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Belo Horizonte, ao longo dos anos, vem avancando na politica urbana municipal. Com a partici-

pacao da populacao e de diversos segmentos da sociedade, muitas conquistas foram alcangadas.

A elaboracao dos Planos Diretores das Regionais Administrativas do municipio — Barreiro, Centro-Sul,
Leste, Nordeste, Noroeste, Norte, Oeste, Pampulha e Venda Nova é uma dessas conquistas. Através des-
ses planos é possivel definir uma estrutura urbana de qualidade para Belo Horizonte, especialmente
com a ajuda dos instrumentos de Politica Urbana que garantem a aplicacao dos principios do Plano
Diretor Municipal. O objetivo é promover o desenvolvimento local de forma menos desigual, e que os

beneficios da urbanizacao sejam melhor distribuidos para as diversas areas da cidade.

Esta cartilha apresenta os objetivos dos Pla-
nos Diretores Regionais e os instrumentos
de Politica Urbana e como eles podem ser

utilizados para melhorar nossa cidade.

Agradecemos a todos que participam,
acompanham e contribuem e contamos
com a sua colaboragcao em mais uma jorna-

da do planejamento de Belo Horizonte.

Prefeitura de Belo Horizonte







1. O que sao os Planos Diretores Regionais?
2. Aorigem dos Planos Diretores Regionais
3. O quesao e para que servem os instrumentos de Politica Urbana?
a) Como proteger o patrimoénio histérico ou ambiental?
Areas de Diretrizes Especiais (ADEs)
Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

b) Como assegurar espacos bem localizados para equipamentos publicos e habitacao
de interesse social?

Direito de Preempcao (Direito de Preferéncia)
Areas de Especial Interesse Social (AEIS)
c) Como combater a retencao de terras para especulacao?
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios e IPTU Progressivo no Tempo

d) Como recuperar para a cidade o beneficio concedido a alguns para construir acima
do coeficiente permitido pela lei?

Outorga Onerosa do Direito de Construir
e) Como reestruturar grandes areas da cidade?

Operacao Urbana Simplificada

Operacao Urbana Consorciada

\/\E Comparando os instrumentos

—~_4. Conclusao

12
13

14

15

17

18

20
21



1. O que sao os Planos Diretores Regionais?

Sao planos que vao direcionar o desenvolvimento de cada uma das nove regionais de Belo Hori-
zonte: Barreiro, Centro-Sul, Leste, Nordeste, Noroeste, Norte, Oeste, Pampulha e Venda Nova. Eles
cuidam para que cada regido cresca garantindo lugares agradaveis e seguros para morar e com
facilidade de acesso a escola, ao trabalho, ao lazer e aos servicos de educacdo e saude. Além disso,
também procuram garantir comércio e servigos préximos, com oportunidades de trabalho e con-

sumo para os moradores de cada regional.




Os planos nao tém o poder de resolver todos os problemas, mas indicam em cada regional:

- as areas que devem ser protegidas para garantir uma melhor qualidade de vida, ou seja, onde
implantar parques, proteger nascentes, proteger o patrimonio cultural ou preservar o modo de

vida num bairro;

- as areas que podem receber mais moradores e edificios altos sem sobrecarregar o transito e as

redes de dgua, esgoto e drenagem — quer dizer, as areas que podem ser adensadas;
- as areas que devem ser reservadas para as atividades econdmicas e geradoras de empregos;
- as areas que devem ser destinadas a construcdao de moradias de interesse social;

- as areas que devem ser reservadas para a construcao de equipamentos sociais e publicos, tais

como centros de salide e escolas, entre outros;

- 0os locais de comércio e servicos ja existentes e aqueles que deverao ser criados para facilitar a
vida do cidadao perto de sua casa. Isso diminui a necessidade de deslocamento das pessoas,

além de promover novos lugares de encontro.

Sabemos que nao é facil definir essas questoes, pois depende dos interesses dos cidadaos, dos
técnicos, dos empresarios, dos proprietarios de terra, dos politicos, que as vezes sao conflitantes.
Por isso a sua participacao é muito importante e pode fazer a diferenca na garantia da qualidade

de vida em cada bairro da cidade.



2. A origem dos
Planos Diretores Regionais

Como todas as cidades brasileiras, Belo Horizonte cresceu marcada por profundas desigualdades.

Possui bairros onde a qualidade de vida é muito boa em contraste com outros onde faltam infra-

estrutura, servicos, comércio ou equipamentos de saude, educacao e lazer.

Até bem pouco tempo, os municipios brasileiros nao tinham poder para resolver alguns desses
problemas, especialmente a disputa pela terra urbanizada e bem localizada. Por isso, a partir de

1988, 0 pais criou novas regras que comecaram a mudar a forma de planejar as nossas cidades.

A elaboracao de planos regionais foi definida no Plano Diretor de Belo Horizonte, em 1996, e se

insere no contexto do historico apresentado a seguir:
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Estabelece o Plano
Diretor Participativo e a
Gestao Democratica

@@?\

—- ———1 — Plano Diretorde ——
\ Belo Horizonte: Criacao

das Conferéncias e do
Conselho Municipal de
Politica Urbana (COMPUR)

—— Estatuto da Cidade

Constituicao Federal: —— Em 1988, a principal lei brasileira, a Constituicdo Federal,

estabeleceu que as cidades e as propriedades precisam
cumprir sua funcéo social, ou seja, atender aos interesses da
sociedade como um todo, garantindo o bem-estar dos cida-
daos. Também foi definido que os municipios com mais de
20 mil habitantes elaborem seu Plano Diretor e que a gestao
das cidades seja feita de forma democratica, com a partici-
pacgéo de todos.

Atendendo a Constituicao, desde 1993 a Prefeitura de Belo
Horizonte passou a ouvir a populacdo nas decisdes sobre a
cidade, por meio do Orcamento Participativo e das Confe-
réncias Municipais de Politica Urbana, sob a responsabilida-
de do Conselho Municipal de Politica Urbana, o COMPUR.

Nessas oportunidades, a populacéo é chamada a refletir sobre
a cidade, seus conflitos, problemas e potencialidades. A cada
Conferéncia sdo discutidas propostas que vém mudando as
chamadas leis urbanisticas: o Plano Diretor, o Cédigo de Obras,
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo. Ou seja, as leis
que definem o que se pode ou nao fazer em cada parte ou lote
da cidade.

Na | Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada em
1996, foram debatidas as diretrizes do Plano Diretor e, desde
entao, foi estabelecida a necessidade de elaborar os Planos
Diretores Regionais.

Em 2001, a Lei Federal n° 10.257, denominada Estatuto da Cida-
de, detalhou o capitulo da Politica Urbana da Constituicdo de
1988 e definiu o0 que eram as fung¢des sociais da cidade. Assim
cada propriedade tem de ser usada de modo a garantir o bem-
-estar e a seguranca dos cidadaos, com equilibrio ambiental e
boa qualidade de vida.

Para alcancar esses objetivos, o Estatuto estabeleceu uma sé-
rie de instrumentos, chamados instrumentos urbanisticos, cujo
objetivo central é proteger o interesse coletivo e dar limites
aqueles que usam a cidade exclusivamente para enriquecer.

O Estatuto da Cidade é como uma caixa de ferramentas coloca-
da a disposicao dos municipios, para garantir uma cidade mais
justa para todos. Cada municipio escolhe as ferramentas que
achar mais adequadas a sua realidade.



&2 \ — Il Conferéncia Municipal ——Em 2003, a ll Conferéncia Municipal de Politica Urbana
il de Politica Urbana teve como principal objetivo adequar o Plano Diretor de
1996 ao Estatuto da Cidade. Ela também deu as diretrizes
para reduzir a verticalizagao de alguns bairros e evitar que
0 excesso de construcdes prejudicasse a qualidade de
vida local. Infelizmente o projeto de lei proposto na oca-

sido nao se tornou realidade.

—— Il Conferéncia Municipal ——Alll Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada

de Politica Urbana em 2009, deu diretrizes para a revisao do Plano Diretor,
segundo o Estatuto da Cidade, inserindo diversos instru-
mentos.

-| —— Revisao do Plano Diretor — A Conferéncia de 2009 resultou na aprovacdo da Lei n°
e aprovagao da 9.959 de 2010, que trouxe modificagdes ao Plano Diretor,

Lei n° 9.959 de 2010 L's come:
» Reducao de 10% na possibilidade de construcao de to-
J dos os edificios da cidade e em particular no tamanho

dos prédios construidos nos bairros Buritis, Carlos Prates,
Padre Eustaquio, Prado, Floresta, Santa Efigénia e Santa
Tereza;

« Criagdo de novas areas de interesse cultural, ambiental e
de protecao da paisagem urbana;

« Licenciamento dos usos conforme a capacidade e tradi-
cao darua;

- Regulamentacdo das Areas de Especial Interesse Social
(AEIS).

Nesta lei também foram definidos os instrumentos do Es-
tatuto da Cidade que seriam utilizados em Belo Horizonte.
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Em 2011/2012 Belo Horizonte elabora os Planos Direto-
res Regionais que estabelecem a aplicacdo dos instru-
mentos urbanisticos previstos no Plano Diretor.

IV Conferéncia Municipal

Em 2013/2014 est4d programada
de Politica Urbana

a IV Conferéncia Municipal de
Politica Urbana.

Todo esse processo contribuiu para de-
finir e regulamentar os intrumentos do
Estatuto da Cidade em Belo Horizonte.

Veja a sequir.
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3. 0 que sao e para que servem os instrumentos de Politica Urbana?

S5 e . ;
o ferramentas que o municipio tem para garantir que a cidade cresca de forma mais justa e mais

ok . - .
gradavel. Cada um desses instrumentos tem um objetivo, por isso precisamos entendé-los para
saber como e onde utiliza-los.

Se o objetivo é:

A criacdo de Areas de Diretrizes
Especiais (ADEs) e a Transferéncia do
Direito de Construir (TDC)

Proteger o patrimdnio histdrico, ambiental e/ou 0 modo de vida
dos bairros.

‘Eegurar terrenos bem localizados para equipamentos publicose | 0 Direito de Preempgao e Areas de
habitacao de interesse social. Especial Interesse Social (AEIS)

0 Parcelamento, Edificago ou
Utilizagdo Compulsdrios e o IPTU
Progressivo no Tempo

Estimular a ocupagdo de terrenos e prédios vazios ou pouco
utilizados, localizados em areas com infraestrutura.

Recuperar os investimentos publicos feitos em algumas areas,

cobrando um valor (contrapartida financeira) de quem quiser Outorga Onerosa do Direito de

N Construir
construir mais.
Modificar e melhorar uma parte da cidade atendendo varios dos .
L . Operages Urbanas
objetivos acima.

-

3 -



a) Como proteger o patrimonio historico ou ambiental? A A‘"
! i
- ‘i L
f

e

« Areas de Diretrizes Especiais (ADEs) o

« Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Sao areas da cidade que queremos proteger pela sua importancia ambiental ou na
paisagem da cidade (como as ADEs da Serra do Curral, do Vale do Arrudas e da Pam-
pulha), para valorizar as constru¢ées ou o patrimonio cultural (como as ADEs da La-
goinha e da Cidade Jardim), para preservar um modo de vida do bairro (como as ADEs
de Santa Tereza ou do Primeiro de Maio), para proteger os usos ou atividades existen-

tes (como no Polo da Moda no Barro Preto e as diversas ADEs residenciais).

- jal #7

& o '.' 1 .,]-"I - i, -{fi" .

Este instrumento existe para que as constru¢des antigas e importantes nao sejam derru-
badas e transformadas em novos prédios. A TDC permite ao proprietario preservar o seu
imoével tombado, mas da a ele o direito de vender os metros quadrados que poderiam ser
construidos em seu lote. Esse direito de venda se transforma num“direito de construir”em
outro local da cidade. O proprietario podendo vendé-lo nao sai prejudicado e a cidade

mantém sua historia preservada.
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ATDC pode também ser aplicada quando o terreno tem valor ambiental ou for consi-
derado necessario para implantar equipamentos urbanos e comunitarios, regulariza-

¢ao fundidria ou projetos habitacionais de interesse social.

b) Como assegurar espacos bem localizados para equipamentos publicos e habitacao

de interesse social?

« Direito de Preempcao (Direito de Preferéncia)

Esse instrumento da ao Poder Publico a prefe-
réncia na compra de imoével urbano colocado a
venda no mercado. Ele podera ser utilizado sem-
pre que a cidade precisar de terrenos bem loca-
lizados para a construcao de escolas, centros de
saude, habitacdo popular, pracas, terminais de

Onibus, por exemplo.
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« Areas de Especial Interesse Social (AEIS)

Sao terrenos ou edificagdes (vazios ou pouco utilizados) reservados para a construgao
de habita¢des de interesse social. Podem ser também demarcados como AEIS os lo-

teamentos irregulares ocupados por populagdo de baixa renda, o que vai possibilitar

sua urbanizacao e regularizagao fundiaria. N
|
1’; i'ﬂ' . \
R
oy A R

c¢) Como combater a retencao de terras para especula¢ao?

« Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsorios e IPTU Progressivo no Tempo

O Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsérios tém por objetivo evitar que
areas bem localizadas e com boa infraestrutura na cidade sejam guardadas, espe-
rando que tenham maior valorizacao. O parcelamento compulsério é a obrigacao de
lotear um grande terreno nao ocupado e bem localizado. A edificagcao compulséria é
a obrigacao de construir em terreno vago e a utilizacao compulsoéria é a obrigacao de

dar uso a uma grande edificacao abandonada (como um prédio ou um galpao).
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O Plano Diretor deve definir o melhor

uso para esses imoéveis. A Prefeitura

dard ao proprietario um prazo para
utiliza-los, parcelando ou construin-
do prédios ou casas que serao Uteis a
cidade. O proprietario tera um prazo
de dois anos para apresentar o proje-

to, mais dois anos para iniciar a obra e

mais um para construir.

Depois de passado todo esse tempo, se o proprietdrio nada fizer, a Prefeitura pode
comecar a cobrar o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo, cujo valor
aumenta ano a ano. Passados cinco anos de cobranca do IPTU Progressivo, o imével

pode ser desapropriado com pagamento em titulos da divida publica.

Junto com o IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), esses sao os principais ins-
trumentos para estimular
a utilizacdo de terrenos ou
edificios vazios ou subutili-
zados. Eles ajudam a redu-
zir o preco da terra urbana
e ampliar a oferta de imo-

veis na cidade.
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d) Como recuperar para a cidade o beneficio concedido a alguns para construir acima

do coeficiente permitido pela lei?

« Outorga Onerosa do Direito de Construir

Outorga Onerosa do Direito de Construir, também chamado Solo Criado, é um be-
neficio concedido pela Prefeitura para quem quer construir acima do Coeficiente de

Aproveitamento Basico previsto em lei.

Coeficiente de Aproveitamento (CA)
E um numero que, multiplicado pela area do
lote, indica quantos metros quadrados podem
ser construidos no local.

O proprietario devera pagar ao Poder Publico um valor que compense o aumento da
area de seu edificio e o impacto que ele terd no transito e nas redes elétricas, de tele-

fone, de saneamento, dentre outros.

O que for arrecadado com a venda da Outorga sera depositado no Fundo Municipal

de Habitacao, ou seja, vai ajudar na construcao de casas para familias de baixa renda.
—
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e) Como reestruturar grandes areas da cidade?

As operacdes urbanas tém por objetivo promover grandes mudangas em areas da cidade que
precisam de melhorias sociais e ambientais. Sao coordenadas pelo Poder Publico em parceria com

varios atores — proprietarios, moradores e usuarios da area a ser atingida.

Para proteger o interesse publico, cada operacao urbana deve ter sua lei especifica, contendo: a
finalidade da operacao, a area a ser atingida, o plano urbanistico, o valor a ser pago pelos inves-
tidores, o programa de atendimento econémico e social da populacao envolvida e os incentivos

fiscais. Desta forma fica garantido que o que foi combinado vai de fato acontecer.

A Operacao Urbana pode ser proposta pelo Executivo ou por qualquer cidadao e entidade e pode

ser de dois tipos: Operagao Urbana Simplificada e Operacao Urbana Consorciada.

« Operacao Urbana Simplificada

O pagamento pelo beneficio de construir além do que é permitido na lei pode ser
feito através da troca de servicos e obras, como a construcdo de uma praga, um centro

de saude ou moradias populares.

-
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» Operacao Urbana Consorciada

Abrange uma area maior e possibilita grandes transformacdes, como alteragdes no
tracado das ruas, criacao de espacos publicos ou areas destinadas as atividades eco-
ndémicas, revitalizacao de prédios preservados, construcao de habitacao de interesse

social. Os recursos arrecadados nas parcerias s6 podem ser usados na area da opera-

¢ao urbana.
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3.1 Comparando os instrumentos

OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

OPERAGAO URBANA

SIMPLIFICADA

OPERAGAO URBANA
CONSORCIADA
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PODER PUBLICO: Concede mais
direito de construir (potencial
construtivo)

PODER PUBLICO: Concede mais
direito de construir (potencial
construtivo)

PODER PUBLICO: Concede mais
direito de construir (potencial
construtivo)

PROPRIETARIO: Paga em dinheiro
o direito de construir a mais (a
outorga)

PROPRIETARIO: Paga em dinheiro
ou construindo obra ou equipa-
mentos de interesse da cidade

MERCADO IMOBILIARIO/ PROPRIE-
TARIO: Paga em dinheiro ou em
CEPAC (Certificado de Potencial
Adicional de Construgao)

Os recursos vao para o Fundo de
Habitacao

Os recursos ou a obra podem ser
utilizados em qualquer lugar da
cidade

Os recursos s6 podem ser usados
na area da operagao




4. Conclusao

Viver em uma cidade como Belo Horizonte tem vantagens e desvantagens. Ela é a terceira maior
metrépole do Brasil e o coracao da sua regiao metropolitana e do estado de Minas Gerais. Possui
uma populacao de 2,3 milhdes de habitantes, mas mantém trocas permanentes de servicos e de

populagao com os mais de 5,4 milhées de habitantes que vivem em toda a regiao metropolitana.

Cada uma das nove regionais de Belo Horizonte tem uma populacao acima de 200 mil habitantes,

0 que corresponde a uma cidade de porte médio do interior do estado.
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Os Planos Diretores Regionais nao tém o poder de resolver todos os problemas, mas podem con-
tribuir para melhorar a qualidade de vida em cada bairro, para nés e para as geracdes futuras.
Eles devem definir qual o melhor destino para cada parte da cidade: onde ela pode crescer sem
aumentar os problemas, onde devem ser reservados espacos para parques e pragas e para a cons-

trucao de moradias populares.

O desafio maior é fazer com que
prevaleca, em cada decisao, o
interesse da cidade sobre o in-
teresse individual. Nao é facil!
A dificuldade estd no compor-
tamento de cada um de nos:
cimentamos todo o nosso lote
e reclamamos das enchentes;
nos queixamos do transito, mas
queremos andar de carro e esta-
cionar em qualquer lugar; pro-
testamos contra o prédio em
construgao no lote vizinho, mas
queremos construir o maximo

no nosso lote.
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Esses desafios nao param por ai.
Concluidos os Planos Diretores
Regionais, é importante que a
populacao acompanhe passo a
passo a sua implantacao e avalie se

as propostas estao alcancando os

objetivos desejados. Mais ainda,

é preciso garantir que as decisoes
tomadas sejam respeitadas por
todos: no Orcamento Participativo
(OP), nos planos de obras e em cada

construcao feita na cidade.

Fique atento. Sua participacao é

importante e faz a diferenca!
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