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MARCOS, ESTUDOS E DEBATES SOBRE A REGIAO CENTRAL
(ULTIMA DECADA)

2014: 4° Conferéncia Municipal de Politica Urbana (CMPU)

Realizacéio de diagnésticos, propostas e debates sobre a drea central e adjacéncias, com énfase na
necessidade de atualizacéo conceitual e diretrizes para a requalificagéo urbana.

2016: Dossié para Protecéio do Conjunto Urbano - Bairros Lagoinha, Bonfim e Carlos Prates

Producdio de diagnéstico técnico e cultural para orientar diretrizes de protecéio e requalificacdio dos
bairros historicamente integrados ao centro

2019 - Cartografia Cultural da Regidio da Lagoinha

Mapeamento cultural e socioterritorial que contribuiu para definicéio de diretrizes e acdes sensiveis &
identidade local.

2019 - Aprovagéo do Plano Diretor de Belo Horizonte (Lei 11181/2019, vigéncia juridica a partir de 2023)

Instituiu o novo marco legal de desenvolvimento urbano da cidade, definindo conceitos, objetivos e
diretrizes para a drea central e adjacéncias.



MARCOS, ESTUDOS E DEBATES SOBRE A REGIAO CENTRAL
(ULTIMA DECADA)

2021 - Plano de Qualificagéio Urbanistica Centro-Lagoinha

Plano Urbanistico considerado elemento de implementacéio do Plano Diretor, resultado de processo
participativo amplo (CMPU 2014, audiéncias publicas, pesquisa de percepgéio e reunides com maltiplos
atores). Contribuiu para definicéio de ag¢des territoriais, obras estruturantes e plano de ocupagéo.

2023 - Programa Centro de Todo Mundo

Lancamento do programa de requalificagdio urbana com implementacéo de obras e intervengées
fisicas no hipercentro para melhorar acessibilidade, mobilidade, espagos publicos e paisagismo,
com investimentos municipais e recursos do CAF, incluindo, acdes de zeladoria, seguranga, incluséo
produtiva e cultura, lazer e turismo.
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MARCOS, ESTUDOS E DEBATES SOBRE A REGIAO CENTRAL
(ULTIMA DECADA)

2024 - Lei do Retrofit em Belo Horizonte (Lei n® 11.783/2024 e Decreto n° 19.151/2025)

Instrumento legal para facilitar a revitalizacéio do hipercentro e dreas adjacentes, simplificando regras
para reforma e reconversdo de edificios antigos em moradias, com a previséo de incentivos fiscais e
urbanisticos.

2025 - Regulamentagéo do instrumento PEUC - Parcelamento, Edificacéio ou Utilizagéio

Compulsérios

Instrumento previsto no Plano Diretor, o PEUC visa garantir o aproveitamento adequado do solo
urbano, promovendo a funcéio social da propriedade. A area definida para a aplicagéio da primeira
etapa abrange partes dos bairros Centro, Lagoinha e Barro Preto. A partir da aplicacéo de critérios

técnicos, foram identificados 27 lotes com potencial para vistoria e possivel aplicagéio do instrumento.



MARCOS, ESTUDOS E DEBATES SOBRE A REGIAO CENTRAL
(ULTIMA DECADA)

2025 - Edital de Convénio Urbanistico de Interesse Social (CUIS)

Lancamento do edital para uso de terreno publico municipal no bairro Lagoinha, com permuta por
unidades habitacionais de interesse social (HIS-1). Apés desclassificagéio da proposta apresentada, estd
prevista nova publicacéo do edital para o primeiro semestre de 2026. O CUIS é uma inovagéio

inspirada nas diretrizes do Plano Local e nas metas de ampliagéio da habitagéio social no Centro.

2025 - Elaboracdo do Projeto Transformador para a regido central - Ampliagéo do Centro de

Todo Mundo

Consolidacéio de uma estratégia territorial integrada para a regiéio central e seu entorno imediato,
estruturada a partir de eixos complementares de desenvolvimento urbano, social, econédmico e
ambiental. O projeto articula programas voltados & reocupacéio residencial, reativacéio econémicaq,
qualificagéio do espaco publico, valorizagéio do patriménio construido e fortalecimento da vida urbang,
servindo como base conceitual e programatica para a formulacéo da Operacéo Urbana Simplificada
Bairros do Centro e de seus instrumentos de incentivo e indugéo urbanistica.



MARCOS, ESTUDOS E DEBATES SOBRE A REGIAO CENTRAL
(ULTIMA DECADA)

2025 - Proposta de Operacéo Urbana Simplificada - OUS Regeneragéo dos Bairros do
Centro (PL 574/2025) - AQAO ANCORA DO EIXO REHABITAR DO PROJETO TRANSFORMADOR

Retoma os principais estudos e diretrizes para a drea central e adjacéncias acumulados ao
longo da altima década, incorpora andlise de novos dados de diagnéstico urbano, consulta
publica pela Plataforma “bhmaisparticipativa”, trocas institucionais com outras capitais
brasileiras sobre regeneracéio urbana, além de modelagens urbanas e econémicas para
definicdo de objetivos, pardmetros e a moeda de regeneracéo (Unidade de Regeneracéio -
UR). O resultado é a proposta de um pacote de incentivos fiscais e urbanos temporarios
para viabilizar transformagées urbanas.

A proposta da OUS Regeneracéio dos Bairros do Centro estd fortemente ancorada nos
diqgnés’ricos acumulados, nos estudos anteriores e transforma recomendqgées e diretrizes em
mecanismos operacionais, integrando instrumentos legais recentes em uma estratégia
articulada.



CONTEXTO

Lente dos problemas

Degradagéio do

Patrimani Fragmentagéo Alta presenca de C;ncerllfrcigdo de

atriménio . ~ opulacdo em
Vidria e Peatonal Galpses (1183) pulag

Historico - Cultural P Vulnerabilidade Social

Percepgéio de
insegurancga,
degradagéio e sujeira

Queda continua do valor Parque de Edificacses

do solo (Lagoinha, Bonfim, Carlos envelhecido com baixa
Prates e Colégio Batista) dinamica imobiliaria

Baixa dindmica
econdmica



OBJETIVOS

Requalificar, ampliar e diversificar a produgéo imobiliaria nos Bairros
do Centro promovendo repovoamento e dinamizagéio urbana.
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Requalificagéio de Mobilidade

Area Central Habitagéio Social Inteligente Patriménio Vivo Retofit e Modernizagéio



PERIMETRO

e DELIMITAR
AREA : 85 Km? __.Concordia
POPULACAO: 61.805 habitantes :

Prioridades:
seguridade social + retrofit +
moradia + ativacédo
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Mesmo lado a lado e
compartilhando de boa
infraestrutura,

a diferenga do valor do m2 dentro
da Av. do Contorno chega a 5x em
relagéo aos bairros de fora



Estagnacéio
Imobiliaria

Na altima década BH
registrou 243 mil
transagdes imobilidrias
(ITBI).

A Area 1 teve apenas
3 mil transagdes

(1,2% do total da
cidade)

A Area 2,12 mil
(4,9% do total).

63% das transagdes
da Contorno estéo
FORA do Perimetro da
ous

Iméveis Envelhecidos

Média de idade dos iméveis de 50 anos

CONTEXTO IMOBILIARIO

Concoérdia
A

Baixa
Arrecadacgéo

Nos altimos 5 anos, a
cidade arrecadou cerca

e
R$ 106 MI via OODC

A Area 1 respondeu por
3,8%
(R$ 4 MI)
Menos de um milhéo
anual

A Area 2 respondeu por
16,0% (RS 17 MI)

iSanta Eﬁgema A area da Contorno

FORA da OUS ¢

responsdavel por

58,5% da

arrecadagéo da cidade
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PROGRAMA DE INCENTIVOS

URBANOS

Empreendimentos e areas
incentivados

Flexibilizagéo de Parémetros
Isengéio Temporaria de OODC
Ampliagéo CAmax

Unidade de Regeneragéo
Iméveis Tombados

=

&

FISCAIS

- IPTU
- ITBI
> TAXAS



Superagéo do CAmax
(70%) e
Néo Restrigéio de
Altimetria (ADEs)

INCENTIVOS URBANOS

PARAMETROS ESPECIAIS

Auséncia de
Afastamento e

Melhoria da Quota
(OP-3,CR, AGEUC, AGEE, HIS

sem limites, demais QT=17)

Qualificagéio da
Taxa de
Permeabilidade e da

Area de Fruicéo
Puablica

Garagem

Dispensa de numero
minimo de Vagas de



INCENTIVOS URBANOS

EMPREENDIMENTOS INCENTIVADOS

Retrofit

Modernizagéo e Novos Usos

Estruturas
Abandonadas

Moradia Popular

Trazendo mais gente para morar perto do centro



INCENTIVOS URBANOS

BAIRROS INCENTIVADOS

.
Concérdia

Colégio Batista



INCENTIVOS URBANOS

MOEDA DE REGENERACAO

FATOR DE REGENERAGAO

Data de protocolo de projeto

EMPREENDIMENTO INCENTIVADO

até 2 anos apods 2 anos e até 4
anos anos
1 Empreendimento de interesse social 1,5 1,5 1,5
2 Retrofit 1,5 1,2 0,8
3 Substituicdo de obras abandonadas 0,5 0,4 0,3
4 Substituicdo de estacionamentos 0,5 0,4 0,3
5 Substituicdo de galpses 0,5 0,4 0,3
6 Edificagdes nas porgdes dos bairros Carlos 0,6 0,6 0,6

Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio Batista,
Floresta e Concérdia situadas na Subdrea 1B



INCENTIVOS URBANOS

BONUS DE REGENERAGCAO URBANA

Receptor

Transferir | Autoaplicar

Area 01, por ser
geradora pode auto
aplicar

Area Ol, gera e
transfere para toda

OUS e BH

Criac&io de uma UNIDADE DE REGENERAGAO URBANA.

Cada intervengéo gera crédito em m2 a partir da area de empreendimento
multiplicada por um Fator conforme o tipo.



INCENTIVOS URBANOS

UNIDADE DE REGENERAGAO URBANA

ISENGCAO GRADUAL DE OODC
+ PARAMETROS + CAmax 70%

Geradora da UR

Qualquer drea de BH
pode comprar U.R para
superar em 10% o
Camax/cent

+

Avenida do Contorno e
Centralidades Regionais
podem

para superar em 20%
CAmax/cent

geradas na Ol para ultrapassar o
CAmax em 70%



INCENTIVOS URBANOS

IMOVEIS TOMBADOS - TDC

Concérdia

Geragdio sem
desconto da drea

Transferir )
construida

Renovagéio de 5
apos 5 anos para

: . manutengdo do
Autoaplicar -~ bem tombado




INCENTIVOS FISCAIS

ECONOMIA & DINAMIZAGCAO

IPTU

Isengéio durante a

Obra

Remisséo de dividas
de IPTU de iméveis

em mds condicdes

Isengéio de 10 anos
para Locagdio Social

e EHIS.

ITBI

Isengéio na compra dos
imoveis para
empreender

Isencé@o para aquisigéio
de iméveis
incentivados prontos
(até duas transagdes)



INCENTIVOS FISCAIS

SITUAGCAO ATUAL ITBI

Historicamente, a regido apresenta um volume muito baixo
de transagdes imobilidrias, representando um resultado de
arrecadagéo ITBl também muito pequeno.

Nos ultimos anos, o volume de transagdes foi:
2023: 126 transagdes (3,91 milhdes em ITBI)
2024: 98 transagdes (2,35 milhdes em ITBI)

2025: 35 transagdes (1,13 milhdes em ITBI)

A regidio apresenta importante desaquecimento de
transagdes imobiliarias.

As propostas de isencéo de ITBI possuem baixo impacto
financeiro e tém potencial de incrementar o volume de
futuras transagdes



INCENTIVOS FISCAIS

PROJECOES IPTU

Cendrio de 30% do potencial de transformagéo

Novos Substituicéo de Substituicéo de
. Fﬁ??ft“;“ﬁ“fozo) Galpdes Estacionamentos
+44,7% Aumento +82,3% Aumento +32,4% Aumento
Crescimento de Crescimento de Crescimento de
R$ 1.7 milhdes no IPTU anual R$ 12,7 milhdes no IPTU anual R$ 842 mil no IPTU anual
Substituicdo de Casas Substituicdo de Barracdes
Construidas até 1980 construidos até 1980
+542,6% Aumento +722% Aumento .rsd 7
Crescimento de Crescimento de MILHOES

R$ 30,9 milhdes no IPTU anual R$ 979 mil no IPTU anual anuais




COMITE DE ACOMPANHAMENTO

O Projeto de Lei institui um Comité de
Acompanhamento da Operagéo Urbana
Simplificada Bairros do Centro, a ser
regulamentado pelo Poder Executivo, com a
finalidade de monitorar, avaliar e orientar
a implementagéio da operagéio, assegurando

a governanga, a transparéncia e a

aderéncia os objetivos definidos na lei.
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AQUI O TRABALHO NAO PARA



