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CONTEXTO LEGAL E REGULAMENTAR

= No dia 09 de agosto de 2019, foi publicada a Lei municipal n®© 11.181 ("Lei 11.181/19"), correspondente ao Novo
Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte/MG (“Novo Plano Diretor de BH”). Instrumento basico da politica de
desenvolvimento urbano do municipio (art. 49, inciso III, “a” da Lei federal n® 10.257/2001 - “Estatuto da Cidade"”), o
Novo Plano Diretor de BH contém as exigéncias fundamentais de ordenamento da cidade para os préximos anos.

= O texto partiu da Prefeitura de Belo Horizonte/MG (“PBH”), que, no ano de 2015, encaminhou a Camara Municipal de
Belo Horizonte ("CMBH") o Projeto de lei n® 1.749 ("PL 1.749/15"). O PL 1.749/15 foi elaborado com base nos debates
travados na IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada entre fevereiro e agosto de 2014. Entre dezembro
de 2015 e abril de 2017, o texto foi aprimorado considerando as contribuicdes recebidas nas audiéncias publicas
realizadas pela Comissdao de Desenvolvimento Econ6mico, Transporte e Sistema Viario e pela Comissdao de Meio
Ambiente e Politica Urbana da CMBH.

= O Novo Plano Diretor de BH foi parcialmente sancionado pelo Prefeito, com vetos a 06 (seis) de seus dispositivos. Os
textos vetados pelo Poder Executivo retornaram a CMBH, que votou por manté-los.

» Ciente do impacto do Novo Plano Diretor de BH no setor imobilidrio e de construcao civil, sem a pretensdo de ser
exaustivo, o Freitas Ferraz vem apresentar algumas das principais mudancas trazidas pela nova legislagao.



https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/11181/2019
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm

PRINCIPAIS ALTERACOES
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UNIFICACAO DE NORMAS URBANISTICAS

LEIS MUNICIPAIS N° 7.165/96 e N° 7.166/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

Lei Municipal N°7.165/96

Art. 12 - O Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte é o instrumento basico
da politica de desenvolvimento urbano - sob o aspecto fisico, social, econémico
e administrativo, objetivando o desenvolvimento sustentado do Municipio,
tendo em vista as aspiragdes da coletividade - e de orientagdo da atuagao do
Poder Publico e da iniciativa privada.

Lei Municipal N°7.166/96

Art. 1° - Esta Lei estabelece as normas e as condicdes para parcelamento,
ocupagdo e uso do solo urbano no Municipio.

INOVACOES

Art. 1° - Esta lei aprova o Plano Diretor, instrumento basico da politica
urbana do Municipio, que contém as normas fundamentais de
ordenamento da cidade para o cumprimento da fungdo social da
propriedade urbana, em consonancia com o disposto no Estatuto da
Cidade.

§ 1° - A politica urbana do Municipio contempla questGes vinculadas a
estrutura urbana, ao desenvolvimento urbano, ao meio ambiente, a habitagdo,
ao patrimonio cultural e urbano e a mobilidade urbana, bem como ao
tratamento dos espagos publicos e privados.

§ 2° - A politica urbana do Municipio se pautara pelas diretrizes,
principios, objetivos e regras previstos nesta lei, que consolida:

I - normas de ordenamento do desenvolvimento urbano e ambiental voltadas a
uma configuragdo espacial compacta, racional e eficiente da cidade;

II - regras gerais e especiais de parcelamento, ocupacao e uso do solo
e de desenho urbano;

III - diretrizes para a aplicagao dos instrumentos de politica urbana.

Art. 408 - Ficam revogados na data da entrada em vigor desta lei: [...]
III - a Lei n® 7.165/96;
IV - alLein® 7.166/96;

O Novo Plano Diretor unificou as matérias urbanisticas em um so6 diploma legal, consolidando normas de ordenamento do desenvolvimento urbano e
ambiental; regras gerais e especiais de parcelamento, ocupacado e uso do solo e de desenho urbano, além de diretrizes para a aplicagdo dos instrumentos
de politica urbana, matérias antes tratadas em leis distintas (Lei 7.165/96 e a Lei 7.166/96) A mudanca torna a legislagdo urbanistica municipal mais
rigida quanto a alteragGes, pois, ao tratar no Plano Diretor de matérias que antes constavam em leis esparsas, suas alteracdes dependerdo dos mesmos
procedimentos de alteracao do Plano Diretor, como a submissdo a realizacdo de audiéncias publicas prévias (art. 40, §49, I, do Estatuto da Cidade).
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https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/7165/1996
https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/7166/1996
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
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OCUPACAO DO SoLO URBANO

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

Art. 158 - Poderdo ser construidas edificacoes em terrenos que
Art. 42 - Podem ser construidas edificagdes em lote ou conjuntos de facam parte de parcelamento aprovado.

lotes que atendam uma das seguintes condigoes:

I - fazer parte de parcelamento aprovado;

II - ter existéncia anterior a 19 de dezembro de 1979 comprovada por
meio de documentos, como registro em cartorio, escritura ou contrato
de compra e venda.

Paragrafo Unico - Para que neles seja admitida a edificacdo, os lotes
previstos no inciso II devem ter frente minima de 5,00m (cinco
metros), voltada para logradouro publico aprovado.

INOVACOES

A Lei 7.166/96 previa que poderiam ser construidas edificagcdes em lotes ou conjunto de lotes que fossem parte de parcelamento
aprovado.

O art. 158 no Novo Plano Diretor de BH passou a prever como condicao para edificagdo apenas que o terreno faga parte de parcelamento
aprovado.

Diante disso, € possivel interpretar que o Novo Plano Diretor de BH é mais permissivo na ocupacdo do solo urbano, pois, a partir de sua
entrada em vigor, esta podera ser feita ndo sé em areas consideradas como “lote” no sentido juridico do termo (art. 2°, §4° da Lei federal

n° 6.766/1979), mas em qualquer terreno que faga parte do parcelamento (p.ex., areas remanescentes e terrenos indivisos originados a
partir de projetos de parcelamento do solo). =
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https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/7166/1996
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
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COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BAsico (Y'CABAs")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

ANEXO V - COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO BASICO E MAXIMO Art. 49 - O Plano Diretor inclui conceitos, instrumentos e parametros norteadores
Anexo V acrescentado pela Lei n° 9.959, de 20/07/2010 (Art. 171, V) da politica urbana atrelados a NAU /[Nova Agenda Urbana], de forma a estabelecer
o comprometimento do Municipio com os compromissos globais, em especial: [...]

ZONEAMENTO Cab Cam (1) VII - promover a captura e o compartilhamento do incremento no valor da terra
ZPAM 0.05 0,05 e da propriedade decorrente de processos de desenvolvimento urbano, projetos
ZP-1(2) 0.3 03 de infraestrutura e investimentos publicos, colocando em pratica medidas para
7P 1 ] prevenir sua captura exclusivamente privada, por meio de:
ZP-3 1.6 1.8 A . . . . . .
a) definicao de coeficiente de aproveitamento basico - CAbas - igual a
ZAR-1 1 1.3 1,0 (um inteiro) para todo o Municipio;
ZAR-2 1 1.3
ZA(3.4) 1.4 1.8
ZAP 1.6 2
ZHIP 27 34
ZCBH 27 34
ZCBA 1.8 23
ZCVN 1.8 23
ZEIS Sujeitos a Iq?gislagﬁn
especifica
Cf. §7% do
ZE art. 45 8,0
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INOVACOES

O Novo Plano Diretor de BH uniformiza o CAbas para 1,00 (um)
em todo o Municipio de Belo Horizonte/MG.

O CAbas é a relacdo entre a area edificavel e a area do terreno,
ou seja, € o indice representativo do potencial construtivo original
de um terreno, podendo o plano diretor fixar um Cabas Unico para
toda zona urbana ou diferenciado para areas especificas (art. 28,
§810 e 20 do Estatuto da Cidade).

CAma CAma

CAma X X
X

Terreno 01 Terreno 02 Terreno 03

Imagem 01. Em cinza, representagdo hipotética da area edificavel original de trés terrenos, limitadas
pelo CAbas. Em vermelho, representagdo hipotética da parcela do potencial construtivo dos terrenos
que pertence ao Poder Publico, acessivel mediante adogdo de um dos instrumentos do art. 45 do Novo
Plano Diretor de BH e limitada pelo CAmax ou, a depender da localizagdo do imdvel, pelo CAcent.

A partir da uniformizacao do CAbas para 1,00 (um), o
proprietario de um Ilote urbano podera construir,
independentemente do zoneamento em que sua
propriedade se encontra, o equivalente a uma vez a area do
seu terreno.

A legislacdao anterior (Lei 7.165/96) estabelecia CAbas
diferenciados, que variavam de acordo com o zoneamento no qual
o terreno estivesse inserido. Esses coeficientes oscilavam entre
0,05e 2,7.

A superacao do potencial construtivo definido pelo CAbas podera
ocorrer desde que o particular adote uma das medidas previstas
no art. 45 do Novo Plano Diretor de BH, dentre as quais
destacam-se:

a) Pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir
(*obC"); e

b) Aquisicdo de UTDC - Unidades de Transferéncia do Direito de
Construir.

Independentemente da medida adotada, o potencial construtivo
ndo poderd superar o limite estabelecido pelo coeficiente de
aproveitamento maximo (“"CAmax”) ou pelo coeficiente de
aproveitamento de centralidade (“"CAcent”) do zoneamento no qual
o imovel esteja inserido.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/7165/1996
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Anexo XVil: Cosficientes de Aproveitamanto Basico de Transiclo % o ,*_

REGRAS DE TRANSICAO

O art. 356 do Novo Plano Diretor de BH define regra de transicao
para a uniformizacao do CAbas.

Em sintese, pelos proximos 03 (trés) anos a partir e 05 de
fevereiro de 2020 (data da entrada em vigor do Novo Plano
Diretor de BH), aplicam-se os CAbas previstos no Anexo XVII da
Lei 11.181/19.

Esses coeficientes variam entre 0,05 e 2,7, a depender (i) da
localizacdo do imdvel e (ii) do uso do imdvel.

Imagem 02. Anexo XVII da Lei 11.181/19: CABas segundo regra de transicao
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR (“ODC")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

Art. 74-] - Fica instituido o instrumento da Outorga Onerosa do Direito
de Construir - ODC -, por meio do qual o direito de construir podera ser
exercido acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico adotado,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

8§ 1° - A aplicacdo da ODC devera observar a relacdo entre a densidade
maxima prevista, os aspectos ambientais, culturais e paisagisticos e a
capacidade da infraestrutura existente nas diversas areas do Municipio.

§ 2° - Para efeito do disposto neste artigo, ficam estabelecidos os
Coeficientes de Aproveitamento Basico e Maximo, nos seguintes termos:

I - Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAb -: é aquele que resulta do
potencial construtivo atribuido as diversas zonas, nos termos da Lei de
Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo;

II - Coeficiente de Aproveitamento Maximo - CAm -: é aquele que podera
ser atingido mediante ODC e/ou TDC.

Art. 74-L - Os recursos obtidos por meio da ODC serdo destinados ao
Fundo Municipal de Habitacdo, ficando sua utilizacdo vinculada as
finalidades previstas no art. 26 da Lei Federal n® 10.257/01, podendo ser
aplicados em qualquer area do Municipio, respeitada a destinacdo minima
de 10% (dez por cento) dos recursos provenientes de projetos de
edificacdes situadas nos Conjuntos Urbanos Protegidos, nos imdveis com
tombamento especifico ou de interesse de preservacdo, para aplicacdo em
projetos publicos de recuperacdo ou de protecao do patrimoénio historico e
cultural do Municipio aprovados pelo Conselho Deliberativo do Patrimonio
Cultural do Municipio de Belo Horizonte - CDPCM-BH.

Art. 4° - O Plano Diretor inclui conceitos, instrumentos e parametros
norteadores da politica urbana atrelados a NAU, de forma a estabelecer o
comprometimento do Municipio com o0s compromissos globais, em
especial:

[...]

IV - conformar espacos publicos seguros, inclusivos, acessiveis e
verdes como forma de promocdo de desenvolvimento econdomico e
social sustentavel, bem como de facilitar negécios, investimentos
publicos e privados e oportunidades de subsisténcia para todos,
por meio de:

[...]

c) emprego de recursos provenientes da outorga onerosa do
direito de construir - ODC - para a qualificacdao de centralidades;
ool

X - disponibilizar recursos financeiros e humanos para a
urbanizagdao, requalificagdo, reconversao e prevencao da
formacao de assentamentos informais, com estratégias de
melhorias fisicas e ambientais integradas a outras que atuem nas
dimensodes sociais, economicas, culturais e politicas e promovam
0 acesso a habitacao sustentavel, adequada, segura e
economicamente acessivel, por meio de:

[...]

a)destinagdo dos recursos da ODC ao Fundo Municipal de
Habitacao Popular - FMHP;
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR (“ODC")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

Art. 60- Fica criado o Fundo de Desenvolvimento Urbano das
Centralidades - FC, de natureza especial contabil, com o propdsito
de garantir, nas areas de centralidade, a efetivacao dos principios
e objetivos previstos no Capitulo III do Titulo I desta lei.

§ 10 - Serdo destinados ao FC os recursos provenientes:

II - de ODC vinculada a terrenos incluidos em porgoes territoriais
classificadas como areas de centralidades ou areas de grandes
equipamentos;

8§ 29 - 259 (vinte e cinco por cento) da arrecadacao proveniente
da ODC prevista no inciso II do § 1° deste artigo deverao ser
destinados ao FMHP para investimento em HIS nas centralidades
ou em sua vizinhanga imediata.

Art. 61 - Os recursos obtidos por meio da ODC vinculada a
terrenos nao incluidos em areas de centralidades ou areas de
grandes equipamentos serao destinados ao FMHP e aplicados em
conformidade com a legislagao federal.

Paragrafo Gnico - Os recursos previstos no caput deste artigo poderao
ser destinados a implantacao de unidades habitacionais de interesse social
de propriedade publica, voltadas para a disponibilizacdo a populagdo por
meio de aluguel social.
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INOVACOES

A ODC é a contrapartida financeira a ser prestada pelo particular
que visa construir acima da area edificavel permitida pelo CAbas
(art. 49, inciso V, “n” e art. 30 do Estatuto da Cidade).

Segundo o Novo Plano Diretor de BH, os recursos provenientes
das ODCs serdo destinados a dois fundos, a depender da
localidade do imovel beneficiado pelo pagamento da outorga.

Por exemplo, os recursos obtidos por meio da ODC vinculados a
terrenos incluidos em porgdes territoriais classificadas como areas
de centralidades ou areas de grandes equipamentos serdo
destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano das
Centralidades ("EC"”). O FC foi criado pelo Novo Plano Diretor de
BH para garantir, nas dareas de centralidade, a efetivacdo dos
principios e objetivos previstos no art. 50 e art. 6° do Novo Plano
Diretor de BH.

Ja os recursos obtidos por meio da ODC que nao sejam vinculados
a terrenos incluidos em dareas de centralidade ou de grandes
equipamentos, serao destinados ao Fundo Municipal de Habitacao
Popular ("EMHP").

O FMHP faz parte da PMH - Politica Municipal de Habitacdo, que tem
como objetivo a promocao de acesso a moradia da populacdo de
baixa renda, a reducdo do déficit habitacional, o estimulo a
realizagdao de parcerias entre o poder publico e a sociedade civil,
dente outros.

Na vigéncia da Lei 7.165/96, os recursos arrecadados por meio da
ODC eram destinados ao FMH - Fundo Municipal de Habitacdo e sua
utilizacdo estava vinculada as finalidades previstas no art. 26 do
Estatuto da Cidade (incluindo, regularizacao fundiaria, protecao de

area de interesse historico, cultural e paisagistico etc.).

Outra inovacao trazida pelo Novo Plano Diretor de BH é a previsao
de isencao do pagamento da ODC para instituicdes religiosas (art.
49 do Novo Plano Diretor de BH).



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://www.cmbh.mg.gov.br/atividade-legislativa/pesquisar-legislacao/lei/7165/1996
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
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TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (“TDC")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

Art. 60 - Transferéncia do Direito de Construir - TDC - é o instrumento
pelo qual o Poder Publico Municipal autoriza o proprietario de imoével
urbano a alienar ou a exercer em outro local, mediante escritura
publica, o direito de construir previsto na Lei de Parcelamento,
Ocupagao e Uso do Solo relativo ao Coeficiente de Aproveitamento
Basico - CAb -, observado o disposto no art. 61 desta Lei.

Paragrafo Unico - O acréscimo de potencial construtivo proveniente da
Transferéncia do Direito de Construir podera gerar aumento
proporcional no nimero de unidades habitacionais no imdvel receptor,
aplicando-se, para tanto, as regras referentes a Transferéncia do
Direito de Construir previstas nesta Lei.

Art. 61 - Sdo imodveis passiveis de geracdo da TDC aqueles
considerados necessarios para:

I - a implantagdo de programa habitacional de interesse social,
observado o § 1° do art. 191 da Lei Organica do Municipio de Belo
Horizonte - LOMBH -;

IT - o atendimento a interesse histérico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural;

III - o atendimento a programas de regularizagdo fundiaria e de
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda;

IV - a implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

V - VETADO

Art. 51 - A TDC é o instrumento pelo qual o Executivo autoriza o
proprietario de imovel urbano a alienar ou a exercer em outro local o
direito de construir previsto nesta lei relativo ao CAbas, nos termos
desta lei e da Lei Federal n® 10.257/01.

Paragrafo Unico - A autorizagdo prevista no caput deste artigo sera:
I - formalizada por meio de certidao.

II - outorgada ao proprietario do imével no livre gozo e disposicao da
propriedade, que devera comprovar essa qualidade mediante a
apresentacao dos documentos e declaragoes.

Art. 52 - S3ao imoveis passiveis de geracdao de TDC aqueles
considerados necessarios para:

I - o atendimento ao interesse cultural;

II - o atendimento ao interesse ambiental;

III - a implantagdao de EUC;

IV - a implantacdo de projetos viarios prioritarios - PVP.
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TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (“TDC")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

§ 19 - Ndo podem originar Transferéncia do Direito de Construir:

I - os imdveis cujo possuidor preencha as condigdes para aquisicao da
propriedade por meio de usucapiao;

II - os imoveis ndo parcelados;

III - os imdveis de propriedade publica ou que, em sua origem,
tenham sido alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela Unido de
forma nao onerosa.

Art. 62 - S3o passiveis de recepcao da Transferéncia do Direito de
Construir os imodveis situados:

I - nas Zonas de Adensamento Preferencial - ZAPs -, nos termos da Lei
de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo;

II - na mesma mancha continua do zoneamento do imdvel de origem;

III - em 4area indicada em lei
urbanisticos especiais;

IV - na Zona Central de Belo Horizonte - ZCBH -, desde que
provenientes desse mesmo zoneamento ou da Zona Hipercentral -
ZHIP -, nos termos da Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo;

especifica, referente a projetos

§ 1° - Nao podem originar TDC:

I - os imoveis nao parcelados;

II - os imoOveis de propriedade publica, ou que, em sua origem,
tenham sido alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela Uniao
de forma nao onerosa.

8§ 2° - A geracao de TDC referente aos imodveis tombados ¢é
condicionada ao seu bom estado de conservagao, atestado por meio de
laudo técnico emitido pelo érgao municipal responsavel pela politica de
preservacao do patrimonio cultural.

§ 39 - Para os imodveis de que trata o § 2° deste artigo, é admitida a
transferéncia de 1/3 (um terco) do potencial construtivo de forma
antecipada, para viabilizar a recuperacao do estado de conservagao do
bem.

8§ 4° - A geracao de TDC referente aos imdveis destinados ao
atendimento a interesse ambiental é condicionada a sua preservacdo
ou recuperacao, atestada por meio de laudo técnico emitido pelo 6rgdo
municipal responsavel pela politica de meio ambiente.
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TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (“TDC")

LEI MUNICIPAL N° 7.165/96 NOVO PLANO DIRETOR DE BH

V - na ZHIP, desde que provenientes desse mesmo zoneamento ou da
ZCBH;

VI - na Zona Adensada - ZA -, desde que provenientes desse mesmo
zoneamento ou da Zona de Protegdo - ZP -, nos termos da Lei de
Parcelamento, Ocupacgao e Uso do Solo;

VII - nas areas receptoras previstas nos conjuntos urbanos tombados,
respeitadas suas diretrizes de protecao cultural e ambiental.

8§ 12 - O limite maximo de recepcao da transferéncia do direito de
construir é de 20% (vinte por cento), exceto no caso de projetos
urbanisticos especiais, em que sera definido em lei especifica.

8§ 2° - Os terrenos situados em areas identificadas conforme o art. 52
somente poderdao receber transferéncia de direito de construir
proveniente da mesma zona.

8§ 3° - A recepcao da transferéncia do direito de construir deve se dar
prioritariamente nas areas de que trata o inciso I.

8§ 4° - O calculo da possibilidade de recepcdo de TDC sera feito a partir
do Coeficiente de Aproveitamento Basico do terreno, e sua utilizacdo
independe da aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir -
ODC.

§ 52 - A geracdo de TDC referente aos imoéveis destinados ao
atendimento aos objetivos previsto no inciso IV do caput deste artigo
esta condicionada a observagao de:

I - transferéncia da propriedade do terreno ao Municipio;

II - celebracdao de TCU pelo proprietario do terreno com o Municipio,
no qual estarao estabelecidas as condicdes para a sua efetivacao.

8§ 6° - Os terrenos privados situados em zona de preservacao
ambiental - PA-1 - poderdao ser geradores de TDC, desde que
implantada reserva particular ecoldgica, de carater perpétuo e aberta
ao publico.

8§ 7° - Norma especifica dispord sobre o procedimento para
requerimento da TDC, por meio do qual o proprietario devera informar
sobre a situacdo possesséria do imdvel, assumindo exclusiva
responsabilidade, perante o Executivo e perante terceiros, pelas
informacdes prestadas.
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Art. 53 - S3o passiveis de recepcao de TDC os imoveis situados
em area para a qual seja prevista a aplicacido de CAmax ou
CAcent, até o limite de cada um desses coeficientes.

Art. 54 - Consumada a TDC em relagao a cada imovel receptor, fica o
potencial construtivo transferido vinculado a esse, vedada nova
transferéncia.

Art. 55 - O imodvel gerador, consumada a transferéncia, pode ser
receptor de TDC para repor o potencial construtivo transferido, desde
gue sejam mantidas as caracteristicas do imovel que o levaram a ser
classificado como gerador de TDC.

Art. 56 - O Executivo deve manter registro das TDCs ocorridas, do qual
constem o0s imdveis transmissores e receptores, bem como os
respectivos potenciais construtivos transferidos e recebidos.
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INOVACOES

A Transferéncia do Direito de Construir ("TDC") é o instrumento que
autoriza o proprietario de imdvel urbano a alienar ou a exercer em
local diverso o seu direito de construir relativo ao CAbas. O
instrumento é uma das formas de superacdo do potencial construtivo
de um imdével, desde que dentro dos limites estabelecidos na lei.

O Novo Plano Diretor alterou a lista de imoveis passiveis de geracdo
da TDC. A lista foram incluidos os imdveis necessario a implantagdo
de projetos viarios prioritarios (“PVP").

Além disso, foi retirado do rol de imdveis considerados inaptos a
gerarem TDC aqueles cujo possuidor preenchesse as condigdes para
aquisicao da propriedade por meio da usucapiao.

Outra inovacdo se refere aos imdveis passiveis de recepcao da TDC.
De acordo com a Lei municipal 7.165/96 poderiam receber a TDC os
imdveis situados (i) nas Zonas de Adensamento Preferencial; (ii) na
mesma mancha continua do zoneamento do imdvel de origem; em
area indicada em lei especifica, referente a projetos urbanisticos
especiais; -

- (iii) na Zona Central , desde que provenientes desse mesmo
zoneamento ou da Zona Hipercentral; (iv) nas Zonas Hipercentral,
Adensada desde que provenientes desses mesmos zoneamentos, e
(v) na Zona de Protecdo; e (vi) nas areas receptoras previstas nos
conjuntos urbanos tombados, respeitadas suas diretrizes de protecao
cultural e ambiental.

A nova redacdo estabelece que sdo passiveis de recepcdo da TDC os
imdveis situados em drea para a qual seja prevista a aplicacao de
CAmax ou CAcent, até o limite de cada um desses coeficientes.

Por fim, o Novo Plano Diretor estabelece que uma vez consumada a
TDC, fica o potencial transferido ao imdvel receptor, vedada nova
transferéncia.
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Art. 18 — Sdo diretrizes do sistema viario: [...]

XX - implantar programa de reserva de estacionamentos em
logradouros publicos, garagens e espacos privativos para o comércio e
a prestacdo de servicos de interesse publico para veiculos de pessoas
com mobilidade reduzida.

Art. 19 - Sdo diretrizes do sistema de transportes: [...]

II - melhorar a qualidade do sistema viario e dos servicos de
transporte coletivo, compreendendo a seguranga, a rapidez, o conforto
e a regularidade, por meio das seguintes acdes: [...]

d) adotar politica de estimulo a destinagdo de areas para
estacionamento de veiculos, inclusive mediante incentivos préprios,
com o objetivo de otimizar a utilizagdo do sistema viario;

Art. 74-N - Além do Coeficiente de Aproveitamento Maximo, podera
ser concedida outorga onerosa adicional, exclusivamente para
acréscimo de vagas de estacionamento em empreendimentos
residenciais, independentemente da realizacdo de estudo técnico de
Estoque de Potencial Construtivo Adicional, nos termos do Anexo V
desta Lei.

Paragrafo Unico - O acréscimo de vagas de estacionamento previsto
no caput deste artigo ficara condicionado a observancia dos parametros
urbanisticos das ADEs, quando for o caso.

Art. 176 - [...]

8§ 9° - E vedado o uso do estacionamento como atividade
econdmica em bens tombados ou com processo de tombamento
aberto.

Art. 311 - Constituem objetivos relativos ao transporte escolar:

I - a ampliagao do uso do transporte escolar;

II - o desestimulo da utilizacao dos deslocamentos para escolas
por transporte privado individual.

Art. 312 - Constituem acdes relativas ao transporte escolar:

I - estimular o uso do transporte escolar e desestimular o uso do
transporte privado individual motorizado por meio de:

a) restricdo de parada e estacionamento de veiculos de
transporte privado individual nos logradouros lindeiros as
escolas;

b) disciplinamento da parada de veiculos de transporte privado
individual na saida dos turnos escolares;

IT - estimular a adocdo pelas escolas de solucdes para o transporte
escolar com compartilhamento de rotas;

ITI - exigir das escolas classificadas como empreendimento de impacto
a realizacdo de licenciamento urbanistico corretivo que contemple
planos de logistica de embarque e desembarque dos seus alunos;
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IV - estimular parcerias entre as escolas e as empresas de transporte
escolar com o objetivo de racionalizar os trajetos dos veiculos de forma
compativel com a localizagdo das moradias dos alunos, possibilitando,
inclusive, a reducao dos custos associados a atividade;

V - estimular a carona solidaria no trajeto casa-escola com a
participacao da escola.

Art. 313 - Constitui objetivo relativo ao transporte coletivo de servico
fretado o incentivo a sua utilizacdo, desde que nao haja competicao
direta com o sistema de transporte publico coletivo.

Paragrafo GUnico - Sempre que disponiveis servigos de transporte
fretado, devem ser adotadas medidas de restricdao ao transporte
individual motorizado, especialmente para viagens a trabalho e
a estudo, tais como:

I - restricdo do nimero de vagas de estacionamento em via
publica;

IT - agOes de fiscalizagao.

III - estimular a substituicdo de vagas de estacionamento de
veiculos por espacos de lazer denominados parklets.
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Art. 326 - Constituem agdes relativas a politica de estacionamento:

I - promover a reducao progressiva do numero de vagas do
estacionamento rotativo de superficie na area central,
associando tal acdo a medidas de priorizacdao do transporte
coletivo e ndao motorizado;

II - estimular a criacdo de estacionamentos publicos ou privados
visando a integracdo da rede de transporte publico e a
diminuicdao de vagas na rua;

INOVACOES

Apesar do veto do Prefeito de Belo Horizonte/MG ao inciso XV do art. 158, mantido pela Camara Municipal, que previa quota
maxima de veiculos leves nas edificacdes, o Novo Plano Diretor de BH desincentiva o transporte privado individual ao impor diversas
restricoes a vagas de estacionamento em vias publicas.

Segundo consta do art. 326 do Novo Plano Diretor de BH, constituem acgoes relativas a politica de estacionamento, dentre outras,
(i) a redugdo progressiva do numero de vagas do estacionamento rotativo de superficie na area central de Belo Horizonte/MG
(politica essa associada a medidas de priorizacao do transporte coletivo e ndo motorizado) e (ii) o estimulo a substituicdo de vagas
de estacionamento por espacos de lazer. Além disso, a nova legislacdo veda o uso de estacionamento como atividade econdmica em
bens tombados ou com processo de tombamento em aberto.

A legislagao anterior (Lei 7.165/96) nao traz desincentivos dessa natureza.
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Art. 74-B - O Executivo podera determinar o parcelamento, a
edificacdo ou a utilizagdo compulsorios do solo urbano nao utilizado ou
subutilizado, observadas as potencialidades e as vocacdes das
diferentes zonas e unidades de planejamento do Municipio, visando ao
cumprimento de sua fungao social.

Art. 74-C - A aplicagao dos instrumentos previstos no caput do art.
74-B desta Lei é valida em todo o territorio do Municipio, exceto nas
ZPAMs, ZPs-1 e ZPs-2.

Paragrafo Gnico - A aplicagdo, nas ZARs, dos instrumentos previstos
no caput do art. 74-B desta Lei devera observar as caracteristicas da
area relativas a capacidade da infraestrutura, e aos aspectos
ambientais e de sistema viario, nos termos do regulamento.

Art. 74-D - Para os efeitos desta Secao, considera-se:

I - imdvel ndo utilizado:

a) gleba nao parcelada e o lote nao edificado;

b) edificacdo que esteja abandonada ou sem uso comprovado ha mais
de 5 (cinco) anos;

c) a edificacao caracterizada como obra paralisada, entendida como
aquela que nao apresente Alvara de Construgao em vigor e ndo possua
Certiddo de Baixa de Construcdo;

Art. 40 - O Executivo podera determinar o parcelamento, a
edificacdo ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano ndo
parcelado, nao edificado, subutilizado ou nao utilizado,
observadas a capacidade de suporte e as diretrizes da politica urbana
das diferentes porgdes do territério municipal, visando ao cumprimento
da funcgao social.

8§ 1° - Os instrumentos de que trata o caput deste artigo poderao ser
aplicados em todo o territério do Municipio, observados os requisitos
para sua instituicao constantes da legislacdo federal, bem como o que
dispuser norma especifica que os regulamente.

§ 2° - Excetuam-se do disposto no § 1° deste artigo as areas
para as quais nao ha previsao de coeficiente de aproveitamento
minimo - CAmin, nas quais somente podera se exigir a utilizacao
compulséria de edificacoes existentes, vedadas as demais
hipoteses de aproveitamento impositivo.
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II - imdvel subutilizado: o lote com é&area total edificada inferior ao
aproveitamento minimo deste, definido pela férmula “Area do lote X
Coeficiente de Aproveitamento Basico x 0,15.”

Paragrafo Gnico - N&o serdo considerados subutilizados os lotes
ocupados por uso ndo residencial com area total edificada inferior ao
definido no inciso II do caput deste artigo, desde que a atividade exercida
no local faca uso de toda a area nao construida existente.

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

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

II - aquele inserido em area de Ocupacao Preferencial 3 - OP-3 -
que, utilizado como estacionamento de veiculos, ndo atenda a, pelo
menos, uma das seguintes condigoes:

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

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

8 1° - Nao se considera subutilizado o terreno que abrigue uso nao
residencial com area liquida edificada inferior ao definido no inciso I do
caput deste artigo, desde que a darea nao ocupada do terreno seja
destinada ao exercicio da atividade, ressalvado o disposto no inciso II do
caput deste artigo.

§ 29 - Contra o ato administrativo que declarar imdével como subutilizado,
cabera recurso, na forma prevista em regulamento.

8§ 392 - Nenhum imovel serd declarado subutilizado até a publicacdo do
regulamento previsto no § 2° deste artigo.
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Art. 42 - Para os efeitos desta lei, considera-se imével nao
utilizado:

I - a gleba ndo parcelada e o lote nao edificado;

II - o imovel abandonado, nos termos da legislagdo federal;

III - o imovel edificado sem uso comprovado ha mais de 5
(cinco) anos;

IV - o imovel inserido em edificacdo caracterizada como obra
paralisada, entendida como aquela inacabada, que ndo apresente
alvard de construgao em vigor e ndo possua certidao integral de baixa
de construgao.

§ 19 - Regulamento dispora sobre os critérios para enquadramento de
imoveis no disposto no caput deste artigo, visando a coibir a retencao
especulativa deles.

§ 2° - Contra o ato administrativo que declarar imdvel como nao
utilizado, cabera recurso, na forma prevista em regulamento.

§ 3° - Nenhum imdvel sera declarado ndo utilizado até a publicacdo do
regulamento previsto no § 2° deste artigo.




LEI MUNICIPAL 11.181/19 | NOVO PLANO DIRETOR DE BELO HORIZONTE

INOVACOES

Assim como na Lei municipal 7.165/96, o Novo Plano Diretor
prevé a possibilidade de que o Executivo determine o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulséria do solo
urbano ndo edificado, nao utilizado ou subutilizado, de modo a
garantir o cumprimento de sua fungao social.

A antiga lei previa que a aplicagao deste instrumento nao era
possivel nas Zonas de Preservacao Ambiental ("ZPAMs"”) e nas
Zonas de Protecao 1 e 2 (*ZPs-1 e_ZPs-2"). Com o Novo Plano
Diretor, o instrumento passou a ser aplicavel em todo territorio
municipal, exceto nas areas nas quais ndo ha previsao de
coeficiente de aproveitamento minimo - CAmin, situacdo em
gue sO poderd ser exigida a utilizacdo compulsdria de
edificacOes ja existentes.

Com relagao ao conceito de “imdvel ndo utilizado”, o Novo
Plano Diretor manteve as previsdes da Lei municipal 7.165/96.

JA4 o conceito de “imdvel subutilizado”, por sua vez, sofreu
alteracbes no que se refere a sua extensdo. Agora, além da
hipétese que previa o lote com area total construida inferior a
seu aproveitamento minimo, a nova lei também define como
subutilizado o imédvel inserido em area de Ocupacao Preferencial
3 ("OP-3") que, utilizado como estacionamento de veiculos, (i)
nao esteja associado a uma ou mais atividades com area
utilizada igual ou superior aquela ocupada pela atividade de
estacionamento; ou (ii) ocorra em edificio-garagem com
utilizacdo de, no minimo, o potencial construtivo dado pela
multiplicacdo do CAbas pela area do terreno.
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