de medidas articuladas: incentivos que
favoregcam a aquisicao do primeiro imovel (como isengdo de ITBI em determinados recortes ou
tipologias), ampliagdo da producdo de HIS e de unidades destinadas a locagcédo social,
mecanismos de reserva de unidades para familias de baixa renda e apoio a comércios de
referéncia cultural e comunitaria.

Uma das fungdes centrais do fator elevado e ndo regressivo para EHIS é reduzir o descompasso
estrutural entre receita possivel e custo de produgdo em area central. O fator 1,5 aplicado de
forma estavel significa, na pratica, uma escolha politica: ainda que a légica geral seja de estimulo
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pioneiro, a producao de habitagdo de interesse social ndo é tratada como agao pontual, mas como
eixo permanente de estruturacdo urbana e social. Do ponto de vista da atragao e permanéncia de
familias de baixa renda, isso se traduz em capacidade real de oferecer produtos habitacionais
centrais com valores compativeis com a renda alvo, sem inviabilizar economicamente o projeto.
Em termos estritamente técnicos, o desenho do fator nao regressivo reduz o incentivo a substituir
unidades acessiveis por produtos de padrdao mais alto a medida que a area se valoriza, e aumenta
o incentivo a ampliar o estoque de HIS - inclusive para locagdo social no perimetro — condigao
necessaria para que as familias de menor renda ndo apenas cheguem a area, mas consigam
permanecer nela ao longo do tempo.

Neste ponto, cabe destacar a correspondéncia entre os incentivos urbanisticos da OUS e os
instrumentos ja existentes na Politica Municipal de Habitagdo. O Programa de Compra
Compartilhada de Imodvel, regulamentado pelo Decreto n°® 17.793/2021, estabelece um aporte
financeiro direto do Municipio para apoiar a aquisicdo de unidades habitacionais por familias com
renda mensal de até 2,5 salarios minimos. Em termos praticos, esse subsidio hoje varia entre R$
32 mil e R$ 42 mil por familia, funcionando como um complemento de entrada ou de
financiamento que viabiliza o acesso formal a moradia. Quando se observa o desenho da OUS,
verifica-se que o beneficio urbanistico-econémico estimado por unidade habitacional - no cenario
em que o empreendedor utiliza integralmente a possibilidade de majoragao de 70% do CAmax - é
da mesma ordem de grandeza desses valores.

Do ponto de vista técnico, isso significa que a OUS estrutura um “aporte” funcionalmente
equivalente ao subsidio habitacional na medida em que melhora a equacao econémico-financeira
de unidades destinadas a familias de menor renda, porém internalizado na propria légica de
mercado, por meio da unidade de regeneracgéo e de relagdes entre particulares, sob regulacéo do
poder publico. Dessa forma, cria-se um campo de sinergia entre politica urbanistica e habitacional
em que, de um lado, o Programa de Compra Compartilhada segue como instrumento de subsidio
direto a demanda e, de outro, a OUS passa a operar como mecanismo de subsidio indireto a
oferta, sem Onus orgamentéario direto, ampliando a capacidade de producgéo e viabilizagdo de
moradia para baixa renda em area central.

Outro efeito esperado da Operacdo € o aumento da pressao imobiliaria sobre conjuntos urbanos e
bens tombados, na medida em que a valorizagao generalizada do territério eleva o interesse do
mercado por imoveis com atributos culturais e arquitetdnicos singulares. Para evitar que esse
movimento se traduza em demolicdes, descaracterizagdes ou substituicdes indevidas, o desenho
da OUS aprofunda o uso da Transferéncia do Direito de Construir (TDC), transformando a
protecédo do patrimdnio em oportunidade concreta de viabilidade econémica para o proprietario. A
melhoria da TDC é decisiva nesse sentido: ao permitir a geracao de potencial construtivo a partir
da area total do lote, sem o desconto da area efetivamente edificada, amplia-se de maneira
significativa o incentivo a preservagido, sobretudo em iméveis tombados ou de interesse de
preservacdo. Adicionalmente, a possibilidade de gerar até um terco do potencial transferivel a
cada trés anos introduz uma logica de incentivo continuo a conservagao, e ndo apenas pontual.
Essa regra cria condicdes para que o proprietario planeje ciclos sucessivos de manutengao,
restauro e qualificacdo do bem cultural.
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Do ponto de vista urbano e econémico, isso significa que a pressao imobiliaria deixa de atuar
exclusivamente em favor da substituicido do patriménio por novas edificacdes e passa a encontrar,
na propria TDC, uma alternativa racional de investimento e um convite a novas demandas de
tombamento: manter, restaurar e valorizar o imével tombado torna-se opcdo em relagdo a sua
descaracterizagao. Dessa forma, a Operagdo Urbana consegue equilibrar conservagdo e
transformacdo, usando a TDC como mecanismo estruturado de sustentabilidade econémica do
patrimdnio cultural em um cenario de valorizagao dos Bairros do Centro.

No plano ambiental, projeta-se uma melhora do microclima urbano na area da OUS, associada a
obrigatoriedade de plantio e manutengdo de arvores e outros elementos de taxa de
permeabilidade qualificados. Em setores hoje densamente pavimentados e com pouca cobertura
vegetal, a introducdo sistematica de arborizagdo nas calgadas tende a atenuar as temperaturas
médias, aumentar a umidade relativa do ar, reduzir ilhas de calor, ampliar sombreamento e
qualificar o conforto térmico, especialmente para quem circula a pé ou utiliza modos ativos. Essas
medidas ganham relevancia adicional em um contexto de mudanca climatica e maior frequéncia
de eventos extremos, funcionando como estratégia de adaptacdo e incremento da resiliéncia
urbana por parte da iniciativa privada, ao mesmo tempo em que contribuem para a melhoria da
experiéncia do pedestre e ambiéncia urbana.

Por outro lado, o aumento da densidade construtiva e populacional também pode gerar impactos
ambientais negativos, que precisam ser considerados e monitorados. A elevagdo do gabarito e do
coeficiente de aproveitamento pode reduzir a ventilagdo natural em determinados miolos de
quadra, aumentar a carga térmica sobre edificagcdes e espaco publico e pressionar sistemas de
drenagem, caso a compensacgao por areas permeaveis e solugbes de infraestrutura verde nao
sejam devidamente implementadas. O incremento de moradores, atividades e circulagéo tende a
elevar niveis de ruido, emissdes locais e geragdo de residuos. Ha, ainda, o risco de que a
vegetacdo prevista em projeto ndo se concretize ou ndo seja mantida ao longo do tempo,
esvaziando o potencial mitigador inicialmente desenhado. Nesse sentido, a combinagido entre
densificagcao e obrigacao de arborizagédo e taxas de permeabilidade deve ser entendida como um
equilibrio dindmico: a OUS abre espaco para ganhos ambientais importantes, mas esses ganhos
dependem de projeto qualificado, fiscalizagdo, manutencdo continua e, quando necessario, de
medidas corretivas que assegurem que o adensamento ndo se converta em maior desconforto
climatico e sobrecarga ambiental.

Por fim, a OUS Bairros do Centro é concebida para inaugurar um novo ciclo na area central: mais
moradores préximos a oportunidades de emprego, renda, servicos e lazer; fachadas ativas
ocupados por atividades diversas, melhor aproveitamento do estoque imobiliario e fortalecimento
de circuitos econdmicos dos bairros.

Do ponto de vista socioecondmico, a analise concentra-se em dimensdes como comportamento
do mercado imobiliario, aumento de populagio residente, diversificagdo de usos e geracao de
trabalho e renda. Para os proprietarios de iméveis na regido, o impacto € positivo e a constante
atualizagdo do valor do m? sobre tende a gerar aumentos progressivos também sobre a
arrecadacao da Outorga Onerosa, quando da retomada de sua cobranga, proporcionando mais
investimentos e retroalimentando o ciclo de valorizagdo. Para inquilinos, sobretudo de menor
renda, ha riscos associados ao aumento dos aluguéis e a ocorréncia de processos de
gentrificacdo. Para compensar tal situagao, esta prevista a adogcado do maior fator de regeneracao
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para a producao de empreendimentos de interesse social além de frentes de incentivo fiscais para
o fortalecimento de politicas como o aluguel social. Os incentivos para a produgdo de
empreendimentos de interesse social na OUS objetiva alcangar maior adensamento populacional,
com énfase nos usuarios de transporte coletivo. Neste sentido, os principais desafios em relacéo a
politica habitacional na Operacdo referem-se a como produzir habitagdo para publicos diversos,
com foco nas familias com renda média e baixa, em contexto de provavel valorizagao imobiliaria.

A avaliacdo das repercussdes urbanisticas parte da nocdo de cidade compacta, em que a
flexibilizacdo de parametros urbanisticos atua como motor para a intensificacdo do uso do solo e
para o incremento da populagéo residente em porgdes territoriais ja dotadas de infraestrutura e
servicos. Nesses contextos, a concentracdo de pessoas e empreendimentos tende a produzir
efeitos predominantemente positivos, ao otimizar redes e equipamentos existentes. A renovacgao
do tecido edificado e a consequente transformacao da paisagem urbana configuram um impacto
permanente e de alta relevancia, com alcance localizado, que pode assumir viés positivo quando
orientado a plena utilizacdo da infraestrutura instalada, ao cumprimento da fung¢do social da
propriedade e a qualificacdo do ambiente construido. Ainda assim, a intensificagdo construtiva
pode gerar sobrecarga viaria, conflitos de vizinhanca e pressao sobre a infraestrutura, caso nao
seja devidamente regulada e acompanhada. Dai a centralidade do monitoramento continuo, capaz
de orientar medidas corretivas do Executivo quando surgirem sinais de saturagéo e o atrelamento
da OUS ao Projeto Transformador Bairros do Centro.

No ambito da atual gestdo municipal, os Projetos Transformadores assumem papel estruturante
na agenda de governo, configurando-se como iniciativas estratégicas prioritarias do Poder
Executivo. Concebidos para orientar intervengdes integradas e de médio e longo prazo, esses
projetos sdo desenvolvidos de forma intersetorial, envolvendo de maneira articulada todas as
secretarias e 6rgaos da administracao direta e indireta, de modo a assegurar a convergéncia de
esforgcos, a otimizagao de recursos e a efetiva materializagao das acdes previstas. Nesse sentido,
a implementagao dos Projetos Transformadores nao se restringe a agbes isoladas, mas constitui
um eixo orientador das politicas publicas municipais, alinhando planejamento, investimentos e
instrumentos de gestdo em torno de objetivos comuns.

O projeto transformador Bairros do Centro € uma agenda integrada da Prefeitura de Belo
Horizonte de regeneragao urbana, social e econdmica para as areas que estdo contidas na OUS,
sendo uma das agbes ancoras para seu desencadeamento. O projeto se organiza em torno de
trés grandes estratégias que se reforcam mutuamente. A primeira € delimitar e concentrar:
reconhecer com nitidez o perimetro de atuacdo, estruturar setores e focar esforgos publicos e
privados em recortes estratégicos, capazes de gerar resultados rapidos e perceptiveis, que
mudem a percepg¢do da populagdo sobre o centro e seus bairros. A segunda estratégia é
regenerar e redinamizar: repovoar com moradia, em especial de interesse social e classe média,
aproximando pessoas de empregos e servigos; requalificar o parque construido e ativar iméveis
ociosos; redesenhar espagos publicos e conectar melhor os bairros entre si, articulando
mobilidade, infraestrutura verde, lazer e convivéncia. A terceira € mobilizar e gerir: construir um
pacto territorial com multiplos atores (poder publico, iniciativa privada, sociedade civil,
universidades, movimentos locais), sustentado por uma base robusta de governanga,
monitoramento por indicadores e uso estruturado de instrumentos urbanisticos, fiscais e
financeiros.
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Para dar coeréncia a esse conjunto, o projeto é estruturado como um programa guarda-chuva. Ele
se organiza em dois programas principais: REGENERAR e REDINAMIZAR, desdobrados em 6
eixos tematicos que agregam 24 iniciativas, 12 acgdes-ancora e 144 acgdes tipicas. As
acdes-ancora sdo aquelas de maior visibilidade e poder de indugdo, como a OUS objeto deste
estudo.

O programa REGENERAR concentra a agenda de repovoamento, requalificacdo fisica e
fortalecimento da base urbana, habitacional e social. Seu primeiro eixo, REhabita: Reocupacio &
Habitacdo, dedica-se a ampliacdo e diversificacdo da oferta habitacional, com forte foco em
retrofit, habitacdo de interesse social e produg¢ao de moradia bem localizada para diferentes faixas
de renda. Nesse eixo, iniciativas como REtrofita tratam da requalificacdo de edificios
subutilizados; REloca organiza programas de locagido social e moradia de transic¢ao, articulando
imodveis ociosos, abrigos de passagem e subsidios temporarios; REincentiva constréi uma cesta
de incentivos fiscais e urbanisticos, integrando instrumentos como PEUC, IPTU progressivo e
transferéncia do direito de construir; e REinova volta-se a produgdo de novos empreendimentos
habitacionais, alinhando localizagdo estratégica, padrdes de sustentabilidade e modelos de
financiamento adequados.

Nesse sentido, cada subcomponente do REhabita se acopla a uma engrenagem da OUS. Sem
um rearranjo especifico de regras, incentivos e governanga focado nesse territério, a agenda de
reocupacéo e produgdo habitacional proposta pelo REhabita tenderia a esbarrar nos mesmos
entraves que historicamente alimentaram a estagnacao imobiliaria da area. A OUS, nesse sentido,
funciona como o “lastro” territorial e normativo do REhabita. E a partir do diagnéstico das
assimetrias de valor, da ociosidade de infraestrutura, da especializacdo excessiva em
determinados usos e da subutilizagdo de imdveis que se desenham os parametros urbanisticos
especiais, o regime diferenciado de outorga onerosa, as iseng¢bes tributarias e a légica da Unidade
de Regeneragdo. Esses instrumentos n&o sdo acessorios: eles constituem a condicdo de
possibilidade para que propostas como retrofit em edificios antigos, reconversdao de imoveis
subutilizados em moradia, locagdo social em areas valorizadas e novos empreendimentos de
interesse social e de renda média possam competir, em termos de risco e retorno, com outras
alternativas de investimento fora da area da OUS.

Ao mesmo tempo, o REhabita é pensado como a tradugcado das ambi¢des da OUS. Se a operacao
urbana busca reverter o quadro de esvaziamento e subaproveitamento do centro expandido, € por
meio do REhabita que esse objetivo se converte em metas e projetos concretos: cadastro e
selecdo de edificios com potencial de retrofit, arranjos para locagao social e moradia de transicéo,
combinacdo de incentivos para viabilizar habitagdo social e de diversidade de rendas em
localizagao central, definicdo de contrapartidas em TCU, entre outros. Assim, a OUS oferece o
campo regulatério e financeiro ajustado as especificidades do territério, enquanto o REhabita
ocupa esse campo com uma agenda capaz de enfrentar, de forma direta, as questbes que se
pretende reverter: baixa densidade residencial, uso adequado do solo, risco de gentrificacédo e
distancia entre moradia, emprego e servigos.

Desse modo, a relacao entre a OUS Bairros do Centro e o eixo REhabita deixa de ser apenas
complementar para assumir carater de interdependéncia estruturante. A operacdo urbana é
formulada como resposta as fragilidades e potencialidades territoriais dos bairros que a compdem,
criando as condicbes para uma inflexdo no padrao de ocupacao; o REhabita, por sua vez,
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aproveita esse novo enquadramento para direcionar o ganho de atratividade e de valor fundiario a
producao de moradia bem localizada, com diversidade tipoldgica e forte presenca de habitagédo de
interesse social, recolocando a fungao residencial como peca central da regeneracao urbana
almejada para os Bairros do Centro.

O segundo eixo de REGENERAR, REvitaliza: Espago Urbano & Resiliéncia, foca na qualificagao
dos espacos publicos, na infraestrutura verde e na adaptacdo climatica. Partindo do
reconhecimento de que a intensificacdo do uso do solo tende a pressionar calgadas, vias,
sistemas de drenagem, areas verdes e espacos de convivéncia, o REvitaliza € o brago para
organizar um conjunto de ag¢des capazes de absorver esses novos fluxos e, ao mesmo tempo,
qualificar a ambiéncia urbana. Nesse sentido, iniciativas do REqualifica podem ser desenhadas
para condicionar o ganho de potencial construtivo e os incentivos da OUS a melhoria concreta do
espaco publico: alargamento e padronizagdo de calgadas em trechos criticos, implantagdo de
mobiliario urbano, reorganizacdo de estacionamentos de superficie, requalificagdo de baixios e
frentes ativas que ampliem a seguranca e o conforto de pedestres. Por sua vez, REverde pode ser
orientado a mitigar ilhas de calor e sobrecarga dos sistemas de drenagem, por meio de
desimpermeabilizacéo, incremento de areas verdes, jardins de chuva e arborizacdo de eixos de
maior adensamento. REcuida e RElaxa, articulados, podem reforcar a presenca cotidiana do
poder publico e da comunidade em pracas e logradouros, garantindo manutengéo recorrente,
iluminagdo adequada e oferta de lazer e convivéncia em areas sujeitas a maior pressado de uso.
Dessa forma, o eixo REvitaliza se coloca como um conjunto propositivo de diretrizes e
intervencbes que busca antecipar, mitigar e compensar os impactos do adensamento,
assegurando que a intensificagdo do uso do solo venha acompanhada de ganhos efetivos de
qualidade urbana, conforto ambiental e resiliéncia.

O eixo REconecta: Mobilidade & Conexdes integra a pauta da mobilidade ativa, do transporte
publico coletivo e da acessibilidade universal e pode ser compreendido como a principal frente de
suporte a absor¢cdo dos impactos de circulagdo decorrentes do aumento de moradores e da
intensificacdo de usos na area. Sem uma agenda especifica voltada a reconfiguracdo da
mobilidade, o risco é que os ganhos de proximidade entre moradia, emprego e servicos sejam
parcialmente anulados por congestionamentos, conflitos entre modos, insegurancga viaria e
sobrecarga dos sistemas existentes. O REconecta, portanto, se coloca como eixo estruturante
para transformar esse crescimento de circulagdo em uma transicado qualificada para padrdes mais
sustentaveis de deslocamento, compativeis com a centralidade urbana e com a légica de cidade

compacta que orienta a OUS.

Nesse sentido, propde-se que iniciativas como REcaminha sejam desenhadas justamente para
priorizar o deslocamento a pé em um cenario de maior densidade residencial e funcional:
qualificacdo de calgcadas, travessias seguras, reconfiguracdo de cruzamentos, reducdo de
velocidades e intervengdes de urbanismo tatico em pontos criticos podem reduzir conflitos entre
pedestres e veiculos, melhorar a seguranga viaria e tornar viavel que uma parcela expressiva dos
novos deslocamentos seja feita a pé. De forma complementar, REciclo pode ser orientado para
estruturar uma malha cicloviaria continua, conectando setores da OUS entre si e com outros eixos
da cidade, articulada a bicicletarios, sistemas de compartilhamento e integracées com o transporte
coletivo. Isso permite que o aumento de moradores ndo se traduza automaticamente em mais
viagens motorizadas individuais, mas em uma redistribuicdo dos fluxos em diregdo a modos
ativos.

Avenida Alvares Cabral, n° 217 - 13° Andar - Centro - Belo Horizonte/MG - 30170-000
Tel.: (31) 3246-0090 | smpu@pbh.gov.br 43/74



BELO

3 HORIZONTE . . s
N o REFEITURA Secretaria Municipal de Politica Urbana

Do ponto de vista do transporte coletivo, o subeixo REtransita tende a ser fundamental para que o
adensamento previsto pela OUS resulte em ganhos de eficiéncia sistémica, e ndo apenas em
maior pressao sobre linhas ja saturadas. Corredores dedicados, melhor integracdo entre 6nibus,
metrd e demais modos, requalificacido de estacbes e pontos de parada, além de informacédo em
tempo real, podem aumentar a capacidade de absor¢do de passageiros e tornar o transporte
publico a opgdo mais racional para um grande niumero de novos moradores € usuarios da area.
Ao articular o crescimento da densidade populacional a qualificacdo do transporte coletivo, o
REconecta contribui para reduzir a dependéncia do automével, mitigar congestionamentos e
emissdes e resguardar a acessibilidade da regido como um todo.

Por fim, REacessa pode ser estruturado como a camada que garante que essa intensificacdo da
circulagdo se dé de forma inclusiva, especialmente para pessoas com mobilidade reduzida,
idosos, criangcas e demais grupos vulneraveis. Padronizagado de calgadas, implantagcdo de pisos
tateis, rampas, semaforos sonoros e exigéncia de acessibilidade em projetos de retrofit e novos
empreendimentos ajudam a assegurar que o aumento de moradores e usuarios nao aprofunde
barreiras e desigualdades, mas amplie o acesso efetivo a cidade.

Em conjunto, as iniciativas de REconecta configuram um pacote propositivo voltado a antecipar e
mitigar impactos da intensificacdo de usos e do aumento de circulagdo, convertendo o
adensamento induzido pela Operacdo Urbana Simplificada em oportunidade para reorganizar a
mobilidade nos Bairros do Centro segundo principios de proximidade, seguranca viaria, eficiéncia
coletiva e incluséo.

Ainda no ambito de REGENERAR, o eixo REconvive: Cuidado & Convivéncia orienta a politica
social e a seguranca cidada com base em cuidado, proximidade e reinsergcéo e € proposto como
o coragao social da OUS Bairros do Centro, tendo como principal referéncia o Projeto
Transformador de Pessoas em Situagdo de Rua, que passa a ser o fio condutor das acbes
voltadas a melhoria da qualidade de vida das populacdes em maior vulnerabilidade. O REacolhe
estrutura uma rede de acolhimento e transicao social, articulando diferentes tipologias de abrigos
e casas de passagem a politica de locagdo social. Em complemento, o REsaude busca
aprofundar a presenga da saude comunitaria no territério, integrando Estratégia Saude da Familia,
CAPS, consultérios de rua e acgdes intersetoriais. O REsegura, por sua vez, aposta em uma
abordagem de seguranga cidada, combinando iluminagdo adequada, desenho urbano preventivo,
presenca da Guarda Municipal, tecnologias de monitoramento e instancias de dialogo comunitario.
Por fim, o REintegra conecta politicas de trabalho e renda a agenda territorial, por meio de
capacitacbes, apoio a cooperativas, feiras de economia popular e mecanismos de inclusao
produtiva voltados especialmente a grupos em situagao de vulnerabilidade.

O programa REDINAMIZAR organiza a dimensdo econdmica, cultural e simbdlica do projeto,
visando ativar o territério como espaco de inovagao, cultura e turismo, criando condi¢cdes para que
o adensamento e a requalificagdo fisica induzidos pela Operagido se traduzam em vitalidade
cotidiana, geragdo de renda e permanéncia de usos. O eixo REativa: Economia & Dinamizagao
reforca esse movimento ao qualificar o comércio e os servicos e fortalecer diferentes circuitos
econdmicos nos bairros. Iniciativas como REcomércio podem apoiar a reabertura de frentes
comerciais ociosas, a modernizagado de galerias e feiras e a promogéao de plataformas digitais para
negocios locais, reduzindo o risco de novas “franjas vazias” em areas adensadas. O REcomendo
contribui ao estruturar um polo gastrondmico com festivais, rotas tematicas e valorizagdo de
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bares, restaurantes e cozinhas populares, ampliando a atratividade dos espacgos qualificados pela
Operacgao. O REcria refor¢a a logica de reuso de imdveis ociosos, transformando-os em hubs de
economia criativa, com editais de fomento, laboratérios maker e conexdes entre artistas, startups
e universidades, enquanto o REparceria organiza o uso de concessdes, PPPs, adogado de
espacos e instrumentos financeiros para atrair investimento privado, potencializando a capacidade
de implementacao da prépria OUS.

De modo articulado, o eixo REimagina: Identidade & Cultura complementa a OUS ao trabalhar a
memoria, o patriménio e a producdo cultural como vetores de transformacdo e ancoragem
simbdlica das mudancas urbanas. O REarte pode aproveitar frentes e empenas liberadas pela
requalificacdo para promover arte urbana, festivais, ocupacéo cultural de espacgos subutilizados e
iluminagdo cénica de marcos arquitetdbnicos. O RElembra contribui ao valorizar memaria e
patriménio por meio de rotas histéricas, requalificacdo de iméveis tombados, acervo digital
colaborativo e projetos de memdria social, alinhando a transformacao urbana as diretrizes de
maior incentivo a protecao de bens tombados previstos na Operagdo. O REvisita organiza o
turismo cultural com roteiros tematicos articulados a rede turistica da cidade, ajudando a
internalizar economicamente os investimentos na area. Por fim, o REcomunica constréi uma
identidade territorial compartilhada com marca-lugar, plano de comunicagéao integrado, sinalizagao
unificada e campanhas de orgulho e pertencimento, dando visibilidade aos resultados da diversas
frentes e fortalecendo a apropriagéo social dos espacos regenerados nos Bairros do Centro.

Consideradas em conjunto, as repercussdes urbanisticas e socioeconbmicas da OUS
Regeneracao dos Bairros do Centro apontam para um cenario de inflexdo no padrao de ocupacgéao
do centro expandido, com tendéncia a adensamento construtivo e populacional em areas dotadas
de infraestrutura, requalificacdo do estoque edificado, ativagcbes comerciais e incremento da
atratividade imobiliaria. Esses movimentos tendem a produzir efeitos predominantemente positivos
como melhor aproveitamento da infraestrutura, maior proximidade entre moradia, emprego e
servicos, diversificacao de usos e ampliagdo da base econémica e fiscal do municipio, mas trazem
consigo riscos conhecidos, como a saturacdo de sistemas, a pressdo sobre equipamentos e
espacos publicos existentes e a possibilidade de processos de gentrificacdo. A leitura das
repercussoes, portanto, evidencia tanto o potencial transformador da OUS quanto a necessidade
de instrumentos especificos de monitoramento, mitigagdo de impactos e protecdo social
articulados a sua implementacéo.

Nesse sentido, o Projeto Transformador Bairros do Centro se coloca como instancia central de
mitigacdo e gestdo qualificada dessas repercussdes, funcionando como desdobramento
programatico da OUS e como uma das prioridades da atual gestdo, com status de projeto
estratégico do Executivo e atuagdo intersetorial envolvendo diversas secretarias. Por meio de
seus programas e eixos, o Projeto Transformador procura enderecar, de forma integrada, os
principais riscos associados a operagao urbana. Dessa articulagdo entre OUS e Projeto
Transformador decorre a possibilidade de que o ciclo de revalorizagdo urbana e econémica nos
Bairros do Centro se traduza em ganhos concretos de qualidade de vida, inclusdo e
sustentabilidade urbana para a populagao que vive, trabalha e circula na area.

5. AVALIAGAO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA E CONTRAPARTIDAS
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O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira foi elaborado ndo apenas para cumprir a fungao
de um mero requisito legal, mas como uma peca analitica fundamental que oferece uma base
quantitativa robusta para a implementagao da Operacao Urbana Simplificada (OUS) Regeneragao
dos Bairros do Centro. A metodologia do estudo representa uma evolugao na formulagdo de
politicas urbanas, transitando de um modelo regulatorio estatico para uma gestdo dindmica e
baseada em desempenho. Em vez de simplesmente definir o que é permitido, a OUS, através
deste EVEF, busca ativamente moldar a paisagem de oportunidades da cidade. A andlise ndo se
limita a calcular a viabilidade de projetos isolados, ela modela um ecossistema de investimento,
reconhecendo que a atratividade de um lote n&o existe no vacuo, mas em competi¢cao direta com
todas as outras oportunidades no tecido urbano. Ao considerar uma métrica universal de
competitividade (Frag¢do de Terreno) e um multiplicador de impacto (FIP), o estudo estabelece uma
linguagem comum para estimar o comportamento futuro, permitindo que um galpao subutilizado
no Barro Preto seja analisado sob a mesma dtica financeira que um terreno de alto luxo em
Lourdes.

O coracao financeiro da operagao vem da concepg¢ao da Unidade de Regeneracdo (UR). Este néo
€ um subsidio tradicional, retirado do erario publico, mas um ativo criado endogenamente pelo
proprio mercado que se deseja regular. A UR funciona como um mecanismo de transferéncia de
valor, convertendo a alta demanda por adensamento em areas ja valorizadas (Area 02) na fonte
de receita que viabiliza a renovagdo em zonas estagnadas (Area 01). Essa arquitetura financeira
cria um ciclo virtuoso e autossustentavel: o sucesso e a intensificagcdo em uma parte da cidade
financiam diretamente a superacdo da degradagdo em outra, efetivando na pratica o principio da
captura de mais-valia urbana para o interesse coletivo.

A dimenséao temporal da politica é seu componente comportamental mais engenhoso. A regressao
programada dos beneficios, especialmente os descontos em Outorga Onerosa, € uma ferramenta
de indugédo econémica desenhada para combater a inércia e a retencao especulativa de terras. Ao
criar uma janela de oportunidade que se fecha progressivamente, a OUS gera um senso de
urgéncia calculado, premiando os pioneiros e desincentivando a postura de "esperar para ver" que
frequentemente paralisa areas em transicao. Essa estratégia reconhece que, em requalificagbes
urbanas, o tempo € uma variavel critica, e que acelerar a adeséo inicial € fundamental para gerar
um ciclo positivo de percepg¢ao de valor e atrair investimentos subsequentes.

Com um horizonte de implementacio de 6 anos para a geragao de beneficios, conforme tipologia
incentivada, apresentando fatores especificos e que decrescem ao longo do tempo e 12 anos para
sua conclusdo, a OUS é um instrumento dindmico. As projegdes financeiras buscam a avaliagéo
da compatibilidade entre as ordens de grandeza dos beneficios gerados e o atendimento ao
objetivo proposto. O modelo de gestdo da operagdo prevé o acompanhamento da resposta do
mercado, sendo as premissas de arrecadagao e custos deliberadamente conservadoras para
assegurar a sustentabilidade do plano.

A projecao dos resultados financeiros e urbanisticos da Operacao Urbana Simplificada depende
fundamentalmente da reagdo dos agentes econdmicos aos novos parametros e incentivos. A
mera existéncia de um arcabougo legal favoravel ndo garante sua apropriagdo imediata ou
homogénea. Fatores como a percepcao de risco, a assimetria de informagéao, a rigidez da oferta
fundiaria e a inércia decisoria podem modular significativamente a eficacia da politica. Para
abarcar este espectro de incertezas, a metodologia incorpora a analise de trés cenarios distintos,
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que representam diferentes hipéteses de resposta do mercado e permitem avaliar a resiliéncia da
operacao.

1. O Cenario Pessimista (Inércia) atua como um alerta critico. Ele demonstra que a simples
existéncia de instrumentos financeiros, como as Unidades de Regeneracdao (UR), nao
garante a criagdo de um mercado liquido. A falha na conexao entre a oferta de URs na
Area 01 e uma demanda robusta na Area 02 ilustra um risco classico de falha de
coordenacdo. Economicamente, este cenario evidencia que, na auséncia de confianga e
de um efeito-anuncio forte, os agentes recorrem a mecanismos conhecidos € de menor
atrito (como a ODC com desconto), neutralizando o potencial transformador da politica. A
licdo fundamental € que a superagdo da inércia histérica exige mais do que uma
engenharia financeira bem desenhada; demanda uma ativa construgdo de confianga no
mercado. Com apenas 181 mil UR geradas (= R$ 39,7 mi) e uma arrecadacéo interna de
ODC de R$ 26,4 mi, o fluxo financeiro nao cria tragdo. Na pratica sdo requalificadas s6 191
unidades em Esqueleto e Galpao, 274 em Retrofit e geradas 1.023 HIS, resultando em
3.157 unidades na Area 01 (8.311 nas Areas 01 e 02).

2. O Cenario Moderado (Racional) valida a légica econdmica central da OUS. A aquisi¢ao
de URs na Area 02 confirma que, uma vez superada a barreira informacional, o mercado
opera com racionalidade, buscando a estrutura de custo mais eficiente para viabilizar o
potencial construtivo. Este cendrio materializa o objetivo primario da OUS: criar um ciclo
virtuoso de financiamento onde a requalificacdo em uma area (geracdo de URs) é
capitalizada pelo adensamento em outra (consumo de URs). Do ponto de vista do
planejamento, este € o cenario de sucesso da politca como um mecanismo de
reorganizacao espacial da demanda imobiliaria existente. A confianga do mercado dobra o
volume para 394 mil UR (= R$ 83,3 mi) e eleva a ODC interna a R$ 36,5 mi. Isso financia
357 unidades em Esqueleto e Galpao, 666 em Retrofit e 2.045 HIS, perfazendo 5.868
moradias na Area 01 e 12.492 no conjunto das Areas 01 e 02.

3. O Cenario Otimista (Atracdo Regional) revela o potencial mais ambicioso da OUS: atuar
como um polo de atracdo de capital que gera um incremento liquido na atividade
econdmica. O comportamento de amplificacio — onde o mercado consome
simultaneamente URs e ODC — é economicamente significativo. Ele indica que a
demanda por constru¢do, em resposta a demanda reprimida por novas construcoes e pela
modernizagdo do parque existente, se torna tdo intensa que supera a oferta de um unico
instrumento, sinalizando um superaquecimento positivo. Para o planejamento urbano, este
cenario € um duplo desafio: por um lado, representa o auge do sucesso da requalificacao;
por outro, acende um alerta para a necessidade de um monitoramento de externalidades
negativas, como gentrificacdo, a pressao sobre a infraestrutura e a perda de identidade
cultural, exigindo a ativagédo de politicas mitigadoras em paralelo, que estao previstas pela
intersetorialidade do projeto transformador e por incentivos a preservacédo do patrimonio
histérico, bem como pelo fator de geragdo aumentado e n&o regressivo para as habitagdes
de interesse social. O mercado atinge o auge com 530 mil UR emitidas (= R$ 111,9 mi) e a
maior arrecadacdo de ODC dentro do perimetro, R$ 43,2 mi. Isso sustenta a entrega de
526 unidades em Esqueleto e Galpdo, 861 em Retrofit e 2.751 HIS, gerando 7.686
moradias na Area 01 e 16.878 nas Areas 01 e 02.
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Em suma, o EVEF demonstra que a OUS Bairros do Centro foi estruturada nao apenas como um
conjunto de incentivos, mas como a criagdo de um mercado regulado. O sucesso da operagéo
nao sera um evento passivo, mas o resultado de uma governanga adaptativa e continua. A
viabilidade do programa esta intrinsecamente ligada a capacidade do poder publico de garantir a
liquidez inicial do mercado de URs para construir confianga, monitorar a calibragem dos pregos
relativos entre os instrumentos (UR, ODC, TDC), e gerenciar ativamente os impactos do sucesso,
especialmente se o comportamento do mercado se aproximar do cenario otimista, acbes para as
quais se constituira o comité gestor da operacéo.

6. CONCLUSAO

A Operacédo Urbana Simplificada (OUS) Bairros do Centro propde regime especial temporario,
instituido por lei com fundamento no Plano Diretor, para induzir reocupag¢ao qualificada,
modernizagdo do parque edificado e dinamizagdo econdémica do centro e de seus bairros
adjacentes. Sua abrangéncia inclui, total ou parcialmente, os bairros Centro, Carlos Prates,
Bonfim, Lagoinha, Concordia, Floresta, Santa Efigénia, Boa Viagem, Barro Preto e Colégio
Batista, organizada em Area 1 (subareas 1A e 1B) e Area 2. A lei fixa objetivos claros: aproximar
moradia de empregos, reduzir deslocamentos pendulares, fortalecer a protecdo do patrimbnio
cultural, direcionar a atividade imobiliaria para onde ja ha infraestrutura e promover adensamento
com usos diversos. Para implementar e zelar por esses objetivos, cria-se um Comité Gestor
coordenado pela SMPU, com atribuicbes de acompanhar a operagéo, propor ajustes, dirimir
duvidas, solicitar estudos complementares quando necessario e monitorar a geragdo e
transferéncia de beneficios. Os empreendimentos sdo formalmente enquadrados por Termo de
Conduta Urbanistica (TCU), instrumento que amarra deveres, prazos e condi¢oes.

O enquadramento “simplificado” refere-se a agilidade procedimental e a focalizagao territorial: a
OUS admite perimetros definidos por logica funcional, operando com parametros urbanisticos
proprios e um cardapio de incentivos calibrado ao contexto da area. Em vez de depender de
grandes operacbes consorciadas de longa maturacdo, a OUS estrutura vias rapidas de
viabilizacdo para os empreendimentos que melhor respondem aos objetivos publicos,
especialmente de habitacdo com énfase em segmentos de interesse social em areas providas de
infraestrutura adequada e oportunidades de comércio, servigo e lazer; retrofit de edificios que ja
nao se adequam mais a demanda contemporanea; substituicdo de galpdes estacionamentos de
superficie por usos mais intensivos e térreos ativos.

Cada empreendimento tramitara com Termo de Conduta Urbanistica (TCU) préprio, que converte
o interesse publico em contrapartidas, obrigagbes e prazos. O descumprimento da legislagédo
especifica da operagao urbana ou das condi¢des estipuladas no TCU sujeitara o responsavel,
ap6s devido processo administrativo, a aplicacdo de penalidades cabiveis, incluindo multa,
suspensao, revisao ou perda de beneficios e incentivos. Além do papel central de governanca do
Comité Gestor que acompanha, orientara e, quando necessario, complementara as diretrizes de
forma caso a caso, podendo requisitar estudos urbanisticos e arquitetdnicos para dar segurancga
técnica as decisbes. Desse modo, a OUS preserva a previsibilidade regulatéria sem abrir mao de
adaptacao as especificidades de cada sitio e intervencgao.

Para sustentar a transformagdo em escala, a OUS integra instrumentos capazes de alinhar
incentivos privados a estratégia publica. A Unidade de Regeneracao (UR), que converte atos de
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substituicao/requalificacao/producdo em potencial construtivo equivalente e transferivel,
permitindo articular onde a cidade deseja gerar e onde prefere adensar de forma qualificada,
sempre com equivaléncia econémica e controles de aplicacdo. Essa légica é reforcada por
incentivos fiscais temporarios e condicionados (como regimes especificos de IPTU, ITBI e taxas),
concebidos para destravar fases iniciais de investimento no centro e, na sequéncia, recuperar
arrecadacao a medida que a area volte a atrair empreendimentos e moradores.

No plano urbanistico, a OUS orienta a reabilitacdo do parque construido com padrdes atualizados
de seguranca, acessibilidade e desempenho ambiental; incentiva fachadas ativas e fruicdo publica
para recompor vitalidade e segurangca nas ruas; demanda solugdes qualificadas relativas a
permeabilidade em terreno natural e estimula a protegao de edificagdes com valores culturais com
otimizacdo de instrumentos consagrados como a transferéncia do direito de construir associada
ao patriménio. Ao priorizar moradia proxima ao emprego e aos servigos, o instrumento reduz
deslocamentos pendulares, melhora a eficiéncia da infraestrutura instalada e contribui para metas
climaticas municipais.

No campo fiscal, a operacido cria um ambiente de custos escalonado e temporario: isencédo de
IPTU durante a construgdo de empreendimentos incentivados, isengdo de IPTU para unidades
vinculadas ao Programa de Locacéo Social e para EHIS por até 10 anos, remissao de créditos de
IPTU constituidos até 31/12/2020 quando a obra concluir em 48 meses, € isengdes de ITBI na
aquisi¢ao e primeira(s) transacdes de empreendimentos incentivados, além da isencao de taxas
de licenciamento e fiscalizacdo. Em paralelo, a superacido de CAbas até CAmax/CAcent fica
isenta de OODC por tempo limitado, conforme cronograma, conferindo um empurrao inicial sem
perda da sustentabilidade fiscal no médio prazo.

A aplicagéo pratica segue um fluxo simples: (1) o proponente apresenta o projeto e solicita
enquadramento como empreendimento incentivado via TCU; (2) uma vez deferido, aplica-se o
pacote de parametros e beneficios (urbanisticos e fiscais); (3) caso gere UR, o crédito pode ser
usado no proprio projeto (até 70%) ou transferido a receptores elegiveis; (4) o Comité Gestor
acompanha, pode demandar estudos complementares quando couber e monitora
geragao/transferéncia, inclusive o estoque municipal; (5) o descumprimento de prazos e
obrigacdes enseja penalidades, como multa e cobranga proporcional ao ITBI por metro quadrado
do potencial gerado; (6) a operagdo vigora por 12 anos, com regramentos que continuam
produzindo efeitos quando expressamente previsto.

Em sintese, a OUS combina instrumentos de solo, ajuste fino de regras edilicias e incentivos
tributarios para reter e multiplicar valor no centro expandido, destravando retrofit, moradia,
especialmente HIS, e novas tipologias em um territério com infraestrutura ja instalada. Para
tanto, a proposta operacionaliza o conceito de operacdo urbana simplificada previsto no Plano
Diretor: define um perimetro estratégico, estabelece governanca e transparéncia, alinha regras e
incentivos a resultados publicos, usa instrumentos de equivaléncia urbanistica para conectar
regeneragado e adensamento, e ancora cada aprovagdo em compromissos verificaveis por meio do
TCU. Trata-se, portanto, de um mecanismo de implementacdo de politica urbana capaz de
produzir transformagao territorial com seguranca juridica e responsabilidade.

Desse modo, a Operagédo Urbana Simplificada Regeneragéo dos Bairros do Centro consolida-se
como um projeto estruturante para o centro expandido de Belo Horizonte, ao articular, em um
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mesmo arranjo, regras claras, incentivos direcionados, governanga ativa e mecanismos de
monitoramento continuo. Mais do que um pacote de beneficios pontuais, trata-se de uma
plataforma de transformacéo territorial, que reconhece a centralidade existente, atualiza o parque
edificatério, amplia a oferta de habitacdo bem localizada (em especial de interesse social) e
recompde a vitalidade urbana em torno de ruas mais seguras, ativas e inclusivas. Ao combinar
seguranca juridica, responsabilidade fiscal e compromisso com a fung¢ao social da propriedade, a
OUS Bairros do Centro oferece um caminho concreto para repovoar, regenerar e reequilibrar a
cidade a partir de seu coragao urbano.
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ANEXO 01 - PORCENTAGEM RESPOSTAS PERGUNTAS

Pergunta 01 - Vocé se incomoda com o numero de iméveis degradados ou com usos que
nao sao muito adequados para lugares com potencial para outras possibilidades, como

galpdes e lotes vagos? O que podemos fazer para melhorar esse cenario?
A pergunta era acerca da importancia da fungéo social dos imoéveis que se encontram degradados

ou com uso inadequado para lugares com potencial de geracao de habitagdes e comércios. Como
alternativas para lidar com esse desafio, foram apresentadas sete alternativas de multipla escolha,
podendo ser selecionada mais de uma resposta.

Vocé se incomoda com o nimero de iméveis degradados ou com usos que ndo
sdo muito adequados para lugares com potencial para outras possibilidades,
como galpdes e lotes vagos? O que podemos fazer para melhorar esse cenario?

Resultado por quantidade de votos

Promover gue as 28.41% 508 / 2140
cbras

inacabadas

"esqueletos”

sejam

reaproveitadas

ou substituidas

por novas

edificacbes

O poder publico 1 23 /2140
ndo deve

oferecer

incentivos para

transformar

esses imoveis

Oferecer AT TESTE T 50172140

incentivos fiscais
e urbanisticos
para viabilizar a
recuperacio
desses espagos

Manter os 472140
imoveis como

estdo

Incentivar que os 279% 597/ 2140
atuais galpdes e

obras ndo

concluidas sejam

substituidas por

novas moradias,

comércios e

servigos;

Estimular a ATNTBSENTN 397/ 2140
transformagdo

dos

estacionamentos

que operam em

ote vago sejam

melhor

aproveitados,

com moradias e

pontos

comerciais

A ocupacdo atual | 10/2140

da regido ja esta
adequada, ndo
sendo
necessarias
intervengdes

Total de votos: 2140

Figura 21- Resultado da Pergunta 01 sobre o destino dos imoveis degradados ou com usos inadequados.
Fonte:bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

Ao todo esta questao envolveu os 745 participantes e 2140 votos, sendo que a mais votada teve a
preferéncia de 28,41% dos votos.

Pergunta 02- Vocé acha importante que mais pessoas venham morar perto do Centro e que
haja_mai f meérci rvi infr rutura? m m fazer i

acontecer e deixar os bairros préoximos a area central mais dinamicos?
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A pergunta era acerca da importancia de que mais pessoas tenham condigbes e oportunidade de
morar préximo ao centro, além da necessidade de mais comércios, servigos e infraestrutura.
Como alternativas foram apresentadas nove respostas de multipla escolha, podendo ser
selecionada multiplas opgdes.

Vocé acha importante que mais pessoas venham morar perto do Centro e que
haja mais ofertas de comércio, servigos e infraestrutura? Como podemos fazer
isso acontecer e deixar os bairros proximos a area central mais dindmicos?

Resultado por quantidade de votos

O poder pablico L 40/ 2905
nao deve

conceder

incentivos para

empreendimentos

habitacionais

nessa regido

Oferecer oAe% 424 7 2905
incentivos que

facilitern novos

empreendimentos

residenciais e

comerciais

Manter a 14/ 2005
situacgdo atual,

sem promover

que novas

maoradias

existam na drea

central

Incentivar que WY 459 7 2905
imoveis

comerciais

ociosos sejam

reaproveitados

como moradia

Fortalecer o 17.52% 509/ 2905
comércio local e

os servigos do

dia a dia

Estimular NIRRT 537 4 2905
empreendimentos

que combinem

moradia,

comércio e

sernvigos

Criar condigSes AS0E% Y 438/ 2005
para atrair novos

moradores &

regido,

estimulando o

aumento do

niimero de novas

moradias na

regido

Aregido ja [§ 23 /2905
dispde de

moradias e

Ccomercios

suficientes

Ampliar a atragéo SRS 461/ 2905
de atividades e

eventos culturais,

conforme a

vocacgdo da drea

Total de votos: 2905

Figura 22 - Resultado pergunta sobre moradia € comércio na regiao central - por votos
Fonte: bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

O total de votos para esta pergunta foi de 2905, com equilibrio entre as respostas relacionadas a
iniciativas que envolvem a promog¢ao de mais moradia e comércio. A alternativa menos votada
teve o percentual de 0,48% dos votos e a mais votada teve 18,49%.
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Pergunta 03- O patrimdénio faz parte da histéria da cidade e precisamos recupera-lo para
nao apagar momentos gue construiram nossa Belo Horizonte. Como podemos torna-lo

parte da transformacao que queremos na regiao sem que ele se perca?
A pergunta era acerca de quais as ag¢des necessarias para incluir os patriménios nas

transformacdes propostas e, concomitantemente, preservar sua integridade e histéria. Foram
apresentadas nesta pergunta sete alternativas como respostas, podendo ser selecionada
multiplas respostas.

0 patriménio faz parte da histéria da cidade e precisamos recupera-lo para nao

apagar momentos que construiram nossa Belo Horizonte. Como podemos torna-
lo parte da transformagdo que queremos na regido sem que ele se perca?

Resultado por quantidade de votos

Apoiar a 26.2% 617 /2355
recuperacio e

conservacio dos

edificios

historicos

Criar incentivos SN EARNN 5282355

especificos para
a manutengdo de
imoveis
tombados

Incentivar novos O e 5792355
usos que

convivam e gue

potencializam o

patrimdnio

Integrar o ANNSETZNNN 590/ 2355
patrimdnio & vida

cotidiana com

usos que fragam

movimento e

renda

Manter os ( 13/2353
imoveis

historicos como

estio

0 patrimdnio | 12333

cultural da regido

j estd bem

preservado

O patriméniondo | 1772355
precisa de mais

politicas de

preservagdo ou

recuperacio

Total de votos: 2355
Figura 23 - Resultado percentual dos votos na pergunta 03. Fonte: bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

Esta pergunta teve 2355 votos, com equilibrio entre as quatro primeiras respostas, equivalente a
98,29%. A alternativa menos votada teve o percentual de 0,46% dos votos e a mais votada teve
26,2%.

Pergunta 04 - Muitas lojas do Centro e bairros préximos fecharam durante a pandemia e

nosso comércio ainda nao se recuperou totalmente. O que podemos fazer para apoiar
nov mpreen res na area?
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A questdo buscou compreender quais agdes sdo consideradas mais eficazes para estimular a
retomada econOmica e o fortalecimento do comércio local nas areas centrais da cidade,
especialmente apos o impacto da pandemia. As alternativas apresentadas abordaram medidas de
incentivo e apoio aos empreendedores, envolvendo tanto o setor publico quanto iniciativas
voltadas a reativagao de imdéveis e a redugao de custos.

Muitas lojas do Centro e bairros proximos fecharam durante a pandemia e nosso
comeércio ainda nao se recuperou totalmente. O que podemos fazer para apoiar
novos empreendedores na area?

Resultado por quantidade de votos

Ampliar os 25.42% 518/ 2038
beneficios para
quem substitui
ou recupera
imdveis ociosos
Aregido ja 20/ 2038
apresenta
atividades
econdmicas
suficientes
Garantir apoio do 434 /2038
poder pablico

COMO parceiro

ativo

(]
Reduzir custos e AAEAIIEN 407/ 2038
riscos no inicio
dos projetos com
incentivos fiscais

Manter a 5/ 2038
situagdo como
estd

-
[~
&

QO poder publico /2038

ndo deve
conceder
incentivos para
novaos
empreendimentos

Priorizar a OO 540/ 2038
andlise de

projetos

estratégicos para

a regido

Total de votos: 2038

Figura 24 - Resultados referentes a questao quatro relacionada ao comércio e economia pos pandemia - por
voto. Fonte:http://bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

O total de votos para esta pergunta foi de 2038, com a distribuicdo deles relativamente
equilibrados entre as opgdes que envolvem apoio direto do poder publico, redugcdo de custos e
riscos e incentivos a reocupacado de imdveis ociosos, evidenciando o reconhecimento de que a
recuperagao do Centro depende de agdes conjuntas e estruturadas.A alternativa menos votada
obteve 0,24% dos votos, enquanto a mais votada alcangou 26,5%

Pergunta 05 - A maioria dos iméveis dessa regido tem mais de 50 anos e identificamos
pouquissima movimentacdo de compra e venda, indicando pouco interesse em morar e
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investir em uma area com grande potencial de se morar e empreender bem. Como podemos

melhorar esse cenario?

A questdao buscou compreender as percepcbes dos participantes sobre os fatores que
desestimulam o investimento e a moradia na regiao, composta majoritariamente por imoéveis com
baixa rotatividade imobiliaria. O objetivo foi identificar quais agbes poderiam impulsionar o
interesse em revitalizar e valorizar o local, atraindo novos moradores e empreendedores.

A maioria dos iméveis dessa regido tem mais de 50 anos e identificamos
pouquissima movimentagédo de compra e venda, indicando pouco interesse em
morar e investir em uma drea com grande potencial de se morar e empreender
bem. Como podemos melhorar esse cendrio?

Resultado por quantidade de votos
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Total de votos: 2149

Figura 25 - Resultado enquete impacto da implantagdo do campus - por participante. Fonte:
bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

O total de votos registrados foi de 2149, com clara predominancia das respostas favoraveis a
intervencdo e aos incentivos como formas de revitalizar a area. As opg¢des mais votadas foram
aquelas que buscam estimular a criagao de novos tipos de comércio, servicos e moradias, facilitar
a compra e ocupacao de imdveis ociosos e incentivar a modernizagdo de iméveis antigos para
uso residencial e comercial. A alternativa com maior numero de votos obteve 26,76%, enquanto a
menos votada alcangou 0,41%.

Pergunta 06 - A degradacdo na regiao afeta também a sensacdao de quem vive na cidade,

sendo observados lugares em que as calcadas sao estreitas e oferecem poucos espacos e
oportunidades para encontro e aproveitamento do espaco urbano. Neste sentido, que

acoes sao possiveis para a melhoria desta situacédo?
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A pergunta teve como objetivo compreender a percepgao dos participantes sobre as condi¢des de
uso e qualidade dos espacgos publicos, especialmente calcadas e areas de convivéncia, que
influenciam diretamente na experiéncia de quem circula pela regido. Buscou-se identificar quais
medidas podem contribuir para tornar o ambiente urbano mais acessivel, agradavel e propicio a
permanéncia das pessoas.

A degradacgio na regido afeta também a sensagdo de quem vive na cidade, sendo
observados lugares em que as calgadas sdo estreitas e oferecem poucos
espagos e oportunidades para encontro e aproveitamento do espago urbano.
Neste sentido, que agbes sdo possiveis para a melhoria desta situagdo?

Resultado por quantidade de votos
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Total de votos: 2265

Figura 26 - Percentual do nimero de votos para cada resposta referente a pergunta 06.
Fonte:bhmaisparticipativa.pbh.gov.br/

Foram registrados 2265 votos para essa pergunta, as respostas mais votadas foram aquelas que
defendem aumentar a sensacao de segurancga das pessoas que passam pela rua, com 28,43%
dos votos e a que visa garantir calgcadas adequadas e a possibilidade de atravessar de uma rua a
outra por dentro dos quarteirdes com 26,8% dos votos. As menos votadas referem-se a nao
concessao de incentivos por meio do poder publico € manutengao do cenario atual.

ANEXO 02 - COPILADO COMENTARIOS

ROBERTO MOREIRA DOS SANTOS CRUZ
Publicado em: 15/10/2025 10:48
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Sou morador do centro a cerca de 4 anos. Acho realmente um absurdo a forma como o lixo é
depositado na rua antes da coleta. Morei por mais de 20 anos em Sao Paulo. La o lixo é colocado em
um container que se adapta ao caminhao que, automaticamente, sem a necessidade de contato com o
lixo pelo lixeiro, recolhe o entulho e recoloca o container na calgada. E mais do que urgente que essa
logisitica seja adotada na cidade. Aumentar o nimero de imoéveis residenciais na cidade é importante.
Mas a pesquisa de vocés nao trata da questdo do meio ambiente e das areas verdes - pragas, jardins,
espago de permanéncia que sejam higienizados e arborizados. Revitalizar o centro nao significa
exclusivamente incentivar a moradia e o comercio, mas principalmente criar areas de respiro
arborizadas. Ocupar terrenos e galpoes Unica e exclusivamente com prédios nao uma solugao. Quanto
mais areas verdes melhor. Caso contrario irda aumentar a poluicdo sonora, visual e atmosférica. Todo
projeto de revitalizagdo de areas urbanas deve considerar esta questdo do meio ambiente. Do contrario
ir[a sanar uma caréncia (moradia etc) criando outras deficiencias (densidade demogra[fica e poluicao).

ROMNEY DE OLIVEIRA E SOUZA

Publicado em: 15/10/2025 07:47

Vejo muitos pontos positivos e outros negativos nessa proposta, que certamente renderiam longos
debates. No entanto, gostaria de destacar alguns aspectos. - Existem diversos casardes antigos e
abandonados no centro de Belo Horizonte e em seu entorno. Quem sabe, com a remogao e realocagao
desses imoveis para um local especifico e planejado, poderiamos criar um bairro tematico, composto
apenas por casas de época devidamente restauradas conforme as normas da prefeitura para iméveis
historicos. - Esse novo bairro poderia contar com ruas bem estruturadas, iluminagdao adequada e
paisagismo harmonioso, transformando essas casas em espagos de convivéncia e cultura, como cafés,
barbearias, saldes, bares, livrarias e outros empreendimentos que valorizem o estilo e a histéria dos
imoéveis. Ja nos terrenos originais — onde hoje se encontram essas construgées antigas — poderia
haver projetos de verticalizagdo, com a construcdo de prédios modernos. Em contrapartida, as
construtoras poderiam oferecer compensagdes financeiras ou royalties, revertidos para a manutencéao
e valorizagao do novo bairro histérico.

ESTERLINO LUCIANO CAMPOS MEDRADO

Publicado em: 15/10/2025 10:09

Belo Horizonte E o que o Plano Diretor DEIXA a cidade ser. Pensar alguns bairros, em regides distintas,
pode ndao ser o melhor caminho. Podemos estar perdendo a visdo sistémica e integrada. Sugiro
antecipar a revisdo do Plano Diretor e intensificar os estudos e debates. Se perguntar para 10 pessoas
qual Belo Horizonte ela sonha e quer, teremos 10 cidades diferentes. A vitalidade da cidade é a sua
capacidade de geracdo de oportunidades: de emprego & renda, dos servicos de educagédo, saude ,
cultura e lazer com ACESSIBILIDADE. Precisamos planejar Belo Horizonte sob os principios da
economia produtiva e do desenvolvimento urbano para definir o uso e ocupagado do solo. Vamos
construir um Plano Diretor com mais estimulos e menos restritivo/regulatorio.

SAMUEL FERNANDES RUSSO MONTEIRO

Publicado em: 15/10/2025 07:30

A transformacgéo da area central de Belo Horizonte deve ser guiada pelo principio da cidade compacta,
de uso misto, revertendo o éxodo e o esvaziamento histérico que causam o pior transito e a
degradagao urbana. Prioridade maxima: Promover a recuperagdo agressiva de iméveis degradados
(esqueletos, galpdes, escritéorios vazios) e sua conversdo urgente em novas moradias e comércio
vibrante, garantindo que a infraestrutura existente ndo se perca. Para a maxima eficiéncia, o Programa
de Incentivos deve se inspirar em modelos globais e pragmaticos: Repovoamento e Equidade: E vital
forcar a densificagdo dos bairros centrais, reconvertendo prédios comerciais e galpées em moradias
(para diversas classes de renda). Este modelo de uso misto é crucial, como visto em Nova York ao
transformar areas industriais em bairros residenciais e comerciais, incluindo cotas de moradia social,
garantindo um desenvolvimento sustentavel e equitativo. Patrimonio Vivo: O patrimoénio arquiteténico
deve ser usado e nao "musealizado.” O incentivo deve focar em retrofit para moradia e comércio,
seguindo o exemplo de Portugal e o sucesso do Mercado Novo, integrando o antigo ao contemporaneo.
A burocracia do patriménio deve ser acelerada (com prazo maximo para aprovagao) para evitar o
abandono e a paralisia. Qualidade Urbana: O programa deve exigir fachadas ativas (com comércio no
térreo) e a melhoria do espaco do pedestre, com calcadas seguras, arborizadas e caminhaveis, licdes
de sucesso vistas em requalificag6es internacionais como na cidade do Mexico. Em sintese, o incentivo
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precisa ser robusto e desburocratizado, criando um ciclo virtuoso que atrai investidores e moradores
ao mesmo tempo, transformando os vazios urbanos em vida 24 horas.

GUSTAVO DE MIRANDA MOREIRA

Publicado em: 14/10/2025 23:10

Temos que cobrar a implantagdo completa do PLANO DIRETOR na Cidade de Belo Horizonte, e as
consultas publicas sdo muito importantes para o planejamento do préoximo PLANO DIRETOR que sera
em 2029, tendo em vista um planejamento a cada 10 anos, e que a LEI 11.181/2019 seja cumprida na
integra, em sua totalidade. Melhorias nas principais avenidas, e planejamento para ocupacéao do solo. A
regido da RODOVIARIA deve ser revitalizada, as arquiteturas muitos antigas estdo inviabilizando o
comércio, muita falta de seguranga, planejamento para melhorar a seguranca, necessario demoligdao
dos antigos Hotéis, cassacdo dos alvaras de localizagdao de funcionamento, pesquisa pelo TIMG, e
ocorréncias policiais, demonstram locais com objeto ilicito, alta criminalidade, um critério rigoroso,
para renovar o Centro de BHTE. Portanto, novas construgdes por exemplo de GALPOES para expansio
de empresas com objeto licito, fabricas de roupas, valorizando as lojas de roupas, mais trabalho, para
abaixar os precgos, para melhorar as vendas. A fusdo de algumas Empresas para atender critério de
segurangas mais rigidos, principalmente naquelas de alto risco para seguranga. Por fim, um NOVO
CODIGO TRIBUTARIO DO MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE. VOTOS PARA O SUCESSO DA CIDADE.
ATT. BTE, 14-10-2025. GMM

DIEGO FERREIRA ROCHA
Publicado em: 14/10/2025 16:44

No meu ponto de vista a pesquisa juntou diversos bairros, com caracteristicas muito distintas entre
eles, num apanhado sé. Esta area da cidade nunca esteve tao suja quanto agora. Os comércios nao
estdo tao fechados quanto a pesquisa faz parecer. O Centro ainda mantém muitos comércios e muitos
ficam fechados pois muitos proprietarios querem cobrar valores de aluguel exorbitantes e por isso
ficam fechados. Infelizmente, a populagcido em situagao de rua tem aumentado e a pesquisa em nenhum
momento abordou. Eu arriscaria dizer que uma pesquisa apurada mostraria este como um dos maiores
problemas destas areas na visdo de seus moradores, trabalhadores e frequentadores. Tampouco a
municipalidade apresenta algum plano ou programa para tratar do tema. O assunto é muito delicado,
mas nao pode ser desconsiderado. As calgadas estdao todas danificadas, cheias de lixo, defecadas e
urinadas. No quesito patriménio, ndo basta tombar os imoveis: o municipio deve buscar um uso
ampliado destes iméveis, transformando em espagos que possam ser mais abertos e apropriados pela
populacdo. Essa questao do baixo movimento de compra e venda de imdveis antigos, a informagao da
pesquisa é controversa pois conforme alguns dados de corretores de iméveis aqui do Centro, este
bairro é um dos que tem maior quantidade de transagées imobiliarias da cidade. Ha aplicativos de
imobiliarias que medem isto. Enfim, sobre incentivos, acho que devem ser muito bem avaliados pois a
histoéria é antiga: a PBH sempre da incentivos e quem ganha com isso sdo apenas uns poucos

ITALO SILVA MELLILO
Publicado em: 14/10/2025 15:04

Seguranga, limpeza, camel6, moradores de rua de toda a cidade, e outros problemas conhecidos.
MUITO IMPORTANTE: Reunido e opinido dos atuais comerciantes e dos que atuaram no centro no
periodo de 01/04/1964 até o ano de 2.000 quando houve a chegada dos chineses, muitos ainda estéo
vivos.

PAULO VAGNER DOS SANTOS

Publicado em: 14/10/2025 13:17

Além de incentivar, é preciso criar normas para regular o uso desses espagos. Nas principais capitais
do mundo, a reocupacao de prédios nas regides centrais aconteceu por grandes investidores que
alugam seus imoéveis para temporada (Airbnb) a precos exorbitantes. Desse modo, a populagcido das
classes baixa/média ndo consegue morar no centro e é expulsa para a periferia. O centro precisa ser
democratico e de todos! Também é necessario diversificar a mobilidade na regido central,
implementando novas ciclovias e conectando-as com as ja existentes, criando linhas de 6nibus/VLT
com tarifas reduzidas (ou a custo zero) que circulam exclusivamente pelo hipercentro e conectam os
principais pontos turisticos da cidade, inclusive nos horarios em que ha alta demanda, como nos
horarios de pico comerciais, finais de semana e horarios noturnos. O horario de funciomento do
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comércio precisa ser revista. Os ultimos eventos promovidos no hipercentro da cidade (Virada Cultural
e Festa da Luz) sdo a maior prova de que existe publico e demanda para ampliar, ocupar e usar toda a
estrutura comercial dessa regiao.

RODRIGO FRANCISCO DOS SANTOS OLIVEIRA
Publicado em: 14/10/2025 12:30

Moro e tenho negécio no Barro Preto, é triste ver que uma regido como esta, fica deserta durante a
noite e finais de semana. Ruas com muitos moradores de rua fazendo sujeiras. Muito comércios estao
sendo fechados nessa regido que era tanto movimentada. E preciso ser feito urgentemente uma
revitalizacido dessa area central. Temos que sair do Barro Preto para ir alimentar na Savassi e outras
regioes. Minha sugestdao é que melhore a seguranga, iluminagao, faga a retirada desses moradores de
rua para os abrigos, também isente os comerciantes locais em determinadas taxas para que possa
haver mais contratagdo. Pega o exemplo do RJ que esta revitalizando o Centro que é igual ao de BH, é
preciso urgentemente de uma mudanga por parte da PBH.

GIOVANNI FRANTIERE VIEIRA COSTA

Publicado em: 14/10/2025 12:04

Acredito que Belo Horizonte merece ser modernizada, especialmente a regido central, a qual esta ha
tempos degradada. Acredito que todo planejamento de requalificagdao deve partir da premissa de se
desvencilhar de qualquer conservadorismo que atrase ainda mais a modernizagdo da cidade. Belo
Horizonte precisa de projetos modernos e grandiosos, com propdsito de colocar a cidade no patamar
de grande metrépole a ser reconhecida mundialmente. Belo Horizonte é uma cidade que foi planejada
com intuito de ser uma cidade moderna desde o principio. A cidade tem vocagao e pioneirismo para o
futuro, e deve focar no que foi planejada para ser: uma cidade visionaria, disruptiva, moderna, futurista,
economicamente ativa. Em relagdo a infraestrutura da regido central, uma caracteristica que acredito
desvalorizar a estética, bem como ser algo que traz inseguranga aos pedestres, sdao as calcadas de
pedras portuguesas. Além de esteticamente antiquadas, sua manutengido é complexa e falha. Existem
calgadas com pedras soltas, buracos, remendos, ficam encardidas, escorregadias, enfim, acredito que
ndo cabem mais numa cidade moderna, especialmente na regido central, a qual deve ser requalificada e
modernizada. A configuragido ideal das calgcadas é em concreto liso, num tom mais claro. Simples,
bonito e moderno. Acredito também que o comércio, com as lojas de rua devem ser valorizados, com
vitrinas e placas luminosas. Bem como a implementagido dos paineis de led gigantes nas fachadas e
acima dos prédios da Praca Sete de Setembro e do entorno. Outro ponto importante com o propoésito
de elevar a relevancia de Belo Horizonte em nivel mundial é o incentivo de grandes construgcdes dentro
da regido central, edificagbes que ultrapassem os 200, 300, 500 metros de altura, tal qual o projeto
abandonado do Complexo Andradas, o qual teria uma belissima torre de 350 metros de altura, mas
infelizmente nao foi implementado a cidade. E Junto ao adensamento urbano, é necessario longas
linhas subterraneas de metro.

MAGNO LUIZ COELHO DE MOURA

Publicado em: 14/10/2025 12:03

Como servidor publico e cidadao belo-horizontino, manifesto meu apoio a iniciativa e contribuo com as
seguintes reflexdes estratégicas, alinhadas aos principios de eficiéncia administrativa e
sustentabilidade fiscal: 1. Critérios Técnicos para Incentivos Fiscais: Sugiro que descontos no IPTU e
ISS sejam concedidos mediante uma matriz de pontuacido que priorize projetos com maior impacto
social comprovado: geracdo de emprego local, recuperagdo de patriménio histérico e oferta de
habitagdo acessivel. 2. Contrapartidas Mensuraveis e Vinculadas: Todo beneficio urbanistico (como
alteragao de coeficiente de aproveitamento) deve ser formalmente vinculado a contrapartidas claras,
com metas fisicas, prazos contratuais e clausulas de reversio em caso de descumprimento,
assegurando transparéncia. 3. Governanca Participativa: Recomendo a instituicdo de um Comité Gestor
do Programa com representagio técnica municipal, entidades da sociedade civil, setor empresarial e
associacoes de moradores, garantindo oversight continuo e legitimidade social. 4. Sustentabilidade
Financeira: E crucial prever fontes de financiamento diversificadas para as contrapartidas publicas,
como Parcerias Publico-Privadas (PPPs) e fundos de desenvolvimento urbano, assegurando a
perenidade das agdes sem ondar excessivamente os cofres municipais. 5. Sistema de Avaliagao de
Impacto: A implementagdo de um observatério territorial com indicadores de desempenho periédicos
permitira o monitoramento da eficacia do programa e seus ajustes necessarios ao longo do tempo.
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Consideragées Finais: A efetividade desta politica publica dependera da capacidade de integrar
instrumentos urbanisticos, fiscais e juridicos em uma abordagem coerente. A visdo de longo prazo
deve equilibrar atratividade ao investimento privado com garantia de beneficios publicos permanentes.
Coloco-me a disposi¢do para contribuir com o aprofundamento técnico destas propostas.

JOSE FLAVIANO BEZERRA DE OLIVEIRA

Publicado em: 14/10/2025 11:42
E muito animador ver a Prefeitura de Belo Horizonte investindo na revitalizacdo dessa regido

estratégica da cidade! Incentivar novos empreendimentos de moradia no Centro é uma excelente
oportunidade para tornar o coragao da cidade mais acessivel e vibrante. Além de oferecer iméveis com
precos mais competitivos, isso pode reduzir a dependéncia de altos custos com segurancga privada, tao
comuns em condominios fechados, ao fortalecer a presenga de moradores e a vida comunitaria na
regido. A chegada de novos moradores, aliada a valorizagao de patriménios histéricos e a promogao de
cultura e inovagao, contribui para criar um Centro mais seguro, dinamico e com qualidade de vida,
tornando esses bairros ainda mais atraentes para quem quer morar, trabalhar e viver no coragao de
Belo Horizonte.

ESTERLINO LUCIANO CAMPOS MEDRADO

Publicado em: 14/10/2025 10:39

Belo Horizonte E aquilo que o Plano Diretor DEIXA ser. Tenho minhas dividas sobre intervengdes
pontuais sem a visdo sistémica do todo. Belo Horizonte precisa de um Plano Diretor que defina a
economia e o desenvolvimento urbano como eixos estruturantes do uso e ocupagao do solo. Nao é um
processo de curto prazo que siga o calendario eleitoral. Pensar, planejar e executar a cidade que
queremos no médio e longo prazo. Vamos antecipar a revisdao do Plano Diretor para construir nossa
cidade para as pessoas: competitiva, inteligente, conectada, humana e bonita.

LUCAS DE PAULO CHAVES

Publicado em: 14/10/2025 10:08

O principal problema de Belo Horizonte que afasta turismo externo e interno e a falta de seguranca,
muitos moradores de rua, que ja saiu do controle da prefeitura que finge nao ver, ruas muito sujas, ndo
da prazer de andar pela cidade. Patriménio com poucos anos de uso sendo tombado em todas as
esquinas, e muito mais interessante ter uma regido histérica, conservada e turistica com beneficios
para quem vive e para quem utiliza. Hoje o que vemos e imdéveis antigos sem cuidados porque para o
proprietario ndao vale financeiramente ter uma casa velha no centro de Belo Horizonte, seria muito
melhor permitir a derrubada destes imoéveis para construir prédios habitacionais ou comerciais
modernos.

JOAO FLAVIO RESENDE

Publicado em: 14/10/2025 08:13

Um dos maiores desafios é a questido das pessoas em situagdo de rua. Elas existem, logo precisam
morar em algum lugar, além, é claro, de ter trabalho e renda. E algo bastante complexo, porque cada
pessoa tem uma histéria e um ou mais motivos para estar na rua. Nao ha solugao facil, mas a Prefeitura
precisa ter este problema na ordem do dia. Como garantir moradia e existéncia digna, com respeito
mas com firmeza ao determinar politicas publicas para a questdao? Sem resolver isso, qualquer
iniciativa de recuperar os espagos do Centro se torna inécua.

IGOR WALLACE SILVA DOS SANTOS
Publicado em: 14/10/2025 08:04

Os bairros proximos ao centro carecem de atengdo, seguranga, limpeza, sustentabilidade. Bairros
historicos como Lagoinha e Carlos Prates estdo abandonados

MARCELO PALHARES SANTIAGO

Publicado em: 13/10/2025 20:11

O centro ndo esta degradado. Quem tem essa visdo é a elite financeira que nao gosta de pobre e quer
transformar o centro em um novo campo pro mercado imobiliario. A prefeitura nido precisa dar
incentivos fiscais para o mercado imobiliario. A prefeitura precisa investir em questoes que melhorem
as condi¢coes da populagcio como um todo e o mercado imobiliario que se adapte. O centro precisa de:
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parque municipal 24 horas e sem grade; aumentar arborizagdo; melhorar iluminagdo no nivel do
pedestres em todas as calgadas, ampliar pracas e calgadas através do fechamento de circulagao viaria
em varias vias, criar trechos de via compartilhada, reduzir velocidade maxima de veiculos criando
zonas 30, criar ciclovias e eliminar vagas de estacionamento nas vias publicas, implantar pedagio para
veiculos que trafegam no centro com objetivo de reduzir quantidade de veiculos circulando, tarifa zero
para transporte publico, aumento da quantidade de 6nibus, substituicao da frota de 6nibus por veiculos
mais confortaveis e elétricos (silenciosos), vit, metrd, regras para padronizar sinalizagao publicitaria,
aumentar restricdo para outdoors e publicidade digital, aumentar policiamento. Todas estas acdes
estdo dentro do campo de acio e de obrigagées do municipio, e resultam em melhoria da qualidade do
centro, consequentemente favorecendo a atragdo de investimentos. O municipio ndao deve dar
incentivos fiscais, deve investir na melhoria dos servicos e espagos publicos que, consequentemente
irdo criar condigdes para o mercado privado aumentar os investimentos.

WILLIAN GEORGE SOARES SILVA

Publicado em: 13/10/2025 19:37

BH precisa de mais luz, literalmente falando. Nao parece seguro andar pelo centro a noite. A proposta
de colocar painéis de LED na Praga Sete é muito bem-vinda nesse sentido, uma vez que os antincios e
propagandas convidam a populagdo para consumir os bens da cidade, mantém a praga iluminada e tém
potencial para se transformarem num atrativo turistico. Mas para que esse fim seja alcangado, é
imprescindivel um controle para evitar que nao haja monopdlio de casas de apostas, que ndo haja
qualquer tipo de propaganda dessa natureza. E necessario uma diminuigio de impostos para a
populacdo e para as empresas aliada com investimento em segurancga e infraestrutura, é isso que atrai
pessoas para uma regido, mais do que investimento publico em atragdes culturais ou qualquer outra
coisa. Cortem impostos priorizando apenas o que é imprescindivel (infraestrutura e seguranga) e vejam
a magica acontecer.

GUILHERME HENRIQUE DOS SANTOS AMARAL

Publicado em: 13/10/2025 16:05

Algumas sugestdes: 1) Realocar galpoes de reciclagem que estido dentro da contorno para areas mais
estratégicas, seja na propria contorno ou em avenidas que conectam o Centro a outras areas da cidade.
2) Incentivos para conversado de galpdes no Barro Preto e no Centro (Entre Av.Parana e Contorno) em
prédios residenciais com comércio na calgada. 3) Plantio de arvores mais maduras em toda regiao
central, por exemplo o corredor central na Avenida Parana com passeio de pedestres, deveria ter
arvores e nao arbustos. 4) Reforma do entorno do Mercado Novo, que virou um ponto turistico da
cidade. 5) Atuagao mais forte para proporcionar moradia para as pessoas em situagdao de rua. 6)
Incentivo para que no Centro existam mais comércios com funcionamento noturno, como bares,
restaurantes e servicos com atendimento em horario ampliado. 7) Retirada da Rodoviaria do Centro da
cidade. 8) Isencdo de IPTU dos iméveis da regido central para incentivo a moradia e comércio. 9)
Incentivos para que empresas grandes de tecnologia ocupem escritérios no Centro da cidade. 10)
Implementagao do VLT na regido central. 11) Mais quiosques dentro do Parque Municipal, com horario
de funcionamento ampliado e seguranca. 12) Ampliagdo da disponibilidade de pontos e horarios dos
banheiros autolimpantes e fiscalizagdo na regido central para inibir que as ruas sejam usadas como
banheiro a céu aberto. 13) Incentivo para que prédios da regido central cultivem jardins nas calcadas.
14) Incentivar comércios moéveis a ocuparem a Praga Raul Soares, como por exemplo, ter um dia
especifico para trailers de comida. 15) Reforma dos quarteirées fechados da Praga Sete, com incentivo
de bares e restaurantes ocuparem os estabelecimentos nessas areas. 16) Incentivo para o Retrofit de
prédios comerciais ociosos em moradia popular e de classe média. 17) Investimento na zeladoria na
regido central, que esta largada com ratos, sujeira e fezes humanas. Até descarte de caixa de gordura
estdo fazendo nos passeios do Centro.

ALINE SOLEANE CARMO BRAGA

Publicado em: 13/10/2025 15:21

A recuperagao do hipercentro é um problema que impacta toda a cidade. Defendo com veeméncia o
olhar para a periferia, especialmente para a regido do Barreiro que padece com a pior mobilidade
urbana da cidade. Porém, considero essencial que o hipercentro seja valorizado, com a desapropriagao
de imoveis ociosos e com impostos vencidos ha décadas, a inser¢cao de moradias de interesse popular,
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o incentivo ao investimento em iméveis de uso multiplo e a implantagao da tarifa zero para redugao dos
carros e motos na regiao.

JOEL HENRIQUE DE SOUZA MATOS

Publicado em: 13/10/2025 15:03

Sugestdes e necessidades de quem vive e trabalha no centro: - Reforgar a equipe que presta o servigo
de poda de arvores, ampliando assim a capacidade de resposta as solicitagdes; - Elaborar estudo para
a reformulagdo luminotécnica de regidbes comerciais, prevendo reforco no numero de postes,
luminarias, refletores e demais pontos de luz, além de nova fiagdo para eliminar as interferéncias
visuais. - Intensificar a fiscalizagdo no combate continuo e rigoroso ao comércio informal. - Criar
incentivos para que proprietarios de equipamentos de videomonitoramento privados, voltados para
areas publicas, fornecam as imagens ao Centro de Operag¢oes da Prefeitura. (Por exemplo, converter
parte dos valores gastos com cameras em créditos a serem compensados em forma de desconto no
IPTU ou ISS) - Aumentar a presenca de agentes da Guarda Municipal nas areas comerciais,
especialmente durante horarios de maior movimento. - Autorizar a colocagédo de engenhos publicitarios
luminosos com tecnologia de LED nos principais corredores comerciais da cidade, notadamente no seu
hipercentro.

MAURICIO BARBOSA DOS SANTOS

Publicado em: 13/10/2025 13:06

Se é para melhor o hipercentro de Belo Horizonte, comecaria sugerindo que os garis da SLU fossem
orientados e, por que nao, fiscalizados quando a varrigdo dos passeios, uma vez que mesmo apos eles
terem varido nao parecem, pois deixam para tras todo tipo de lixo que foi jogado na calgada. Outra
constatacao é sobre o cheiro de urina e fezes diarios que exalam nas ruas em torno do Mercado Novo,
principalmente na Rua Goitacazes, entre Avenida Bias Fortes e Avenida Olegario Maciel. Isso sem falar
na Pragca Raul Soares, verdadeiro banheiro a ceu aberto, onde se vé morados de rua vomitando,
urinando e defecando em todos os "jardins™ ali instalados, fora outras coisas como tomando banho,
esconvando dentes, lanvando roupa no jafariz da praga. Quando ao passeios mal conservados,
esburacados, chujos, € o que se mais vé no centro e bairros adjacentes. Se houver corre¢cao desses
fatos ja melhoria bastante a convivéncia no local.

DENIO PIMENTA NACLE

Publicado em: 13/10/2025 09:56

Revitalizar as areas do hipercentro de Belo Horizonte significa reprogramar as estruturas dos é6rgaos
publicos municipais, tais como, as secretarias e os setores constituintes da PBH com MAIS Servidores
Publicos capacitados em participar deste processo de requalificagdo, racionalizando os gastos
publicos, sem que haja superfaturamento nas obras publicas, o que impede o avango das melhoras que
envolverdo o Projeto. Ha que se tratar da destinagcdo dos moradores de ruas, com estudos
especializados sobre cada comunidade que ocupa as vias publicas da Cidade e executar planos de
reinsergao social eficazes e efetivos, respeitando as demandas especificas.

CELIO AUGUSTO MARTINS LIMA

Publicado em: 13/10/2025 09:50

A avenida Afonso Pena deveria ser repaginada! Vi uma avenida em Lima, no Peru, maravilhosa! Daria
para fazer na Afonso Pena! 1) canteiro central com 5 a 8 metros de largura ( ja prevendo acesso para
metro) arborizado com arvores de tamanho adequado nas extremidades do canteiro e ndo no meio dele,
que deve ser dedicado ao trafego de pessoas e acessos a metrd e 6nibus! Viraria uma bela alamedal! 2)
as faixas de Onibus e taxis seriam deslocadas das atuais extremidades da Afonso Pena para as laterais
dessa alameda central, aumentando a seguran¢ca dos pedestres ao evitar travessia da APena para
acessar Onibus; 3) reducdao do numero de faixas para os carros ( se necessario for) 01 de cada lado
para poder aumentar um pouco mais os atuais passeios publicos laterais; 4) acabar com essas
calgadas portuguesas em passeios publicos, ha solugées mais bonitas, mais baratas, mais eficientes,
mais ergondmicas ( posso falar sobre isso ); 5) sou engenheiro civil, trabalho com desenvolvimento
urbano ha 23 anos na CAIXA, conhego varias capitais do Brasil e do mundo! Meu e-mail particular é
celiomartinslima@yahoo.com

CLARA OLIVEIRA MUCIDA
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Publicado em: 13/10/2025 09:31

A requalificagao da area proposta deve contemplar solugoes para o correto armazenamento e coleta de
residuos soélidos, tanto nas vias de menor porte quanto na Avenida do Contorno. No Floresta, a
deposicao diaria dos residuos diretamente nas calgadas, em uma regido com grande volume de lixo,
gera problemas de pragas urbanas, obstrucio das calgadas e sobrecarga dos funcionarios da SLU, que
todos os dias precisam varrer e apanhar todo o lixo revirado. Seria interessante considerar conteiners
para essa coleta ou outra solugao similar. As calgadas apresentam problemas de manutencao, limpeza,
dimensées e estruturas inadequadas para o transito de pedestres, especialmente nas vias de menor
porte do Floresta. E necessario promover adequagées como alargamento em alguns trechos, melhoria
da limpeza, instalagdo de lixeiras e iluminagido voltada para a escala do pedestre. A manutengao da
rede elétrica na regido é importante, considerando que a ocupacao antiga implica em uma quantidade
expressiva de cabeamento. Os cabos varias vezes se desprendem dos postes, gerando risco para a
populagido. E fundamental também a preocupagdo com as edificagées que caracterizam a ambiéncia e
os aspectos historicos da regido, ainda que alguns iméveis nao sejam acautelados. Nota-se dificuldade
de manutencao de iméveis antigos, em decorréncia do empobrecimento de herdeiros. Essa situagao
gera abandono, usos inadequados ou subutilizados, que podem acentuar o risco de substituicao
desses edificagoes, alterando os aspectos histoéricos da regiao

CLAUDIA PESSOA DE OLIVEIRA

Publicado em: 13/10/2025 09:30

Sou moradora do Centro e para que seja revitalizado é necessario que seu entorno também seja. Ha
anos esperamos do poder publico agdes concretas visando a valorizagdo de uma regiao importante e
que faz parte do nascedouro da cidade.

CELIO AUGUSTO MARTINS LIMA

Publicado em: 13/10/2025 09:28

Edificios residenciais e comerciais com mais 60 anos de idade, que nao tenham valor histérico ou
urbanistico ou arquitetonico e que ndo estejam corretamente conservados deveriam ser
desapropriados para passar por retrofites ou mesmo demoligdo! Todos os viadutos, muros publicos e
assemelhados deveriam ser cobertos com gramineas trepadeiras ( ha espécies adequadas para isso)
de modo a impedir as pixagoes! Os vaos inferiores de viadutos, passarelas e assemelhados,
principalmente no hipercentro, deveriam ser oferecidos em comodato gratuito para empresas de
fast-food e assemelhados mediante as seguintes condicoes minimas para ganhar o beneficio ( outras
condi¢gdes podem ser adicionadas): 1°) embelezar com projeto previamente aprovado pela PMBH; 2°)
funcionar 24 horas por dia todos os dias do ano; 3°) empregar, preferencialmente moradores de rua; 4°)
manter continuamente a area do local e entorno ( a ser definida no edital) sempre limpa, iluminada no
periodo necessario do dia, bonita, organizada etc. 5°) o enorme beneficio sera, para a empresa, atuar
em local de grande fluxo de pessoas, ndo pagar aluguel, ndo pagar IPTU, ndo pagar outros tributos
municipais ( a serem avaliados); Para o municipio e sociedade: acabar com areas degradadas, feias,
hostis, inseguras, moradores de rua etc.

JOSE RODRIGO PEREIRA DIAS

Publicado em: 13/10/2025 07:12

A cidade esta muito suja. Todo lugar que a gente anda esta cheio de fezes e urina de animais e
humanos. Acho que deveria ter limpeza, varricao e coleta de lixo todo dia, pelo menos na regidao da
Lagoinha, pois os usuarios de drogas espalham lixo para todo lado, defecam nas ruas,... a regido em
torno da Rodoviaria e da Lagoinha esta abandonada pelo poder publico! Tem 2 prédios enormes de
faculdades fechados aqui no bairro Lagoinha que poderiam ser aproveitados (um na Av. Anténio Carlos
em cima do Diniz Pneus e outro na Rua Diamantina onde era a UniBH) daria até para fazer um hospital
ou centro de saude. Na rua Itapecerica também tem um esqueleto de prédio ha mais de 30 anos.
Deveriam também arrumar um forma de levar usuarios de drogas para tratamento e arrumar moradia
para os moradores de rua.

NATALIA COUTO CASTRO
Publicado em: 13/10/2025 07:06
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A Urgente Necessidade de Limpeza e Requalificagdo do Centro de Belo Horizonte O Centro de Belo
Horizonte, especialmente a regido da Rua Espirito Santo — entre a Avenida Amazonas e a Praga Sete
—, enfrenta uma grave deterioragdo urbana que exige medidas imediatas de limpeza, requalificacdo e
ordenamento. O local, que sempre foi um importante polo comercial, cultural e de convivéncia, tem
perdido sua vitalidade diante da falta de manutencao, do acimulo de sujeira e da presenga crescente
de moradores de rua e usuarios de drogas, principalmente nas imediagdes da Igreja Sdo José, um dos
marcos mais tradicionais da cidade. As acoes de limpeza realizadas atualmente sdao claramente
ineficazes. As lavagens das vias tém sido superficiais e, em vez de eliminar a sujeira, acabam apenas
espalhando o excesso de urina e residuos, agravando o mau cheiro e tornando o ambiente ainda mais
insalubre. Soma-se a isso o estado precario das calgcadas, que estdo danificadas, desniveladas e sujas,
oferecendo risco constante de quedas e dificultando a mobilidade de pedestres, idosos e pessoas com
deficiéncia. E indispensavel que a Prefeitura intensifique a limpeza urbana com técnicas adequadas e
produtos que garantam a higienizagao real do espago publico, bem como promova a recuperagao das
calgadas, com nivelamento, acessibilidade e padronizagao. Além disso, é urgente implementar politicas
efetivas de acolhimento social, tratamento e reinser¢cdo para moradores de rua e usuarios de drogas.
Manter essas pessoas expostas e sem assisténcia nas ruas é desumano e perpetua um problema que
afeta toda a coletividade. O Centro precisa voltar a ser um espago digno, limpo, seguro e acessivel. A
revitalizagdo dessa regido é essencial para resgatar o orgulho dos belo-horizontinos e reaquecer o
comércio local. Cuidar da limpeza, das calgadas e da ordem urbana nao é apenas uma questao estética,
mas de salde publica, seguranga e cidadania. Belo Horizonte merece ter o coragao da cidade pulsando
novamente.

LUIS FILIPE LIMA MARTINS

Publicado em: 12/10/2025 21:38

1) Construcao de passarela 24 horas coberta e com servigos ligando a Lagoinha a Rodoviaria e Centro,
com segurang¢a e manutengdo em parceria com o Metr6 BH. Copiar modelo de passarela ele liga a
Prefeitura do Rio ao Metro Cidade Nova na capital fluminense.
https://bafafa.com.br/turismo/bairros/cidade-nova-tem-uma-das-passarelas-mais-bonitas-do-metro-proj
eto-do-escritorio-burle-marx# 2) Revitalizagdao da Praga da Lavadeira, sobre o Tunel da Cristiano
Machado, com construgdao de restaurante e Mirante semelhante ao existente sobre a Avenida 9 de
Julho, em Sao Paulo. https://saopaulosecreto.com/mirante-9-de-julho-masp-sao-paulo/ 3) Construgao
de trincheira na Avenida Afonso Pena sob a Praga 7 e fechamento do transito da Amazonas no mesmo
trecho, com desvio para ruas laterais. Isso transformaria a Praga 7 em uma verdadeira Praga,
semelhante a Praga Maua, no Rio. https://riotur.rio/que_fazer/praca-maua/ 4) Enterramento de trechos
do Complexo da Lagoinha sobre lages para uso publico da area.

EVALDO DUARTE DE BARCELOS

Publicado em: 12/10/2025 20:30

O barulho dos bares no centro de Belo Horizonte esta completamente fora de controle. Morei préximo
aos bares da Avenida Amazonas, no quarteirdo conhecido como “Bares do Coqueiro”, e o som era
ensurdecedor até uma da manha — uma situagido insuportavel. Os donos desses estabelecimentos
parecem ignorar totalmente a lei do siléncio. A desorganizagido é tanta que cada bar tem um cantor
diferente, todos se apresentando ao mesmo tempo, resultando em uma mistura caética de sons,
impossivel de entender. A falta de respeito com os moradores é absurda. Cada um tenta fazer mais
barulho que o outro, como se fosse uma competigdao. A Prefeitura de Belo Horizonte precisa agir com
rigor nesse quarteirdo dos Coqueiros, pois ha muitos moradores indignados com o excesso de ruido.

MARCIO FERNANDO PORTO

Publicado em: 12/10/2025 19:53

Proponho : 1- Que se crie uma linha telefonica de disque denuncia para denunciar as pessoas que
estao pichando os prédios, inclusive pegando-os em flagrante. A punigao seria submeter os infratores
a trabalhos para a comunidade, e que suas identidades sejam amplamente divulgadas. 2 - Que o poder
publico adquira os galpdes em péssimo estado de conservagdo que existem no Barro Preto préximos
aos locais de recebimento de sucatas, que sejam remodelados e adequados a receber os catadores de
papel e latinhas com dignidade, inclusive dotando os iméveis de estrutura como banheiro e locais para
refeicbes e banho, etc, evitando que eles fagam isso nas ruas préximas , o que convenhamos sera
benéfico para todos.
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JOSE LUIZ BORGES HORTA

Publicado em: 12/10/2025 11:50

Sugestoes: Fechar o perimetro da Contorno para 6nibus e automéveis particulares, permitindo apenas
taxis, bicicletas e vit gratuitos; Instalar vit gratuitos na Av. do Contorno e em todas as avenidas de seu
perimetro, assim como na Rua da Bahia e na Rua Espirito Santo; Alterar o calgamento e o asfaltamento
do perimetro da Contorno para priorizar o passeio a pé, em bicicleta, em veiculos oficiais, em taxis ou
em vt gratuitos, refundindo calgadas e ruas e esverdejando o solo do Centro; Criar um programa de
telhados verdes em todo o perimetro da Contorno, visando ampliar o conforto térmico e recuperar a
cobertura vegetal da cidade; Incentivar a instalagao de estacionamentos com grande capacidade nos
principais pontos de acesso a Av. do Contorno e as suas avenidas internas (assim como as ruas da
Bahia e Espirito Santo); Eliminar é6nibus do perimetro da Contorno.

ADRIANO FERREIRA DUARTE DE LIMA
Publicado em: 12/10/2025 10:57

Precisamos ter alguma solugao para modificar a atual situagdo dos moradores em situagao de rua, algo
tem que ser feito para dar condi¢gées para aqueles que querem sair da rua consiga e uma atuagao do
poder publico para mudar atual realidade dessas pessoas e do centro e entorno.

EVALDO DUARTE DE BARCELOS

Publicado em: 11/10/2025 22:33

Proposta de Revitalizagdao do Bairro Lagoinha Apresento algumas propostas para revitalizar o bairro
Lagoinha e suas adjacéncias, visando melhorar a seguranca, atrair investimentos e valorizar o
comércio local. Sugere-se a realocagao dos ferros-velhos, distribuindo-os a pelo menos um quilémetro
de distancia entre si, a fim de evitar a concentragdo de usuarios de drogas e o acumulo de sujeira.
Propde-se também a criagdo de um shopping popular, nos moldes do Xavante ou Oiapoque, para gerar
movimento, emprego e seguranca nas ruas. A Rua Itapecerica precisa de aten¢ido especial da
prefeitura, com incentivos fiscais, melhorias na seguranga e estimulo a reabertura de comércios,
transformando-a em um polo comercial ativo. Por fim, recomenda-se um programa de apoio estético,
ajudando proprietarios a pintar e revitalizar fachadas, tornando o bairro mais atrativo e acolhedor para
moradores e visitantes.

SALVATORE SANDRO LANZETTA
Publicado em: 11/10/2025 15:23

A revitalizagdo é importantissima. Principalmente nas areas em torno da Rodoviaria que possuem
muitos iméveis mal conservados e ociosos.

LIANA SANTOS TIMO

Publicado em: 11/10/2025 13:20

Como moradora do bairro Floresta observo com tristeza iméveis degradados, vazios e grande niumero
disponivel para aluguel. Imagino que o valor cobrado de aluguel em uma regiao tradicional de Belo
Horizonte, aliado a situacdo ruim das calgadas e da seguranga sejam fatores que impegam novos
moradores e negdcios de se instalarem no bairro. As alteragoes realizadas na rua Sapucai foram muito
interessantes, mas o "nucleo” do bairro esta esquecido, as ruas estdo muitos sujas e a iluminagao nao
favorece. Seria muito importante a criagao de canteiros de chuva nas ruas com menor movimento para
ajudar na captagao de agua e também na qualidade do ar. Além disso, o nimero de moradores de rua
esta aumentando no bairro, talvez devido a proximidade do centro da cidade, o que requer aumento das
vagas nos abrigos para atendimento com banho, refeigdes, local para dormir; acolhendo também os
seus "pets". Mais importante, cadastrar e propiciar um trabalho e moradia digna para eles.

MARCUS VINICIUS CARVALHO MACIEL

Publicado em: 11/10/2025 10:53

A instalagdo de placas com os dizeres “NAO DE ESMOLAS — LIGUE 156”, ja adotada em Pogos de
Caldas, por exemplo, pode ajudar a direcionar a solidariedade para os canais oficiais, que oferecem
alimentagdo e apoio social, evitando a mendicancia nas ruas. Afinal, Belo Horizonte conta com
restaurantes populares e programas de apoio social, que podem oferecer dignidade sem incentivar a
permanéncia nas ruas. E urgente rever a situagdo dos animais criados por pessoas em situagdo de rua,
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garantindo vacinagio e controle adequado. Isso é uma questdo tanto de bem-estar animal quanto de
seguranga publica, ja que ha registros de ataques a pedestres. E preciso acabar com a pratica de deixar
sacos de lixo diretamente nas calgadas. A obrigatoriedade de lixeiras adequadas em condominios e
comércios reduziria a sujeira, evitaria a proliferagdao de pragas e doencgas, e valorizaria o trabalho dos
profissionais da limpeza urbana, que poderiam atuar com mais seguranca e dignidade. A ampliacao de
vagas de estacionamento rotativo estimularia o comércio local, enquanto a revisdo da calgada
portuguesa, que solta pedras e dificulta a mobilidade, aumentaria a seguranca e a acessibilidade. Outra
medida urgente é ampliar as linhas de 6nibus noturnas, garantindo transporte a trabalhadores e
consumidores do comércio noturno. Para fortalecer a economia, a isencgao fiscal para comércios e
cursinhos pode atrair novamente negocios para o Centro. A revitalizagdo da Praca da Igreja da Boa
Viagem é indispensavel para devolver ao local sua fungao de convivéncia e lazer. Por fim, proprietarios
de imoveis degradados devem ser responsabilizados pela recuperagdo das fachadas, combatendo o
abandono e a inseguranga. Com agdes coordenadas e compromisso coletivo, é possivel transformar o
Centro de Belo Horizonte em um espaco limpo, seguro e acolhedor para todos.

LEONARDO HENRIQUE DE NORONHA

Publicado em: 11/10/2025 04:53

Objetivamente: fagam todos os equipamentos publicos com concreto e sem nada que possa ser furtado
ou vandalizado. Espalhem cameras de tv por todo o hipercentro e mantenham seu funcionamento sem
falhasl/interrupgcao entre licitagoes. Déem desconto no IPTU e no ISS pra todo prédio que eliminar
placas eletrénicas, poluigdo visual, e mantiver pintura com tinta prépria pra evitar pixagao. Mantenham
postos fixos da guarda ou da PM em todas as esquinas do centro restrito. Mantenham guarda ou PM
circulando permanentemente nas estagdes ferroviaria, rodoviaria, Raul Soares. Déem isengao fiscal
completa para todos os restaurantes e bares que se estabelecerem na zona central obedecendo a
exigéncia de padrao estético e gastronémico obedecido por comissdes especializadas montadas para
esse fim. Permitam o funcionamento dos mesmos 24 horas, criando diferencial face a areas
residenciais como Lourdes, Santa Tereza, Prado, Funcionarios. Transformem a rodoviaria num grande
centro cultural e de cidadania e transfiram a feira de domingo na Afonso Pena pro seu atual
estacionamento. Estou as ordens pra conversar com quem quer que seja da PBH sobre essas
sugestoes. Obrigado pelo espaco e atengao

ALEXSSANDER MAICON DE SOUSA

Publicado em: 11/10/2025 00:32

Belo Horizonte é uma cidade suja, que emite uma energial/vibragdo negativa. A causa principal é o
excesso de morador de rua. Além do excesso de veiculos particulares e transporte publico lotado. O
que as instituicées publicas e privadas deveriam fazer é adotar o teletrabalho em sua modalidade
hibrida ou permanente. 03 dias em home office e 02 dias em regime presencial ja reduziria o numero de
pessoas circulando. Estamos em pleno século XXI e temos todos os recursos para evitar que as
pessoas se vejam obrigadas a enfrentarem transito para exercer fungdes que podem ser feitas de forma
remota. Pessoas em situagdo de rua! A grande maioria em plenas condicoes de trabalhar. Mas por
acomodacéao preferem ficar no ostracismo. Prédios abandonados na regido central ? ndo concordo em
transformar em moradia para pessoas de baixa renda, porque no fim das contas quem vai pagar vai ser
a classe média. Sou a favor sim, de reformar e fazer desses locais escolas técnicas profissionalizantes,
escolas de linguas, centros de pesquisas, etc. Os Passeios da cidade deveriam ser todos reformados.
Aquelas pedrinhas que lembram o brasil colonia é uma vergonha. Iméveis tombados é a pior coisa que
tem. Ah! o imével tal é tombado. E ? grande coisal! fica la caindo aos pedacos, pois a lei proibe que seja
reformado, que mudancgas sem feitas. ndo pode fazer isso, ndao pode fazer aquilo. Historia é coisa que ja
passou, ficou no passado, precisamos é evoluir.

PEDRO HENRIQUE RODRIGUES SANTOS
Publicado em: 10/10/2025 21:10

Acredito que seja necessaria uma restricio no numero de vagas de garagem em novos edificios nessas
areas. E preciso contar com moradores dispostos a utilizar o transporte publico nesses bairros
centrais; caso contrario, o aumento da densidade apenas piorara o ja caético transito da regido central.

LUCAS EURICO GONZAGA JUNIOR
Publicado em: 10/10/2025 20:48
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Prezados Senhores, solicito a analise para inclusdo de uma grande area no limite dos bairros Santa
Efigénia e Santa Tereza que atualmente se encontra sub utilizada. E uma area que no passado abrigou
grandes fabricas e nego6cios e hoje em dia tem um terreno completamente vazio e um galpado pouco
utilizado. Parece se enquadrar exatamente nesta nova visao de ocupacgao, pois poderia ser o local de
um empreendimento para integrar os bairros e gerar novos negocios na regidao. Alguns chamam a area
de Chapéu de Napoleao.

CAROLINA LIMA DA SILVA

Publicado em: 10/10/2025 16:29

Acredito que a iniciativa é de grande importancia. O hipercentro como um todo clama por a¢ées de
revitalizagdao ha tempos, e isso com certeza vai trazer mais pessoas, servigos e produtos para a regiao.
Sera de grande valia para todos os usuarios, trabalhadores e moradores das ares envolvidas. Deve-se
verificar, entre outros fatores, a possibilidade de revitalizagdo das calgadas (que em alguns pontos
estdo praticamente sumindo de tio deterioradas), melhoria e manutengdao constante da iluminagao
publica para mais visibilidade e seguranca nas areas, e limpeza constante, para que os municipes e
turistas sempre se sintam confortaveis e seguros em estar nas regioes do hipercentro.

TIAGO MESSIAS

Publicado em: 10/10/2025 16:10

E impressionante como a prefeitura continua priorizando investimentos nas areas centrais e nobres da
cidade, enquanto a regidao norte e nordeste segue sendo tratada como coadjuvante. Ruas esburacadas,
falta de iluminagcdo adequada, escassez de areas de lazer e demora em servigos basicos demonstram o
abandono de quem mais precisa do poder publico. Nao é possivel falar em “gestao eficiente” quando
os recursos e obras se concentram sempre nos mesmos bairros — aqueles que ja contam com
infraestrutura consolidada e maior visibilidade politica. A desigualdade urbana ndao se resolve com
discursos, mas com agées concretas e planejamento equilibrado. O desenvolvimento de uma cidade
deve alcancgar todos os seus moradores, e ndo apenas os que vivem nas regioes mais favorecidas.

FREDERICO GUSTAVO DE LIMA ANDRADE

Publicado em: 10/10/2025 14:36

Como sugestao, poderiam criam bolsoes de estacionamento em alguns locais limitrofes do hipercentro
e dar gratuitade para uso de transporte coletivo para acesso ao centro da cidade saindo destes
estacionamentos, reduziria a quantidade de carros circulando no centro da cidade.

EDUARDO AUGUSTO PEDERSOLI ROCHA

Publicado em: 10/10/2025 13:07

A revitalizacdo dessas areas deve ser prioridade da Prefeitura, promovendo tudo que estiver ao seu
alcance para transformar a ocupac¢do e o uso, seja concedendo incentivos diferenciados para os
proprietarios dos iméveis ou novos investidores, como isengdo ou redugao das aliquotas de IPTU e
demais tributos municipais, bem como buscando parcerias publico privadas para execugido de novos
empreendimentos ou recuperacio das areas degradadas. Fundamental a criagdo de espagos dedicados
a alimentagado e cultura, a exemplo da Rua 24 Horas de Curitiba, com infraestrutura de sanitarios,
segurancga e especialmente area para estacionamento de veiculos, pois, hoje em dia, as pessoas s6
costumam frequentar locais onde haja locais para estacionamento de seus veiculos. Outra coisa
importantissima e que vem sendo deixado de lado ha anos é a questao dos chamados "moradores de
rua”, que cada dia mais ocupam as ruas, iméveis abandonados, marquises de prédios, etc. Trata-se de
um problema cronico que deveria ser prioridade da gestdao municipal a fim de resgatar e dar dignidade
para as pessoas que vivem nessa situagdo, mitigando assim todos os males correlacionados e que
contribuem para a degradacao das areas em foco, como os males causados pelo consumo de drogas, o
acumulo de lixo e inserviveis, e o mal cheiro de urina e fezes espelhadas por todas as ruas da regiao.

LILIANA LEILA DE SIQUEIRA
Publicado em: 10/10/2025 13:05

Imprescindivel é criar meios para que se diminua o aquecimento nessas areas, plantando mais arvores,
criando jardins de chuvas e todo tipo de infraestrutura que facilite o escoamento das aguas. Sonho
com o dia que BH vai voltar a ser "Cidade Jardim". Antes de dinheiro precisamos de qualidade de vida
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e um ambiente ndo hostil para as pessoas, precisamos também de bancos e sombras. E preciso
preparar BH para o aumento da temperatura na Terra.

THIAGO LINCES DE SOUZA

Publicado em: 10/10/2025 13:03

Para além de tudo que foi escrito pelas pessoas em relagdo ao apoio da revitalizagao de todo o centro e
bairros proximos, que com certeza traria o desejo das pessoas circularem, frequentarem, morarem,
investirem comprarem ... por favor passou da hora da COLETA SELETIVA PARA TODA A CIDADE E
PROGRAMAS DE CONSCIENTIZAGAO DO DESCARTE SELETIVO DO LIXO.

JULIO CESAR STARLING DE VASCONCELLOS

Publicado em: 10/10/2025 12:41

Solicito a inclusdao da area conhecida como “Chapéu de Napoledo”, localizada em entre a Avenida dos
Andradas e Rua Conselheiro Rocha, no bairro Santa Tereza, no perimetro do Projeto de Lei de
regeneragao urbana, uma vez que esta area apresenta caracteristicas plenamente compativeis com os
critérios definidos, como presenga de imoéveis subutilizados, perda de vitalidade urbana e potencial
para novos usos residenciais, comerciais e de servigos. A inser¢ao dessa area contribui para ampliar o
alcance dos beneficios propostos, garantindo maior efetividade a politica publica e promovendo uma
transformacgéao urbana coerente e integrada com os objetivos do programa.

VANESSA TAVEIRA DE SOUZA

Publicado em: 10/10/2025 12:31

Resolver as questées no ambito arquitetonico e urbanistico é um passo importante, mas insuficiente
para enfrentar os problemas sociais observados nesses bairros, que refletem, em grande medida, a
realidade vivida no centro. E fundamental implementar politicas ptblicas e medidas concretas voltadas
a populagao em situagido de rua, como a construgao de albergues e restaurantes populares, de modo a
assegurar condicoes minimas de acolhimento e dignidade. Ha varios projetos de arquitetos e
urbanistas desenvolvidos nas universidades publicas que ja refletem sobre isso, a PBH podia avaliar
parcerias de cooperagao técnica ou com OSCs.

GUILHERME AUGUSTO DE SOUZA

Publicado em: 10/10/2025 11:45

Minha contribuicdo diz respeito a situacdao atual da arborizagciao, mobilidade urbana e disposi¢ao de
residuos soélidos para coleta. Nos bairros como Floresta e Colégio Batista, o calcamento é muito
estreito o que inviabiliza uma boa caminhabilidade bem como o manejo para a arborizagao urbana, as
condi¢goes de caminhabilidade possui ainda a influéncia pelo sistema de coleta de residuos que a
disposicdo para a coleta é dada sobre o calgamento e quando em grandes volumes é disposto na via
também. Ja no sistema viario existe um funil do trafego no bairro Floresta, entre a Rua Jacui com Rua
Pouso Alegre, que se dissipa apenas na Rua Itajuba com Av. do Contorno, esse trajeto de 1km varia de
15 a 30 min em diais Uteis, ndo havendo alternativas viarias para acesso ao Centro, area hospitalar e
afins.s

PAULO ROBERTO BOSS JUNIOR

Publicado em: 10/10/2025 11:44

Acredito que poderiam transformar varios espagos hoje degradados ou abandonados em locais
similares a Rua Bandera, em Santiago, no Chile. Este espaco seria caracterizado por ruas amplas,
diversas pinturas no chao e bancos, além de obras de arte expostas de artistas locais e nacionais. O
comércio local também atenderia a todos os tipos de publico. Essa iniciativa criaria uma movimentagao
intensa na area, tanto para a populagao local quanto para o turismo, e, naturalmente, resultaria em uma
estética melhor, eliminando o atual cenario de abandono. Outra medida que poderia ser implementada é
aumentar a quantidade de prédios com murais artisticos. Ao chegar ao centro, é possivel notar
diversos edificios com pareddes monocoloridos e desgastados que poderiam ser utilizados para novas
pinturas, transformando a estética atual da regido. Uma terceira ideia é incentivar projetos de ruas
tematicas para o centro. Por exemplo: ter uma rua toda pintada com grandes musicos de BH,
complementada por bares tematicos e obras de arte relacionadas. Essa se tornaria a "Rua da Musica".
O mesmo poderia ser replicado para diversos outros temas ligados a nossa cultura local.

PAULO JOSE LUCIANO
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Publicado em: 10/10/2025 10:49

A revitalizagcdo e valorizagdo da area Central e os bairros no seu entorno, nao consiste somente em
incentivos por parte do poder publico, mas essa valorizagdo permeia-se na proposta de promover um
ambiente mais planejado e menos insalubre . Além dos diversos problemas pontuais de cada area, vale
pontuar que atualmente o numero de linhas de 6nibus que trafegam por estes bairros e finalizam no
hipercentro é impressionante. A grande BH esta em processo de expansao constante e o sistema de
transporte tem como corredor os bairros ao redor do hipercentro , e o foco neste hipercentro. Este
fluxo de mobilidade é tdo intenso que estrangula essas areas em todos os sentidos, uma vez, que
essas ndo comportam mais essa demanda crescente. E como consequéncia, sobrevivem sufocadas
pela falta de planejamento, respeito a capacidade de cada regido e quando se trata de hipercentro ,
diga-se de passagem, um agonizante e insalubre ambiente. E preciso desenvolver dentro tantos outros
projetos, um sistema de transporte publico para que, toda populacdo continue tendo acesso ao
Hipercentro e bairros no seu entorno, mas que seja um sistema inteligente e enxuto, diminuindo o fluxo
de Onibus nessas areas. As estagdes de Onibus ja criadas € um modelo que deveria expandir por
diversos pontos de BH , visando enxugar o sistema de fluxo de onibus para o Hipercentro. Todos os
outros processos de revitalizagdo dos bairros no entorno do Centro de BH e inclusive do centro,
entende-se que ja teriam um item que favorecer e promver maior interesse na revitalizagdo dessas
areas, suas estruturas, suas edificagdes e outras propostas de humanizagao do Hipercentro.

JULIO CESAR STARLING DE VASCONCELLOS

Publicado em: 10/10/2025 10:42

Solicito a inclusdo da area conhecida como “Chapéu de Napoledo”, localizada em entre a Avenida dos
Andradas e Rua Conselheiro Rocha, no bairro Santa Tereza, no perimetro do Projeto de Lei de
regeneragao urbana, uma vez que esta area apresenta caracteristicas plenamente compativeis com os
critérios definidos, como presen¢ca de imoéveis subutilizados, perda de vitalidade urbana e potencial
para novos usos residenciais, comerciais e de servigos. A inser¢ao dessa area contribui para ampliar o
alcance dos beneficios propostos, garantindo maior efetividade a politica publica e promovendo uma
transformacgéao urbana coerente e integrada com os objetivos do programa.

TULIO MARCUS CARNEIRO DE VASCONCELLOS

Publicado em: 10/10/2025 10:35

Muito boa a iniciativa, os incentivos ajudam o Setor Imobilidrio viabilizar os investimentos para
revitalizagdao da area, liberando o setor publico para direcionar recursos para outras prioridades. No
desafio de conseguir atrair a populagdo para ocupagao da area sem agravar o congestionamento do
transito é vital priorizar a regido préoxima as Estagdes ja em operagdao do Metro. Ao aumentar o
potencial construtivo viabiliza a revitalizacdo de galpdes antigos com uso simultaneo de areas de
escritérios e unidades habitacionais de menor area e custo mais acessivel que permitiriam as pessoas
morarem junto ao local de trabalho evitando deslocamentos e aproveitando a infraestrutura existente. A
area inicialmente demarcada no projeto priorizou a regido oeste partindo da Estagdao Central, sugiro o
aumento desta area abrangendo também a regiao leste. Considerando um raio de aproximadamente
2,5km a partir da Estagao Central passaria a ser contemplada areas proximas as Estagdes do Metro de
Santa Efigénia, Santa Teresa e Horto.

THALES FERNANDES DE OLIVEIRA

Publicado em: 10/10/2025 10:26

Parabenizo pela iniciativa, a regidao pede socorro, trata-se de uma regiao rica de historia, tradicado e
arquitetura, um trabalho bem feito do ponto de vista de incentivo fiscal e programas de fomento,
melhorias de limpeza, iluminacao, preservagdao do patrimonio, fiscalizagao e seguranga publica, com
certeza a populagao abracaria a causa e traria muita vida, desenvovimento, renda e retorno pra cidade
como um todo.

ARTHUR HENRIQUE DRUMOND

Publicado em: 10/10/2025 10:21

Estes bairros como um todo sofrem com: 1 poucos transporte publico que passem internamente
mostrando mais sobre 2 a sua beleza esta degradada com varias pichagdo e depredacdoes 3 locais
muito pouco desenvolvidos com ofertas de atragbes como bares e restaurantes. 4 supervalorizagao
local, os valores de imoveis para alugar/vender no local dificulta entrada de novos moradores e novos
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comércios no local que também nao iram entrar sem publico, creio que fazendo novas linhas urbanas
passando nos locais ao invés de somente as vias principais de forma rapida, uma repaginagao tanto
para retirar as pichacoes e colocar arte no lugar para dar mais vida junto com arvores novas ajudara, e
um incentivo fiscal para entrada de novas construtoras fazerem novas moradias com lojas e diminuir
os valores locais ajudara a renovagdao como um todo

ALEXANDRE CORREA

Publicado em: 10/10/2025 10:14

Belo Horizonte de ve olhar a exemplos de outras grandes cidades, na reocupagao e valorizagdao de
areas degradadas. Quem em sa consciéncia querera ocupar areas da Lagoinha repletas de
drogradictos? Comércios? Se nao ha pessoas circulando e o receio de arrastées ou assaltos? Servigos
ja fazem parte do cenario atual com os 1100 depésitos. Cidades como Londres, trouxeram primeiro
estimularam artistas com subsidios para ocuparem galpdes, pequenos centros comerciais
abandonados. Exatamente como aconteceu com o Mercado Novo, que ndao recebeu um duro do poder
publico para ser o sucesso comercial que é hoje, com um fluxo que do se limita aos jovens que
frequentavam o Baile das Borboletas. Vejam as galerias desertas no entorno que agora estao repletas
de bares legais e levando povo onde antes ndo havia nada. A PBH esta disposta a investir nesse tipo de
iniciativa ou vai ficar espeanod, mais uma vez, que empreendedores culturais ocupem o lixo que muitas
dessas areas citadas se tornaram?

DANIELA CHAVES CORREA DE FIGUEIREDO

Publicado em: 10/10/2025 10:10

Intensificar a rotina de limpeza urbana, instalar banheiros publicos com sanitario e opgao para banho
como politica publica permanente. Ampliar a coleta seletiva de porta a porta. Hoje, por exemplo, o
bairro Floresta tem coleta de porta a porta indicada no mapa da PBH, no entanto a comunidade coloca
o lixo em pontos especificos que se acumula com outros descartes, como entulho, méveis etc. Fiz a
experiéncia de deixar a coleta seletiva na porta da minha casa e nao foi recolhida pela equipe da
limpeza urbana. Precisa fazer uma campanha de conscientizagdo da populagao e fazer a coleta porta a
porta acontecer de fato. Promover programas de incentivo a recuperagao de iméveis tombados, pois o
custo de manutencdo e a burocracia de aprovacao dificulta a preservagdao. Além disso, ha um
empobrecimento das familias que herdaram os imoéveis, aspecto geral da populagao brasileira, que
também dificulta a preservacgao.

TULIO NEVES DE OLIVEIRA

Publicado em: 10/10/2025 10:08

Melhorias na monitorizagédo por videos e seguranga publica ao redor, para evitarmos o vandalismo que
deixam a regiao central muito suja, vandalisada com pichag6es e outras polui¢oes visuais. Os bairros a
redores necessitam de uma repaginag¢ao no asfalto, calgadas e sinalizagées. Punigio a flanelinhas que
dominam essas areas...

EVANDO MARINHO PEREIRA

Publicado em: 10/10/2025 08:48

Importante também pensar, principalmente no centro da cidade, em relagdo a sujeira e o aumento
consideravel de moradores de rua, que se instalam em frente ao comércio, deixando muita sujeira,
fazendo suas necessidades em qualquer lugar. Realmente o centro da cidade precisa ser repensando
inicialmente com essa prioridade. Ser um espago que mostra a "cara" da cidade. Um lugar limpo, onde
as pessoas possam circular com seguranca. Cabe destacar que é um local onde o fluxo de pessoas é
intenso.

MARCUS VINICIUS CARVALHO E FERREIRA

Publicado em: 09/10/2025 22:59

Como morador do Bairro Preto é muito importante a questido da seguranga noturna, de muitos
moradores de rua, construgées abandonadas, locais escuros e pouca movimentagao. Acredito que
deveria transferir os galpdes de reciclagem para outro lugar, tem muitos moradores que aguardam o
galpao abrir no dia seguinte, ou transformar algumas edificacbes decadéntes ou abandonadas em
abrigos para estas pessoas. Incentivar a construgao de residenciais com isengao de impostos e pregos
populares, assim como supermercados, farmacias e afins. Transferéncia de algum orgao da prefeitura
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para algum imével no barro preto para incentivar o comércio local e a utilizagdo do imével debaixo do
viaduto Dona Helena Greco para a guarda municipal ou outro de seguranca publica, restaurante
popular, CRAs, abrigo e etc.

ARTHUR CUNHA FERREIRA

Publicado em: 07/10/2025 21:22

A regiao do Baixo Centro de Belo Horizonte, especialmente nos arredores da rodoviaria e ao longo da
Avenida do Contorno — entre a Afonso Pena e a Bias Fortes — apresenta um evidente
subaproveitamento do seu potencial urbanistico. Qualquer proposta de revitalizagdao desse territorio
deve, inevitavelmente, envolver uma reformulacao do tragcado e do desenho viario, sobretudo do trecho
da Contorno inserido nessa area, de modo a recuperar a escala humana. Esse principio, amplamente
defendido e fundamentado por urbanistas como Jan Gehl, nido é uma novidade, mas um método
consolidado e comprovadamente eficaz. Hoje, caminhar por essa regido €& uma experiéncia
desagradavel para o pedestre: ha pouca vitalidade urbana, resultado da predominancia de galpées e
edificagcbes fechadas que tornam o espago indspito, especialmente a noite, além da escassez de
arborizagao, que intensifica o calor e agrava o desconforto ambiental.

RENATO FERREIRA MACHADO MICHEL

Publicado em: 06/10/2025 15:07

Percebo que existe um abismo enorme entre as areas demarcadas como OP-3, CR e AGEUC e os
demais zoneamentos (OM-2 e OM-3), que representam a maior parte da area demarcada (Floresta,
Colégio Batista, Lagoinha, Bonfim e Carlos Prates). A comecgar pelos coeficientes de aproveitamento
dos zoneamentos OP-3, CR e AGEUC (entre 4,0 e 5,0) para os coeficientes de aproveitamento dos
zoneamentos OM-2 e OM-3 (entre 1,3 e 1,5). Da mesma forma, a quota de terreno por unidade
habitacional que nos zoneamentos OP-3, CR e AGEUC inexiste, nos demais zoneamentos (OM-2 e
OM-3) inviabiliza a ocupacéo residencial.

RENATO FERREIRA MACHADO MICHEL

Publicado em: 06/10/2025 15:06

Louvavel a inclusdao da area que engloba parte dos bairros Floresta, Colégio Batista, Lagoinha, Bonfim
e Carlos Prates. Mas é preciso entender que estas area ndo sao feitas apenas de galpdes, mas de um
parque de edificagdes envelhecido e inadequado as demandas atuais de moradia. Ou seja, para mudar
essa realidade sera preciso regenerar e redinamizar a regidao através de incentivos a todo tipo de
construgao, incluindo os iméveis subutilizados e os lotes vagos.

RENATO FERREIRA MACHADO MICHEL

Publicado em: 06/10/2025 15:05

Importante a dispensa de qualquer tipo de licenciamento urbanistico, inclusive estudo de impacto de
vizinhanga, no perimetro demarcado.

THARCIO ELIZIO DOS SANTOS SILVA

Publicado em: 06/10/2025 14:22

E necessario incentivar solugdes inovadoras, evitar que as legislagdes criem impeditivos para novos
investimentos e usos do espaco. Fomentar a ocupagao para residéncia e comércio na regiao que ja tem
infraestrutura instalada. Ter maior flexibilidade administrativa, uma regional administrativa mais
acessivel, mais propositiva. Ter maior proximidade com entidades e instituicoes instaladas na regiao,
buscando maior didlogo e agées em parceria para gestido do espago publico.

GISELE SILVEIRA BORGES DE CARVALHO

Publicado em: 06/10/2025 12:18

Dentre os incentivos para regeneragido de edificios existentes: Desburocratizar as aprovagdes. E
preciso ter um olhar diferente da aprovagao de algo novo. O prédio ja existe nas condigdes atuais, ndo
se deve criar dificuldades para reforma-lo. Ex: regras de comodos de lixo, de acessibilidade precisam
ser fexibilizadas. Garantir a seguranga é fundametal, mas nem sempre sera possivel atender as leis
vigentes(se o prédio continuara la, melhor incentivar sua regeneracgao). Identificar quais edificios sado
de um uUnico proprietario ajudaria muito, pois sdo mais faceis de negociar. Edificios antigos e que
nunca tiveram baixa se tornam menos atrativos pois ainda carregariam o custo da regularizagao, nesse
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sentido é necessario incentivos fiscais para a regeneragao de tais edificios. Edificios baixos em locais
com boa infra estrutura deveriam poder receber acréscimos, inclusive aqueles tombados pelo
patriménio. Haja visto o programa TAMA 38 feito em Tel Aviv para proteger as 4.000 edificagcbes da
BAUHAUS, "cidade branca".

GISELE SILVEIRA BORGES DE CARVALHO

Publicado em: 06/10/2025 11:51

Parabenizo a prefeitura pela iniciativa da consulta publica. Acho pertinente a borda delimitada para os
incentivos. Sao bairros muito bem localizados, com potencial para atrair mais moradores para préximo
do centro. Seria maravilhoso eliminar os zoneamentos(menos regras, mais liberdade para que surjam
boas ideias de ocupacdo do territério. Garantir que nao tenha industrias poluientes é suficiente.
Permirit usos mais miturados, sem cotas habitacionais, sem obrigatoriedade de afastamentos
frontais/laterais e permeabilidade. Essencial que tais beneficios permitam alargamento das calgadas
para melhoria da ambiéncia das ruas com platio efeitivo de arvores. E uma oportunidade para também
rever o padrao de acabamento das calgadas que hoje é muito poluido visualmente, chegando a ter 03
materiais distintos na mesma calgada(concreto vassourado, pedra portuguesa e piso tatil. No Santa
Efigéncia, Floretsa, Colégio Batista, Lagoinha, Bonfim, Carlos Prates e Barro Preto um terreno onde tem
uma casa, ou seja, uma familia tem que ser capaz de receber no minimo 6 a 8 familias, sem a
obrigatoriedade de juntar mais de um lote para que isso acontega. Retirar os grandes equipamentos da
area central(rodoviaria, estacionamentos e coleta de lixo)

SILVIA GRAMISCELLI REIS

Publicado em: 03/10/2025 09:21

Parabenizo a PBH pela iniciativa de voltar o olhar do poder publico para tradicionais bairros de Belo
Horizonte, como Lagoinha e Bonfim, que sao bairros histéricos e que, tristemente, cairam no
ostracismo. E angustiante, para uma arquiteta e urbanista criada na Lagoinha e atualmente moradora
do Carlos Prates, acompanhar o processo de degradagido desses bairros, tornando-se latente o desejo
de requalificar e de recuperar o valor histérico da regido central da cidade. Fornecer incentivos fiscais e
urbanisticos aos proprietarios dos imoveis, em especial de ruas estruturantes como a Rua Padre
Eustaquio, para que sejam, no minimo, revitalizadas as fachadas das edificagbes (preservando suas
caracteristicas originais), bem como a aplicagdo de instrumentos urbanisticos para a reocupagéao de
imoéveis subutilizados, entre inUmeras outras politicas e agdes necessarias, promovera a melhoria da
ambiéncia urbana, o que favorece a atragdo de comércio e servigos e a transformacio da dinamica
urbana desses lugares. A regido central merece atengéo e cuidado. E preciso unir esforgos, da agido
técnica e politica da Prefeitura, com a participagdo ativa da comunidade, para transformarmos Belo
Horizonte na melhor cidade para se viver.

ANDRE DA SILVA OLIVEIRA

Publicado em: 02/10/2025 19:56

A regiao do bairro lagoinha esta um horror, sou morador e motorista de aplicativo, pego muita gente na
rodoviaria e hotéis nas imediagdes e todos os visitantes sdo unanimes em dizer que a cidade esta
fedorenta e suja, grande quantidade de malocas e moradores de rua. Muitos furtos assalto e comércio
de drogas. Esta assustador.

MARLUSA DE SEVILHA GOSLING
Publicado em: 02/10/2025 12:38

Regido degradada perigosa. Precisa de atrair investimentos como grandes redes de supermercados,
farmacias, mini-shoppings, colégios bons, particulares.

MARNEI REIS DE CARVALHO
Publicado em: 02/10/2025 11:49

Boa tarde!! Apoio demais o projeto,a lagoinha pede socorro as autoridades,bairro quase centro de Bhte
esquecido!! Infelizmente tomado de moradores de rua!

ROBERT ELIAS BARBOSA FERREIRA
Publicado em: 02/10/2025 11:25
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Assim como no caso das URPV que estdo localizadas uma quem cada regional, seria interessante
diminuir o nimero de estabelecimentos de reciclagem (ferro velho) concentrados no mesma regiao e
incentivar a instalagdo dos mesmos por REGIONAL ou até préximos as URPV ose possivel. Incentivar
com subsidio ou isengao de impostos empreendimentos que se instalarem nesse bairros de interesse.
Fomentar o comércio local é importante pois s6 assim teremos beneficios permanentes com possiveis
revitalizagdoes. Nada adianta revitalizar uma praga como a VAZ DE MELO e tantas outras e deixa-las a
mercé de usuarios de droga e catadores de coleta seletiva que continuaram fedendo dela morada e
ponto de descarte e separagcdo de materiais. S6 ocupando esses espagos com seus moradores
colheremos os frutos do dinheiro gasto dos nossos impostos nessas obras.

BRAULIO FRANCO GARCIA

Publicado em: 02/10/2025 10:12

Sou a favor do projeto. Com a lei 11.181 estas regides ficaram engessadas e travadas para novos
projetos gerando empobrecimento da regido, desestimulos aos lojistas, que estdao encerrando suas
atividades e impossibilitando a viabilidade de novos projetos. Iniciativa muito bem vinda e de grande
importancia para a Cidade!

VINICIUS BARBOSA MOURAO

Publicado em: 02/10/2025 09:47

Minha impressao é de que, a partir de uma visao pouco realista das necessidades reais da populagao,
ha por parte de alguns técnicos da prefeitura uma percepcao equivocada sobre a avaliagao do que é, de
fato, morar em uma cidade. Em alguma medida, creio que ha um sentimento de rejeicdo ao que seria
morar em um ambiente de adensamento populacional, ou seja, de base, uma raiva da cidade. Uma raiva
de cidade. E o mineiro, é por natureza, conservador. Com isso, a cidade, que se pretendia moderna,
rompendo com o passado problematico do estado (que apostou na exploragdo desde sempre, da
natureza e dos seres humanos) perde sua fungido e sua relevancia: econémica, cultural, politica. A
politica de tombamento de edificio isolados, em meu entendimento, deve ser revista. Nao faz sentido
achar que manter um edificio neoclassico, eclético ou neocolonial transforma BH em Ouro Preto, em
Paris ou Viena - NAO TRANSFORMA. NAO HA (ndo ha) conexdo da populagdo com estes ambientes
(salvo alguns arquitetos). Ndao importa que 70 anos atras aquela casa abrigava uma mercearia onde o
prefeito tal comia broa de fuba e tocava reco-reco, ou uma padaria que deu nome a um bairro. A
populagio, em geral, ndo se importa. Ela vai sim para o Vila da Serra. Ela vai sim para o Vale do Sereno.
Isso é claramente um erro. Entdao esse é o meu ponto. Belo Horizonte nao é Paris. Nao é Viena. Nao é
Praga. Mais reflexdo sobre o tal do "patriménio histérico cultural”". E minha opinido, respeitosamente.

CLAUDIO LUCIANO VALENCA MOTTA

Publicado em: 02/10/2025 09:07

Grande iniciativa da Prefeitura Municipal de BH. Belo Horizonte precisa de novos ares, novos
ambientes e posturas ativas de revitalizagdo. Estou perfeitamente em sintonia com este propésito.
Parabéns!

LUCCA RABELO VERSIANI MESQUITA

Publicado em: 02/10/2025 08:46

Sugestoes Retirar instituicobes como a rodoviaria, estagcoes e galpoes de coleta de material de lixo
reciclagem do centro, que contribui para um ecosistema propicio, para muitas pessoas em situagao de
rua orbitatem e se instalarem nessa regido e varios bairros do seu entorno. Arborizar a Avenida do
contorno proximo a rodoviaria e estagées , e fazer melhor iluminagao. Reativar prédios abandonados
do centro , que contribui para degradacgao do local e segurang¢a, fazer uso misto residéncia e comércio,
que contribui para movimentagdo e seguranga. Revestir prédios antigos com revestimento de
qualidade, melhora a qualidade das construgcdes, nao teria necessidade de constante manutencgéo,
como é no caso do concreto pintado, fica mais dificil de pixar degradar, melhora o aspecto da regiao,
fica mais turistico e moderno. Futuramente promover a desfavelizagdao de algumas regides, criagdo de
conjutos habitacionais, com uso misto comércio e residéncia, além de ficar mais seguro gera empregos
para populagées mais carentes. Nao tem necessidade de fazer garagens em conjutos habitacionais.
Fazer mais parques pela cidade se possivel quando possivel. De preferéncia em areas centrais, além de
aumentar a qualidade de vida da populagao, fica mais turistico. Investir em arquitetura tradicional!

FELIPE LIMA DE OLIVEIRA
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Publicado em: 02/10/2025 08:03

Flexibilizar o plano de diretor e a lei de uso e ocupagdo do solo, permitindo que novas construgées
possam seguir o tipo de ocupagdo que historicamente ja aconteceu no centro, como por exemplo,
prédios mais altos, sem afastamentos laterais e de frente, e com alta densidade. Nesse sentido, a atual
lei, que estabelece numero maximo de moradias por lote, impede a densidade da area, ao apenas
permitir prédios que serdao inevitavelmente destinados para uma classe mais alta. Aumentar a
densidade pode favorecer a ocupacao de classes distintas, garantindo que as classes mais baixas
tenham acesso a moradia também no centro. O atual plano diretor nao favorece a cidade. Favorece um
conceito de cidade que nao funciona. E falho e ilusério.

MARIA APARECIDA BATISTA DANTAS
Publicado em: 02/10/2025 07:33

A Associagdo de Moradores e Comerciantes da Lagoinha e Adjacéncias , vem buscando junto a
secretarias a apresentacao deste e outros projetos diretamente na comunidade. Desta forma,teremos
uma participagao e adesdo maior aos projetos. Sabemos que é de grande importancia a colaboragao e
incentivo do poder publico junto a comunidade no tangente patrimonio e desenvolvimento. O incentivo
de isengbes tributarias é extremamente importante,assim como a desburocratizagdao dos processos
para regularizar os mesmos. Insisto na apresentagao em loco dos projetos. Obrigada
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