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- PROTECAO AMBIENTAL
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ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE
SOCIAL

Definicdo dos parametros de
PARCELAMENTO e OCUPACAO
de cada zoneamento.
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Instrumentos
do Estatuto
das Cidades

Conceitos de
Planejamento Urbano Inducio

Captura
Valorizagao
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INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA

Uso e Ocupagao Compulsoérios (induzir ocupagdo e
utilizagéo dos imoveis) — notificagdo, IPTU Progressivo,
Desapropriagéo por Titulo da Divida Ativa e consorcio imobiliario

Preempcgao (preferéncia de compra pelo poder ptblico)

Transferéncia do Direito de Construir (preservagéo do
Patrimébnio Histérico e ambiental)

Outorga do Direito de Construir — venda pelo poder
publico do direito de construir no espago aéreo — solo criado
(redistribuigdo dos investimentos publicos)

Operacao Urbana Consorciada — parceria com privado
para realizagéo de investimentos visando a revitalizagdo de
areas em troca de flexibilizagdo de parametros ou venda d
CEPACs &




i PREFEITURA
BELO HORIZONTE

GOVERNANDO PARA QUEM PRECISA

Compulsorios,
IPTU Progressivo e (ooslizadas & com boa inffacstrutura ndo

sejam utilizadas, garantindo a Funcao

COHSérCiO |m0bi|iél’i0 Social da Propriedade.

Parcelamento compulsério Edificacao compulséria




Compulsérios,
IPTU Progressivo e
Consorcio Imobiliario
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Caso o proprietario ndo cumpra os prazos e
obrigacdes, a Prefeitura passara a cobrar IPTU
Progressivo no tempo e, apds 5 anos de cobranga,
a Prefeitura podera realizar Desapropriagao
mediante titulos da divida publica ou Consércio
Imobiliario.
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Direito de
Preempcao

Da ao poder publico a
preferéncia na compra de
imével urbano colocado a
venda pelo mercado.

A vigéncia do direito de
preempgcao € de 5 (cinco)
anos, renovavel a partir
de 1 (um) ano apéds o
decurso desse prazo.
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O Direito de Preempg¢ao podera ser utilizado nas areas indicadas sempre
que a cidade precisar de terrenos bem localizados para a construgao de
escolas, centro de saude, habitagao popular, pragas, entre outros.
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Outorga do Direito
de Construir 3

o
Toda edificagédo acima do coeficiente basico é B 24 L L
considerada SOLO CRIADO. s O s ] L.
A outorga incide sobre o solo que é criado 3 1
através da implantagao de infraestrutura e
autorizacao de um potencial construtivo , o
ADICIONAL ao basico em determinadas areas
da cidade.

E um instrumento previsto em Lei Federal, no = :
Estatuto das Cidades. s

“ A ODC nao é um imposto ou tributo, € um énus vinculado a faculdade
de exercer o direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico, atribuivel a proprietarios de iméveis urbanos”
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A regulagao urbana, ao definir quanto é
autorizado construir em cada zoneamento,
interfere no valor do terreno.

Acoes publicas e
coletivas proporcionam a
valorizagcao dos imoéveis

.............................................................

.............................................................

~ E legitimo que o Poder
B - Publico Municipal

recupere esta valorizacao
a coletividade

Propriedade isolada




" PREFEITURA
BELO HORIZONTE

GOVERNANDO PARA QUEM PRECISA

Custo da construgao
Publicidade e comercializacao
Projeto e administragcao
Remuneragao do construtor

— Retorno do incorporador

Maximo que o
Valor residual do terreno incorporador pagara
pelo terreno

Fonte: Jorgengen, 2009.
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A outorga interfere no valor do terreno ( e ndao do

empreendimento):
VGV -+

Despesas totais do
empreendimento

o do incorporador

Renda apropriada pelo incorporador
Valor residual do terreno

Preco pago pelo terreno '(

Outorga: reduz MARGEM DE NEGOCIACAO

do terreno.
Fonte: Jorgengen, 2009. a8
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Outorga no NOVO
PLANO DIRETOR

CA Basico =1 para toda a cidade

(“Direito” igual para todos)

CA Maximo = variavel de acordo com a
infraestrutura instalada e a intengao de
planejamento

(“Possibilidade”, mediante outorga)
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Além do CA basico = 1,0, AREAS DE USO COMUM NAO
SAO COMPUTADAS no CA, inclusive garagem, ate no
maximo 60% da area construida.

Acima de duas garagens por apartamento e devido uma
outorga adicional. Nao ha limite do numero de vagas ate o
CA maximo.
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O potencial adicional de construcéo sera controlado por Unidade
de Planejamento a partir da definicdo do ESTOQUE DE
POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL (EPCA) que determina
a quantidade de metros quadrados adicionais de construgao
autorizado por conjunto de quadras ou bairros.

Os critérios para a definicdo da quantidade de estoque devem levar em
conta a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento

de densidade esperado em cada area.

O Estoque deve ser publicado antes da entrada de vigéncia da lei e
deve ser dada ampla publicidade ao seu consumo.
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O custo financeiro da outorga € mais barato do
que comprar um novo terreno e quanto mais se
constrdoi, menor o custo por m2.

Férmula da Outorga
Além disso, ha um desconto de 5% para os
terrenos da area central , em funcao dos altos
valores dos terrenos na regiao que inviabilizaria
o empreendimento.
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Visivel da rua

SOLUCOES DE Lei vigente

GENTILEZA URBANA

Comércio no térreo
A outorga também pode ser (Fachada ativa)
paga com solugdes de projeto.

Nova Proposta §

DESCONTO NA OUTORGA
para melhorar a ambiéncia e a
seguranga dos espagos
publicos

Area de fruicdo
publica nas areas de
Centralidades

Nova proposta




Outorga no NOVO
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INCENTIVO A
EMPREENDIMENTOS DE

INTERESSE PUBLICO

P AN
£ B

BELO HORIZONTE

GOVERNANDO PARA QUEM PRECISA

é PREFEITURA

Empreendimentos nas CENTRALIDADES
desconto de 10 a 40% (maior para uso
misto)

Empreendimentos SUSTENTAVEIS
desconto de 10 % (certificagdo ambiental)

HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL -
faixa 1
Nao paga outorga

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL -
faixa 2
Desconto de 50%

EQUIPAMENTOS PUBLICOS
Nao paga outorga

Acréscimo na Outorga para o
empreendimentos com MAIS DE DUAS '

VAGAS DE GARAGEM por unidade.
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Outorga no NOVO e
PLANO DIRETOR

Gerido
~% pelo CMH

Outorga

onerosa do

Direito de

construir __

/’// - Gerido pelo
g ! Grupo Gestor

|l - i . de
< .- em areas de centralidades Fundo de Desenvolvimento

4

/ ou de grandes

I . ]
Excetodn(.)s:y/, equipamentos, destinada ----»
casos de: “7* para:

\
\
\
\

Centralidades

Urbano das Centralidades

*~p €em areas de conjuntos _
urbanos protegidos, 10% - - - - -  Fundo de Protecao do Gerido pelo
(dez por cento) dos Patrimonio Cultural CDPCM
recursos obtidos vao para: . v




Outorga no NOVO
PLANO DIRETOR

O recurso s6 pode ser
usado para as destinagoes
indicadas, definidas em
Legislacao Federal: no
Estatuto das Cidades.
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Regularizagao fundiaria;

Execucao de programas e projetos
habitacionais de interesse social,

Constituicdo de reserva fundiaria;

Ordenamento e direcionamento da expansao
urbana;

Implantac&o de equipamentos urbanos e
comunitarios;

Criacao de espacos publicos de lazer e areas
verdes;

Criacao de unidades de conservagao ou
protecado de outras areas de interesse
ambiental;

Protecao de areas de interesse historico,
cultural ou paisagistico;




Transferéncia do
Direito de Construir

OUTRA FORMA DE ADQUIRIR POTENCIAL
CONSTRUTIVO:

O Direito de construir (CA basico) pode ser
transferido de um imoével urbano para outro com
a finalidade de:

< Preservar iméveis de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

% Viabilizar programas de regularizagao
fundiaria, urbanizacédo de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda e habitacao
de interesse social.
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TDC no NOVO
PLANO DIRETOR

Plano Diretor Vigente Plano Diretor Proposto

Pode se originar e ser recebido
S6 pode ser transferido entre entre imoéveis de zoneamentos
imoveis que estao em um diferentes, ou seja transferido
mesmo zoneamento entre quaisquer areas da
cidade

Pode acrescer mais 20% do CA
estabelecido pelo zoneamento
receptor.

Uma parte do CA max foi
reservado para TDC.
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O CA CONSTRUTIVO ADICIONAL PODERA SER ALCANCADO DE DIVERSAS FORMAS:

» OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

> SOLUCOES PROJETUAIS DE GENTILEZA URBANA

» TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR.




Belo Horizonte possui a maior
parte do territério com baixo
adensamento construtivo.

Densidade
construtiva
média por lote
0,0-05
0,5-1,0
1.1-15
1,5-25
25-40
acima de 4,0
nao se aplica
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