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A revitalizacéo do hipercentro de grandes metropoles

Em meio ao calor de importantes debates econdmicos no pais, como o encaminhamento da reformatributéria, e das
incertezas que ainda a acompanham, a aprovagdo pela Camara dos Deputados do hovo arcabouco fiscal e a necessidade
urgente de uma maior reducéo da taxa de juros, uma coisa € certa: aimportancia das cidades na vida das pessoas.

O municipio é o ente federado com maior capacidade de perceber as necessidades bésicas e as caréncias de seus
habitantes e seu papel &, e continuara sendo, decisivo na qualidade de vida e no bem-estar social de sua populacéo.

Nesse contexto, é patente a necessidade da mobilizacdo de esfor¢os, de toda sociedade que habita o municipio paraa
revitalizag&o de suas regifes centrais. Tomando o caso de Belo Horizonte como exemplo, conforme informagdes do
Censo 2022, recentemente divulgadas pelo Instituto Brasileiro de Geografia (IBGE), a populacéo da capital mineira € de
2,316 milhdes de pessoas. 1ss0 significa que a cidade possui uma densidade demogréfica de 6.988,18 habitante por
quilémetro quadrado.

A degradagéo do hipercentro ndo se trata de um fendmeno isolado, mas observado de forma generalizada nas mais
diversas metropoles no mundo, podendo até ser compreendida como uma fase de sua evolugéo. Diversos sdo 0s
problemas que roubam avida, a seguranca, a prosperidade e a felicidade dos cidaddos que ainda moram, trabalham e
transitam pelo hipercentro de grandes capitais. Forma-se um ciclo vicioso que se retroalimenta e sua superacao ndo ocorre
como fruto do acaso, mas depende da inteligéncia, empenho e forte atuacdo indutora do poder publico.

Com o objetivo de promover arevitalizacdo do centro de Belo Horizonte, foi elaborado o Projeto de Lei 551/2023,
atualmente em tramite na Camara Municipal, que se apresenta como iniciativa fundamental para aregeneragéo daregido.

Baixa disponibilidade

N&o se buscareinventar aroda. Assim ja se fez, com retumbante éxito, em diversas cidades, servindo como exemplos
iconicos as revitalizagdes levadas a cabo nos centros de Detroit e de Los Angeles. Mas ndo precisamos ir tdo longe. Ha
casos de sucesso também em nosso pais, com tem sido feito nas capitais de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Recife e Porto
Alegre.

Mediante simplificac&o de procedimentos burocraticos e de estimul os fiscais e urbanisticos, so estabel ecidas novas
regras de licenciamento, regularizacédo, modificacdo e reconversdo de edificacbes no hipercentro, tornando-o mais atrativo
a0 uso misto e residencial.

Partido Verde

Em 2021 foi regulamentado na cidade de S&o Paulo o programa
Requalifica Centro [1], que buscou incentivar projetos de retrofit em
edificacOes do centro da metrépole. No mesmo ano, foi aprovado no Rio
de Janeiro o programa Reviver Centro [2], que ja resultou na aprovagado
de 1,3 mil novas unidades residenciais somente nos 12 meses apos a sua
instituicdo, quantidade esta superior a0 montante contabilizado nos dez
anos anteriores a publicacdo dalei [3]. Neste contexto, é importante
destacar a baixa disponibilidade de apartamentos novos disponiveis para
comercializacdo em Belo Horizonte.

Conforme dados do Censo do Mercado Imobiliério, divulgado Sindicato
da Industria da Construgéo Civil no Estado de Minas Gerais (Sinduscon-
MG), a cidade possui apenas 3.351 iméveis residenciais novos
disponiveis para venda, um nimero muito baixo e distante das suas
necessidades. A andlise de dados de outras cidades confirma

andlise: Recife possui 4.131 imoveis avenda, Salvador 6.210, Campinas Ermm @ EITE |, Gl 2 s e e
5.398, Sorocaba 4.105, Uberlandia 3.653, Curitiba 9.345 e Porto Alegre
7.757.

Comparativo
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Para que o projeto que atualmente tramita na Camara seja téo efetivo quanto outros jaimplementados em ambito nacional,
deve ser incrementado com incentivos mais robustos que o tornem mais atrativo ainiciativa privada e & sociedade.

No que serefere a searafiscal, 0 projeto ainda é extremamente timido na previsdo de incentivos no Imposto Sobre
Servigos de Qualquer Natureza (1SS) para as atividades necessérias aos objetivos almejados. 1sso porque a reducdo das
aliquotas incidentes sobre a prestacdo de servicos de importancia estratégica para a revitalizacéo, a exemplo do que tem
feito o programa Recentro, de Recife [4], se apresentaria como um estimulo adicional paraamaior adesdo dainiciativa
privada ao projeto. Afinal, arevitalizagdo ndo € algo que se realiza sem a mobilizacéo e toda a sociedade.

Modificactes nos incentivos previstos parao IPTU e parao I TBI seriam igualmente necessarios. Pela redacdo do art. 20
do projeto, ficariaisenta do I TBI aaquisicao de imével destinado a producéo de edificacdo residencial ou mista aprovada
com base nareferidalei.

Em outras palavras, pretende-se fomentar a agquisicdo dessas propriedades para que sejam realizados os procedimentos
regulamentados na proposta legislativa. No entanto, ampliar aisencéo para os primeiros adquirentes apés a realizacdo da
respectiva construcao/intervencado, significariaincentivar, também, os atuais proprietérios dos iméveis a aderir as
pretensdes urbanisticas.

Em relacéo ao IPTU, por suavez, sdo enormes as possi bilidades de incentivo e indugdo. De forma muito “canguinha’ a
proposta vigente prevé aisencdo do imposto sobre o imével somente quando este ainda estiver em construgéo. Tamanha
limitag&o anda na contram&o dos casos de referéncia e sucesso.

Em Sdo Paulo e Rio, ao revés, fizeram questéo de incluir nanorma aremissao dos créditos ja constituidos do tributo. 1sso
mesmo, 0 perddo das dividas tributérias que oneram propriedades ja degradadas pelo tempo, sem potencia de geragéo de
renda e assolada em dividas fiscais que inviabilizam investimentos.

Deigua modo, reduzir a aliquota nos anos subsequentes a conclusao dos projetos, como tém feito as outras capitais,
recompensa o proprietario pelos gravames e desafios que normal mente surgiréo com arealizagdo das obras de retrofit e
demais modalidades de revitalizago.

Conclusao

Ao final, promover a expansdo de tais incentivos é viabilizar areal adesdo da populacéo ao programa, de forma a evitar
quetal proposta, ainda que bem-intencionada, venha a se tornar mais umalei ndo aplicada e sem eficacia.

Sem duavidas, quanto maiores forem os incentivos, maiores tendem a ser 0 engajamento e a adesdo dainiciativa privadae
da coletividade, e melhores serdo os resultados. Incentivos pifios, por outro lado, tendem transformar o programa em mera
retorica, declaracdo de boas intengdes que ndo se efetivam em ac¢bes que transformam arealidade. A opgéo € clara. Cabem
aos |legisladores e dirigentes atuarem com sabedoria e fé nainducdo dos comportamentos necessarios a transformagao
necesséria e desgjada.

Referéncias

ALVES, Raoni. Projeto pararevitalizar o Centro do Rio completa 1 ano com 1,3 mil novas unidades residenciais. Portal
G1, Rio de Janeiro, 09 de julho de 2021. Disponivel em: https://tecnoblog.net/r.esponde/referencia-site-abnt-artigos/.
Acesso em 30 de junho de 2023.

RECIFE (PE). Lei N° 18.869, de 09 de dezembro de 2021. Institui 0 Recentro: Plano de incentivos fiscais para atividades
econdmicas, moradias para fins de interesse social, construgdes ou intervencdes destinadas a recuperacdo, renovacao,
reparo ou manutencao de imdéveis situados no sitio histérico dos Bairros do Recife, Santo Antdnio e S8o José nas
condi¢des especificadas, e da outras providéncias. Recife, 2021. Disponivel em: https://cdn-
conjur.s3.amazonaws.com/upl oads/2024/04/L ei 200rdinC3A 1ria201886920202120de20Recife20PE20-
20Incentivos20Recentro.pdf. Acesso em: 05 de julho de 2023.

RIO DE JANEIRO (RJ). Lei N°6.999, de 14 de julho de 2021. Concede beneficios fiscais de isen¢do ou suspensdo de
IPTU, ISSE ITBI paraobras e edificagdes enquadradas no Programa Reviver Centro de requalificagdo daregido central

Pagina 2 16/04/2024

Copyright © 2026 Consultor Juridico


https://tecnoblog.net/r.esponde/referencia-site-abnt-artigos/
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf

0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

da Cidade. Rio de Janeiro, 2021. Disponivel em: <http://www2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/Arquivos/PDF/L6999M .PDF
>. Acesso em: 02 de julho de 2023.

SAO PAULO (SP). Lei N° 17.577, de 20 de julho de 202. Dispde sobre o Programa Requalifica Centro, estabel ecendo
incentivos e o regime especifico para arequalificagio de edificagdes situadas na Area Central, e da outras providéncias.
Sao Paulo, 2021. Disponivel em: <https.//legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-
2021/consolidado>. Acesso em 02/07/2023.

[1] SAO PAULO (SP). Lei N° 17.577, de 20 de julho de 2021. Dispde sobre o Programa Requalifica Centro,

estabel ecendo incentivos e o regime especifico para a requalificacdo de edificacdes situadas na Area Central, e da outras
providéncias. S8o Paulo, 2021. Disponivel em: <https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-
2021/consolidado>. Acesso em 02/07/2023.

[2] RIO DE JANEIRO (RJ). Lei N°6.999, de 14 de julho de 2021. Concede beneficios fiscais de isencéo ou suspensdo de
IPTU, ISSE ITBI para obras e edificagdes enquadradas no Programa Reviver Centro de requalificacéo da regido central
da Cidade. Rio de Janeiro, 2021. Disponivel em: <http://www2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/Arquivos/PDF/L6999M.PDF
>. Acesso em: 02 de julho de 2023.

[3] ALVES, Raoni. Projeto pararevitalizar o Centro do Rio completa 1 ano com 1,3 mil novas unidades residenciais.
Portal G1, Rio de Janeiro, 09 de julho de 2021. Disponivel em: https://tecnoblog.net/responde/referencia-site-abnt-artigos/
. Acesso em 30 de junho de 2023.

[4] RECIFE (PE). Lei N°18.869, de 09 de dezembro de 2021. Institui 0 Recentro: Plano de incentivos fiscais para
atividades econémicas, moradias para fins de interesse social, construcdes ou intervengdes destinadas a recuperagéo,
renovacao, reparo ou manutencdo de imoveis situados no sitio histérico dos bairros do Recife, Santo Antdénio e Sao José
nas condicdes especificadas, e da outras providéncias. Recife, 2021. Disponivel em: https.//cdn-
conjur.s3.amazonaws.com/upl oads/2024/04/L ei 200rdinC3A 1ria201886920202120de20Recife20PE20-
20Incentivos20Recentro.pdf. Acesso em: 05 de julho de 2023.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-abr-16/a-revitalizacao-do-hi percentro-de-grandes-metropol es/

Pagina 3 16/04/2024

Copyright © 2026 Consultor Juridico


http://www2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/Arquivos/PDF/L6999M.PDF
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-2021/consolidado
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-2021/consolidado
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-2021/consolidado
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17577-de-20-de-julho-de-2021/consolidado
http://www2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/Arquivos/PDF/L6999M.PDF
https://tecnoblog.net/responde/referencia-site-abnt-artigos/
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf
https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2024/04/Lei20OrdinC3A1ria201886920202120de20Recife20PE20-20Incentivos20Recentro.pdf

