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As dimensdes podem ser definidas como
temdticas abordadas pelo Plano Diretor, que
inclui conceitos, instrumentos e parametros
norteadores da politica urbana atrelados a
NAU (Nova Agenda Urbana), de forma a
estabelecer o comprometimento do Municipio
com os compromissos globais.

Neste boletim sdo apresentados os resultados
do monitoramento da politica urbana de Belo
Horizonte em relacio aos

Promover estratégias de ocupacdo de vazios
urbanos ou de expansées urbanas planejadas,
conforme o caso, para desencadear economias
de escala e de aglomeracdo, aumentar a
eficiéncia dos recursos, a resiliéncia urbana e a
sustentabilidade ambiental.

a) Implementacdo dos instrumentos do
Parcelamento da Edificacdo e da Utilizacdo
Compulsérios (PEUC);

b) Implementacdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) progressivo no
tempo.

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) é um importante
instrumento estratégico para orientar o adensamento
construtivo. O monitoramento do CA praticado permite
entender a resposta a este direcionamento construtivo na
producdo do espaco urbano. O CA é o indice pelo qual ao se
multiplicar pela drea do terreno, define o seu Potencial
Construtivo. Neste boletim, é tratado o Coeficiente de
Aproveitamento Miimo (CAmin). O CAmin define em
alguns zoneamentos a menor ocupacdo esperada para os
terrenos naquela regido da cidade".

A Lei 11.18/19 em seu artigo 40 diz que a o Executivo
poderd determinar o Parcelamento, a Edificacio ou a
Utilizacdo Compulsérios (PEUC) do solo urbano nio
parcelado, ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado,
observadas a capacidade de suporte e as diretrizes da
politica urbana das diferentes porcdes do territério
municipal, visando ao cumprimento da func¢do social. A Lei
também caracteriza os iméveis sujeitos ao PEUC e a a sua
territorializagdo

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

| - aquele cuja drea total construida seja inferior a
multiplicacdo da area do terreno pelo CAmin;

Il - aquele inserido em drea de Ocupacdo Preferencial 3 -
OP-3 - que, utilizado como estacionamento de veiculos, ndo
atenda a, pelo menos, uma das seguintes condicdes:
a) esteja associado a uma ou mais atividades com drea
utilizada igual ou superior aquela ocupada pela atividade de
estacionamento;
b) ocorra em edificio-garagem com utilizacdo de, no
minimo, o potencial construtivo dado pela multiplicacdo do
CAbas pela area do terreno.

Os indicadores analisados neste Boletim tratam do cendrio,
no recorte temporal e territorial dos iméveis urbanos nao
parcelados, ndo edificados, subutilizado ou ndo utilizados.
Os indicadores estratégicos ndo sao abordados, neste
boletim, por ndo ter estratégias, até o momento, aplicadas
dentro da tematica desta Dimens3o.

Para entender outros conceitos e mais sobre os indicadores estratégicos e de cendrio, acesse a Metodologia do

Monitoramento.

A seguir sdo apresentados os resultados dos Indicadores da Dimensao Vazios e Expansdes Urbanas Planejadas que mais

se destacaram em 2025. Para uma andlise completa dos indicadores apresentados neste boletim e de outros

indicadores desta dimensdo com a série historica, os dados estao disponiveis nos painéis de monitoramento da politica

urbana através deste_link e deste_link .
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Os indicadores IN_VZa01 e IN_VZa02 apresentam, respectivamente, o total e o percentual de projetos licenciados com
o Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado inferior ao Coeficiente de Aproveitamento Mimimo (CAmin) previsto
na Lei 11.181/19 com relacdo ao universo total de projetos aprovados em recortes territoriais em que o parametro de
CAmim € aplicado, nos anos de 2024 e 2025. Estas informagdes sao analisadas, por ano da baixa de construgao.

Observa-se, na Figura 1, que o nidmero de projetos

licenciados com CA praticado menor do que o minimo

] a2 q g o Varia¢ao/ .
previsto em lei é muito baixo e ndo se alterou de um ano ) Sentido

. X ; 2024 2025 Taxa de Sentido

para o outro. Cabe explicar, ainda, que esse nidmero crescimento esperado
pode corresponder a projetos aprovados na legislacao
anterior em dreas que ndo tinham previsdo desse 3 3 0/00% v
parametro.

Figura 1: Ndmero de projetos licenciados com CA praticado inferior ao CA Minimo
previsto pela , por ano da baixa de construgao.
Fonte: Painel de Vazios e expansoes urbanas planejadas (VZ) (2026).

Observa-se, também, que, em termos percentuais, o

valor é pouco expressivo nos dois anos. Em 2025 houve

uma variacdo nominal de -0,03%, o que correponde a 2024 2025 Variagio Sentido Sentido
-5% em relagdo a 2024 . esperado
Os valores apresentados por estes indicadores atestam

que, nos dltimos dois anos, houve um ndmero muito 0,55% 0,52%? -0,03% A 4
baixo de projetos licenciados com coeficiente de

Figura 2: Percentual de projetos licenciados com CA praticado inferior ao CA Miimo
em relagdo aos projetos licenciados com valor de CA Minimo previsto pela

, por ano da baixa de construgao.
Fonte: Painel de Vazios e expansdes urbanas planejadas (VZ) (2026).

aproveitamento inferior ao miimo indicado pelo

zoneamento.

O indicador IN_VZa03 mostra a drea liquida dos projetos licenciados com o Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado
inferior ao Coeficiente de Aproveitamento Mimimo (CAmin) previsto na Lei 11.181/19 em recortes territoriais em que o
pardmetro de CAmim ¢é aplicado, nos anos de 2024 e 2025. Os dados que completam a série histérica podem ser
consultados no

A figura 3 mostra que a variagao é positiva de 2024 para
2025, ao contrdrio da variagdo no nimero de projetos

202 . \/Tz;r)i(zgjce)/ Centido eizztr:jdi licenciados obse;’vada/ no grafico afnterior. Houve um
AT aumento de 27,8% na drea desses projetos.

Os valores apresentados podem, no entanto, nao se tratar

1.876,26 m? | 2.398,34 m? 525’7(’::22/ \ 4 de projetos licenciados em desacordo com esse parimetro

’ definido na lei, pois o periodo avaliado pode estar

Figura 3: Area dos projetos licenciados com CA praticado inferior ao CA minimo refletindo um cendrio de transicao entre duas Ieglslagoes.

previsto pela , por ano da baixa de construgao.
Fonte: Painel de Vazios e expansoes urbanas planejadas (VZ) (2026).
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Os indicadores IN_VZa05 e IN_VZa06 tratam da razdo entre o CA praticado e o CAmim exigido através da drea liquida
dos projetos licenciados. O primeiro indicador considera todos os terrenos com projetos licenciados em que ha definicao
desse parametro em lei, enquanto o segundo considera somente aqueles com descumprimento desse parametro.

Em relacio a razdo mostrada pelo indicador

Varicao/ IN_VZao05 entre os anos de 2024 e 2025 (Figura 4), a
ariacao . i . . Y
2024 2025 Taxa de Sentido SEnIIddO variacdo foi negativa, o que significa que o CA
crescimento esperado praticado diminuiu em rela¢do ao que é exigido pela
lei.
534 3,62 -1,72/-32,2% A

Figura 4: Razdo entre a drea liquida licenciada e a drea correspondente ao CA mimimo
em lotes com previsio de CA minimo na , por ano da baixa de
constru¢ao.

Fonte: Painel de Vazios e expansdes urbanas planejadas (VZ) (2026).

A Figura 5 mostra que, nos terrenos onde ha o
descumprimento do CAmin, a area liquida praticada

Variacao/ . A . 0
iminuiu mais de 50%, comparando com o ano

2024 2025 Taxa de Sentido Sentido > P

crescimento

esperado anterior, em relacdo a determinagdo legal, o que
contraria a orientacdo da politica de ocupacio de

-0,38/ . vazios urbanos e terrenos subutilizados.

0, 0,36
o 3 -51,4%

Figura 5: Razdo entre a drea liquida licenciada e a drea correspondente ao CA minimo
em lotes com CA praticado inferior ao CA Minimo previsto pela , por
ano da baixa de construgdo.

Fonte: Painel de Vazios e expansoes urbanas planejadas (VZ) (2026).

Avaliando as figuras apresentadas até agora, observa-se que na imensa maioria dos casos o CAmin estd sendo cumprido,
restando apenas situacoes residuais que podem ser decorrentes de flexibilizacbes em projetos especificos, de
regularizacdes amparadas pela legislacdo ou projetos de interesse piblico. Embora ainda possa haver subutilizagdo em
alguns casos, o que pode possibilitar a aplicacdo de instrumentos para aproveitamento impositivo, conforme o Art. 40 da
Lei 11.181/2019, os dados mostrados na Figura 4 sugerem que a area liquida praticada é bem superior aquela definida
pelo CAmin de modo geral, pois os valores em desacordo com a Lei referem-se a poucos projetos.
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Os indicadores desta pagina tratam da andlise dos lotes com indices cadastrais registrados como territoriais (vagos) em areas
parceldveis, ou seja, passiveis de parcelamento, ocupacdo e uso do solo. O indicador IN_VZb07 traz a drea dos lotes vagos e
o IN_VZb08 mostra a quantidade de indices cadastrais (unidades) registradas nesses lotes.

Em relacdo a drea dos lotes vagos, ha uma leve variagao

positiva, havendo acréscimo na darea dos lotes

Variagaol Sentido d dos de 202 2025. E iacio pod

2024 2025 S_— Sentido ! esocupados de 4 para 5. Essa variacdo pode
crescimento esperaco estar alinhada com a evolucdo do préprio cadastro, mas

mostra que a cidade segue com espacos vazios

41.294.498,7 | 42.739.363,7 |1.444.865,0 m2 v disponiveis para ocupagao.
m?2 m?2 /3,5%

Figura 6: Area do lote territorial tributado por ano de exercicio.
Fonte: Painel de Vazios e expansdes urbanas planejadas (VZ) (2026).

Também o niimero de unidades territoriais cadastrados
registra um pequeno aumento de um ano para o outro, o
Variagaof Sentid e também pode ser resultado de atualizacio do
2024 2025 Taxa de Sentido entido qu po | resutta ualtzag
S CITIEN O esperado cadastro e/ou indica a disponibilidade de unidades para
ocupagao.
686/
23.733 24.419 2,9% A 4

Figura 7: Nimero de unidades territoriais tributadas por ano por ano de exercicio.
Fonte: Painel de Vazios e expansdes urbanas planejadas (VZ) (2026).

As andlises apresentadas tratam do lotes vagos tributados e das unidades territoriais, ou seja, aqueles indices cadastrais com
tipo de ocupacdo territorial e em lotes também caracterizados como territoriais. A finalidade é de limitar o universo do
indicador em dreas sem ocupacdo e, no caso deste boletim, em dreas parcelaveis, para subsidiar a aplicacao dos instrumentos
previstos no Plano Diretor que objetivam evitar os vazios urbanos.
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Os indicadores IN_VCc11 e IN_VZc12 tratam do niimero de lotes tributados destinados ao servico de estacionamento
localizados na Zona de Ocupagao Preferencial 3 - OP 3, drea delimitada pela Avenida do Contorno. O primeiro mostra
os lotes que tem somente estacionamento como atividade econémica e o segundo, os lotes com estacionamento
associado a outras atividades econémicas. Os dados sdo extraidos da base de cadastro do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU) e do Cadastro Municipal de Contribuintes (CMC).

A andlise deste indicador revela que existe

estabilidade ao longo dos anos, sendo que entre 2024
Variagao/ Sentido 502 2 de lot 2 cvead
2024 2025 Taxa de Sentido ! e 5 o ndmero de lotes com a dnica atividade
crescimento CpElaCe asssociada de estacionamento nio se alterou.
39 39 0/0,0% \ 4

Figura 8: Nimero de lotes tributados com apenas atividade de estacionamento (CMC)
no zoneamento Ocupacao Preferencial 3 (OP-3).
Fonte: Painel de Vazios e expansoes urbanas planejadas (VZ) (2026).

Conforme mostra a Figura 9, o nimero de lotes

vinculados a atividade de estacionamento associado a

Variagao/ . . .
2024 2025 Taxa de it Sentlddo outras atividades econdmicas também se manteve
crescimento esperaco praticamente estdvel de 2024 para 2025, com
acréscimo de apenas 3 lotes com essa condi¢ao.
353 356 3/0,85% A

Figura 9: Ndmero de lotes tributados com atividade de estacionamento associada a
outras ativiadades (CMC) no zoneamento Ocupacao Preferencial 3 (OP-3).
Fonte: Painel de Vazios e expansdes urbanas planejadas (VZ) (2026).

O recorte territorial utilizados nas andlises desta pagina deve-se ao artigo 41 da Lei 11.181/19, que fixa as dreas da
cidade nas quais é aplicado o conceito de iméveis subutilizados para fins de aplicacdo da politica de Parcelamento,
Edificagdo ou a Utilizagao Compulsérios (PEUC).

A regra prevé que um estacionamento em uma drea de OP-3 é, por padrdo, considerado subutilizado, a ndo ser que se
enquadre em uma das duas exce¢des abaixo:

a) esteja associado a uma ou mais atividades com drea utilizada igual ou superior aquela ocupada pela atividade de
estacionamento;

b) ocorra em edificio-garagem com utilizacao de, no minimo, o potencial construtivo dado pela multiplicacdo do CAbas
pela area do terreno.

Essas definicdes sdo um passo importante para a aplicagdo de instrumentos indutores do desenvolvimento urbano que
objetivam desestimular o desperdicio de potencial construtivo em areas estratégicas da cidade.
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Os cartdes abaixo apresentam alguns destaques em relagao aos lotes vagos por zoneamento no ano de 2025. As zonas
de preservagdo registraram maior percentual de drea vaga, alcancando 64,3%, enquanto as zonas de ocupagdo moderada
apresentam maior percentual de unidades territoriais (43,6%). Ja a drea central se destaca por apresentar o menor
percentual de unidades territoriais, apenas 0,2% do total.

PERCENTUAL DA AREA EM LOTE PERCENTUAL DE UNIDADES PERCENTUAL DE UNIDADES
TERRITORIAL EM TERRITORIAIS EM ZONAS DE TERRITORIAIS NA AREA
ZONAS DE PRESERVACAO OCUPAGCAO MODERADA CENTRAL

A figura abaixo apresenta informagdes gerais sobre os lotes vagos ou com subutilizacdo.

01/01/2015 a 31/12/2024 01/01/2015 a 31/12/2025
Série histoérica Série histoérica
Unidades territoriais tributadas* 23.733 24.419
Area territorial tributada 41.949.905,72 m? 42.739.363,67 m2
01/01/2015 a 31/12/2024 01/01/2025 a 31/12/2025
Série histérica Série historica

Niamero de projetos licenciados com

Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado 18 3
inferior a0 CA Miimo previsto pela Lei

11.181/19**

Area liquida dos projetos com Coeficiente de
Aproveitamento (CA) praticado inferior ao CA 505.690,94 m?2 2.398,34 m?
Minimo previsto pela Lei 11.181/19**

Area dos terrenos com projetos licenciados com

Coeficiente de Aproveitamento (CA) praticado 2.285.875,00 m? 13.431,65 m?
inferior a0 CA Minimo previsto pela Lei

11.181/19%**

Observagao:

*Estdo computados nesta andlise os lotes que estdo vinculados a indices territoriais apenas, excluindo aqueles que possuem tipo de ocupagao
territorial associada ao tipo residencial e/ou n3o residencial. Sao considerados como ocupagdo territorial ou lotes vagos os iméveis que possuam: .
Obra paralisada ou em andamento sem ocupagao; Il. Edificacdo condenada ou em ruinas sem ocupacao; Ill. Construgao destinada a depdsito provisério
ou de natureza tempordaria sem ocupagao; V. Edificacao situada em drea cujo coeficiente de aproveitamento do terreno seja igual ou inferior a 0,03; O
coeficiente de aproveitamento a que se refere o inciso IV é obtido pela divisao da drea total edificada pela drea total do terreno.

**Somatdria da area tributada inferior ao CA minimo nos recortes territoriais em que a Lei 11.181/19 fixa como parametro urbanistico o CA minimo.
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Esta publicacdo faz parte do trabalho de Monitoramento da Politica Urbana - Plano Diretor- Nova Agenda Urbana
(NAU), que esta organizado em 4 publicagoes distintas:

METODOLOGIA

Detalha a forma de organizagdo, objetivos, cronograma de atendimento seguindo diretrizes
MONITORAMENTG do Plano Diretor e as dimensdes de monitoramento.

POLITICA URBANA

PAINEIS INDICADORES

Painéis que estruturam a divulgacdo dos indicadores em fung¢do de cada Dimensio do
Monitoramento. Os indicadores respondem as estratégias propostas no Plano Diretor para a
superacdo dos desafios urbanos e sdo estruturados em Dimensdes de Monitoramento. A

lista completa dos indicadores ja publicizados pode ser consultada clicando aqui.

PAINEIS EXPLORATORIOS

" Painéis para explorar e interagir em funcdo de cada demanda. Mapas e grificos interativos
@ permitem que o dado seja filtrado em funcao de diferentes interesses.

BOLETIM

Documento periddico que trata do monitoramento da politica urbana por meio do que esta
e previsto no Plano Diretor a partir das premissas da Nova Agenda Urbana e dos Objetivos do
“-"2'4-391'35-'-"7-‘“47"--'*73\. Desenvolvimento Sustentdvel 11 (ODS11).
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Secretaria Municipal de Politica Urbana
Leonardo Amaral Castro

Subsecretaria Municipal de Planejamento Urbano
Renata Nogueira Herculano

Diretoria de Monitoramento da Legislagcao Urbanistica
Guilherme Pereira de Vargas

Diretoria de Pesquisa e Analise Aplicada
Hebert Guilnerme de Azevedo

Equipe Urbanistico-Ambiental
Cristiano Uzeda Teixeira
Cyleno Reis Guimaraes
Geruza Lustosa de Andrade Tibo
Guilherme Pereira de Vargas
Rafael Lemieszek Pinheiro
Regina Paula Benedetto de Carvalho
Rosiane Pereira de Jesus

Estagiarios
Jeysla Ketlen Rom&o Soares Pereira
Laira Caroline Desmots Prado
Miguel Angelo de Faria Fileto

Contato
Para registrar duvidas, criticas ou sugestdes acesse o
formulario por meio

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