Parecer Técnico Final sobre a Proposta de Revisao da TDC
Ambiental no Municipio de Belo Horizonte

OBJETO

O presente parecer técnico examina a proposta de revisdo da Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Ambiental no Municipio de Belo Horizonte, conforme a Nota Técnica DIPA/SMPU de 22 de maio de 2026 e
a base de dados que a acompanha, com especial aten¢do a introdugdo de fator multiplicativo, a
padronizacdo da base de calculo e aos impactos do instrumento sobre a politica urbana municipal.

A andlise considera, de forma integrada, a compatibilidade da proposta com o Plano Diretor e os demais
instrumentos urbanisticos, a necessidade de delimitagdo das dreas geradoras, os riscos de superoferta e
desvalorizacdo de UTDCs, a relagdo com a Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC) e com a
desapropriac¢do, as garantias de participacdo popular, a necessidade de custeio da manutencao futura dos
parques combatendo os riscos de excessiva mercantilizacdo do planejamento urbano, conforme preconiza
nos seus principios, O PD Municipal, aprovado em 2019, embasado no artigo segundo da lei 10257/2001,
ou Estatuto das Cidades.

SINTESE EXECUTIVA

A Nota Técnica elaborada pela DIPA/SMPU apresenta fundamentagdo econ6mica mais robusta do que as
versGes anteriores ao utilizar base empirica abrangente, composta por 15.875 lotes elegiveis, e ao
explicitar progndsticos de impacto sobre o Estoque Potencial Construtivo Adicional (EPCA) do Municipio.

O estudo conclui que o modelo vigente da TDC Ambiental é financeiramente pouco atrativo em razao da
combinacdo de subavaliacdo pelo ITBI, diferenciacdo de CAbas entre zonas de preservacdo, custos de
implantacdo e manutencdo e concorréncia com a ODC. Para enfrentar esse quadro, propde-se: (i) adotar a
area total do terreno como base de calculo para geragao da TDC Ambiental, equivalente a um CAbas Unico
de 1,0; e (ii) aplicar fator multiplicativo de 1,5 para viabilizacdo de parque publico com infraestrutura,
condicionado a implanta¢do do parque e a posterior transferéncia da drea ao Municipio.

Embora a motivacdo econdmica da proposta seja tecnicamente consistente, a resposta administrativa
ainda ndo supera integralmente questdes institucionais essenciais. Persistem lacunas relevantes quanto a
delimitagao territorial das dreas geradoras, a governanga da emissdo de créditos, a participagdo popular
na concepgao dos parques, a garantia de manutencdo futura e a compatibilizacdo fiscal e redistributiva
com a ODC.

Contexto normativo e urbanistico

O Plano Diretor de Belo Horizonte, instituido pela Lei Municipal n? 11.181/2019, constitui o instrumento
basico da politica urbana municipal e articula protecdo ambiental, uso e ocupacdo do solo, instrumentos
de inducdo do desenvolvimento urbano e mecanismos de captura e redistribuicdo da valorizacdo
imobiliaria.

Nesse contexto, a TDC Ambiental ndo pode ser compreendida como simples mecanismo negocial entre
proprietdrios e empreendedores. Trata-se de instrumento que opera dentro de sistema mais amplo de



regulacdo urbana, ao lado da ODC, da TDC Cultural, da desapropriacdo e das politicas ambientais e
fundiarias do Municipio.

Por essa razdo, qualquer alteracdo destinada a ampliar sua atratividade econémica deve ser avaliada ndo
apenas sob a dtica da viabilidade financeira individual do proprietario gerador, mas também a luz da
coeréncia sistémica do arranjo institucional, da arrecadacao urbanistica, da funcdo social da propriedade e
da justica territorial.

Para que se firme o entendimento de que se esta tratando de um instrumento urbanistico ndo-tributario
cujo fim e abordagem ndo deve ter um sentido prioritariamente financeiro, recobra-se as caracteristicas,
ou seja, o objeto legal a que se refere a Transferéncia do Direito de Construir segundo a Lei n@
10.257/2001, art. 35, inc. l a llI:

Art. 35. Lei municipal, baseada no Plano Diretor, poderé autorizar o proprietério de imovel
urbano, privado ou pu'blico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura
pijIica, o direito de construir previsto no Plano Diretor ou em legislacao urbanistica dele
decorrente, quando o referido imovel for considerado necessario para: | - implantac3o de
equipamentos urbanos e comunitdrios; Il - a preservacdo do patrimonio histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural; lll - a efetivacdo de programas de regularizagdo
fundidria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
interesse social

EXAME DA FUNDAMENTAGAO ECONOMICA
Diagndstico de baixa efetividade

A nota técnica identifica, de modo plausivel, os fatores que explicam a baixa adesdo histdrica a TDC
Ambiental: subavaliacdo dos imodveis pelo valor-base do ITBI, coeficientes de aproveitamento
diferenciados nas zonas PA-1, PA-2 e PA-3, custos elevados de recuperagao ambiental ou implantacao de
parques e concorréncia com a ODC, que opera como prego-teto no mercado de potencial construtivo
adicional.

A base de dados anexa reforca esse diagndstico ao explicitar parametros de custo de RS 30,07/m? para
recuperacdo e preservacdo ambiental sem edificacdo de apoio e RS 169,89/m? para implantacdo de
parque com infraestrutura, além de considerar taxa de intermediacdo de 10% e desagio de iliquidez de
15%.

Sob esse prisma, é tecnicamente defensdvel a conclusdo de que o modelo vigente ndo remunera
adequadamente o 6nus assumido pelo proprietario de imoével ambientalmente protegido, especialmente
guando ha exigéncia de preservacao permanente, restricdao de uso e eventual abertura a fruicdo publica.

Padronizacao da base de cdlculo

A proposta de substituir o cdlculo atrelado ao CAbas zonal pela adocdo da area total do terreno como base
uniforme para geragao da TDC Ambiental responde diretamente a distor¢do segundo a qual imdveis de
mesma dimensdo, sujeitos a custos semelhantes de preservacdo ou implantacdo de parque, geram
volumes muito distintos de UTDCs apenas em razao do zoneamento PA-1, PA-2 ou PA-3.



A justificativa de isonomia econémica é consistente dentro da ldgica do instrumento. Contudo, a
uniformizacdo do CAbas em 1,0 para todos os imdveis elegiveis representa alteracdo de grande impacto,
pois amplia significativamente o potencial gerado nas areas mais restritivas e exige, por isso, governanca
regulatéria proporcionalmente mais rigorosa.

Fator multiplicativo de 1,5

A modelagem apresentada conclui que o fator 0,5 seria suficiente para recuperagdo e preservagdo sem
infraestrutura de apoio, enquanto o fator 1,5 seria necessdrio para viabilizacdo de parque publico com
infraestrutura completa. A premissa central é que a receita de referéncia das UTDCs deve ser calibrada em
relacdo ao custo que o empreendedor teria ao adquirir o mesmo potencial por meio da ODC.

Esse raciocinio é metodologicamente coerente para demonstrar a necessidade de incentivo econémico.
Ainda assim, ele ndo esgota a andlise de conveniéncia urbanistica, pois traduz uma politica publica
complexa em modelo predominantemente financeiro, baseado no equilibrio entre custo privado e receita
potencial de mercado. Destaca-se, novamente, que a TDC é um instrumento ndo-tributario e seu fim ndo é
financeiro como ja explicitado anteriormente.

IMPACTOS SOBRE O MERCADO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL
Superoferta e desvalorizagdao de UTDCs

A nova nota técnica responde de maneira mais estruturada a preocupagdo com eventual satura¢do do
mercado de UTDCs. O estudo indica EPCA municipal de 55.906.538,17 m?, geracdo maxima tedrica de
4.509.361,79 m? nos receptores e impacto de 8,07% no cenario extremo de adesdo integral, sustentando
que o efeito real esperado seria apenas fracao desse total.

A base de dados, contudo, apresenta quadro de cendrios em que o impacto de 100% de adesdo
corresponde a 8,37% do EPCA, e ndo 8,07%, indicando pequena divergéncia interna nos percentuais
utilizados pela prépria administracdo. Embora essa diferenga nao altere substancialmente a ordem de
grandeza do argumento, ela recomenda maior precisdo técnica na consolidacdo dos nimeros, sobretudo
por se tratar de dado central da defesa de inexisténcia de saturagao.

Além disso, a conclusdo de que ndo haveria risco de saturacdo ndo decorre automaticamente do
percentual sobre o EPCA. A absorcdo do estoque depende da localizacdo das areas receptoras, da
velocidade de emissdo dos créditos, da liquidez efetiva do mercado e da concorréncia com a ODC e com
outras modalidades de TDC.

Déficit atual de UTDCs

A nota técnica afirma que o mercado atual apresenta déficit de 419.996,52 UTDCs, calculado a partir do
saldo atual de geradores de TDC Cultural de 266.646,98 UTDCs e da existéncia de 686.643,50 UTDCs ja
requeridas por projetos que ainda ndo comunicaram inicio de obra.

Esse elemento fortalece o argumento de que ha demanda reprimida e que nova oferta pode ser
parcialmente absorvida sem imediata desvalorizacao. Entretanto, esse dado nao afasta a necessidade de
mecanismos de controle progressivo da emissdo, uma vez que déficit conjuntural ndo equivale a
capacidade ilimitada ou homogénea de absorgao futura.



Em termos regulatérios, a conclusdo economicamente mais prudente ndo seria a inexisténcia de risco, mas
sim a existéncia de risco administrdvel, desde que a politica seja acompanhada por monitoramento
periddico de estoque, liquidez, preco relativo frente a ODC e distribuicdo territorial dos créditos emitidos.

Relagdao com a ODC e coeréncia fiscal

A nota sustenta que a TDC Ambiental e a ODC sdo complementares, e ndo concorrentes, porque a nova
oferta de UTDCs seria absorvivel e o déficit atual de mercado revelaria insuficiéncia de créditos
disponiveis. Essa afirmacdo é economicamente plausivel, mas ndo elimina a tensdo institucional existente
entre os instrumentos.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento de politica urbana e intervengao
estatal e, assim como a TDC, de natureza juridica ndo tributdria. Ela atua como um mecanismo de controle
do uso e ocupacdo do solo e de redistribuicdo da valorizacdo imobilidria gerada por investimentos
publicos. A prépria controvérsia em torno das alteragdes normativas na ODC demonstra que redugdes ou
descontos neste instrumento suscitam debate sobre renuncia de receita e sobre possivel
comprometimento de fundos e finalidades urbanas publicas.

Nesse sentido, ha coeréncia na critica segundo a qual a flexibilizaggo da ODC por razées de
competitividade e, simultaneamente, a ampliacdo do incentivo a TDC Ambiental podem produzir
desequilibrio fiscal e distributivo se ndo forem examinadas em um mesmo quadro de governanga urbana.
N3o se trata de contradicdo ldgica absoluta, porque os instrumentos cumprem fungdes distintas; trata-se,
porém, de tensdo relevante de politica publica, caso o Municipio reduza arrecadac¢do publica de um lado e
transfira ao mercado a solucdo ambiental de outro, sem demonstrar compensacao sistémica.

Por essa razdo, a revisdao da TDC Ambiental deveria vir acompanhada de analise integrada entre: o
potencial da ODC, eventuais descontos ou isen¢des concedidos, impacto sobre fundos urbanisticos,
volume de créditos de TDC em circulacdo e prioridades de investimento territorial. Sem esse quadro
consolidado, a defesa da complementaridade permanece incompleta.

Relagdo com a desapropriagao

A nota técnica corretamente observa que a desapropriacdo de areas privadas de interesse ambiental
costuma ser onerosa, lenta e judicializada, o que pode retardar a constituicdo de parques e a efetiva
protecdo do bem ambiental. Sob esse aspecto, a TDC Ambiental pode constituir alternativa util para
reducdo do dispéndio orcamentdrio direto e para aceleracdo da incorporacdo de areas verdes ao
patrimdnio publico.

Todavia, a vantagem comparativa da TDC ndo autoriza sua conversdo em substituto automatico da
desapropriacdo. Esta permanece instrumento legitimo e necessario em hipéteses de alta prioridade
publica, urgéncia ambiental, localizagdo estratégica ou auséncia de condi¢des adequadas para transagao
privada orientada pelo mercado.

A conclusdo técnica adequada é a de complementaridade condicionada: a TDC Ambiental pode ampliar o
repertério de acdo estatal, mas ndo deve desobrigar o Municipio do uso da desapropriagdo quando o
interesse publico assim exigir.

Delimitagao territorial das areas geradoras



A resposta administrativa avangou na apresentacdo do universo de lotes elegiveis e na quantificacdo do
estoque potencial, mas ndo resolveu de forma suficiente a necessidade de delimitacdo normativa mais
precisa das areas efetivamente aptas a gerar TDC Ambiental.

A mera inclusdo genérica de imdveis situados em zonas PA-1, PA-2 e PA-3 ndo basta, por si sd, para
atender as exigéncias de seletividade territorial inerentes a instrumento que produz efeito econdmico
expressivo sobre o mercado de potencial construtivo.

E recomendavel que a regulamentacdo estabeleca critérios claros de priorizacdo e elegibilidade,
considerando, entre outros elementos, relevancia ecolégica, conectividade ambiental, funcdo hidrica,
insercdo no sistema de areas verdes, interesse paisagistico, interesse comunitario e social, acessibilidade,
aptidao para uso publico e aderéncia ao planejamento urbano e ambiental municipal.

Sem esse recorte, ha risco de que a politica se desloque de um modelo de planejamento territorial dirigido
para um modelo de habilitacdo difusa de ativos privados, no qual o interesse ambiental concreto se
subordine excessivamente a conveniéncia econdmica da transacao.

Participacdo popular e concep¢ao dos parques

A nota técnica concentra sua argumenta¢do na modelagem econOmico-financeira do instrumento e nas
condicGes de transferéncia da drea ao Municipio, mas ndo detalha mecanismos especificos de participagdo
popular para concepcao, implantacdo e gestdao dos parques a serem criados.

Essa omissdo é relevante porque a implanta¢do de parque publico ndo constitui mero efeito patrimonial
da transacdo de créditos. Ela envolve definicdo de programa de usos, acessibilidade, desenho urbano,
infraestrutura, relacdo com o entorno, salvaguardas ambientais e atendimento das demandas das
comunidades diretamente afetadas.

Assim, a eventual aprovacdo da proposta deve ser condicionada a previsdo normativa de instancias
formais de participacdo social, com informacao qualificada e acessivel, com ampla publicidade, consulta as
comunidades interessadas, analise por érgaos técnicos e colegiados competentes e critérios transparentes
de aprovacao dos projetos de parque.

Garantias para manutencao futura dos parques

A nota técnica enfatiza corretamente os custos de implantacdo e reconhece que a criagdo de parque
publico exige infraestrutura de apoio e investimentos significativos. Entretanto, o documento ndo
apresenta solucdo equivalente para o custeio da manutencdo futura do parque apds sua transferéncia ao
Municipio.

Essa lacuna compromete a completude da politica publica. Sem previsdo de manutencdo continuada, o
instrumento corre o risco de produzir ativos publicos subfinanciados, com deterioracdo progressiva de sua
qualidade ambiental e urbana.

Desse modo, a regulamentacdo do instrumento deve prever mecanismo de custeio futuro, que poderd
assumir, entre outras possibilidades, a forma de reserva financeira vinculada, contrapartida adicional para
fundo especifico, obrigagdao temporaria de manutengao pelo particular instituidor ou arranjo equivalente
apto a assegurar a sustentabilidade operacional do parque. Também entende-se necessaria a ampliacdo
da estrutura e potencializacdo, também a partir do suporte a uma forma de acompanhamento



comunitario, do trabalho da Fundacdo de Parques Municipais e Zoobotéanica de Belo Horizonte de acordo
com a demanda gerada por essa nova proposta de TDC ambiental.

Risco de mercantilizagao do planejamento urbano

A proposta possui mérito ao enfrentar falha concreta de viabilidade econémica da TDC Ambiental.
Contudo, a centralidade conferida a légica de remuneracao do particular e a compra e venda de créditos
urbanisticos evidencia risco de reducdo do planejamento urbano a dindmica predominantemente
mercantil.

Esse risco se intensifica quando a solu¢cdo ambiental é formulada prioritariamente como ajuste de
mercado, com énfase em atratividade financeira, liquidez e competitividade em relagao a ODC, sem igual
densidade normativa para participacdo social, controle publico, hierarquizacdo territorial e preservagao da
funcao redistributiva da politica urbana.

A critica, portanto, ndo se dirige a utilizacdo da TDC Ambiental em si, mas a sua eventual hipertrofia como
resposta central ao problema ambiental urbano. O Municipio deve preservar sua posicdo de ente
planejador, arrecadador, regulador e redistribuidor, evitando que a implementacdo de dareas verdes
dependa predominantemente da conveniéncia econémica de transa¢des privadas.

CONCLUSAO

Conclui-se que a Nota Técnica DIPA/SMPU de 22 de maio de 2026 apresenta avanco substancial na
fundamenta¢do econdmica da proposta de revisdao da TDC Ambiental, especialmente ao demonstrar, com
base em dados consolidados, a insuficiéncia do modelo vigente para remunerar adequadamente os
proprietdrios de dreas de interesse ambiental e ao indicar que o impacto da nova oferta de UTDCs tende a
ser administravel no cenario modelado.

Todavia, a resposta administrativa permanece incompleta como peca de politica urbana em sentido
amplo. Persistem lacunas relevantes quanto a delimitacdo territorial das areas geradoras, ao controle e
monitoramento da emissdo de créditos, a coeréncia fiscal com a ODC, a participacdo popular na
concepcdo dos parques, a previsdo de manutencdo futura e a protecdo do papel publico do Municipio
frente a légica mercantil do instrumento.

Diante do exposto, a manifestacdo técnica é favoravel com ressalvas a revisdao da TDC Ambiental, desde
gue sua regulamentacdo incorpore, de forma expressa, as seguintes salvaguardas institucionais na minuta
de projeto de lei a ser construida para os devidos encaminhamentos:

e delimitacdo normativa e territorial precisa das areas efetivamente geradoras de TDC Ambiental;
® critérios publicos de priorizacdo dos parques e de elegibilidade ambiental e urbanistica dos imdveis;
® mecanismos de monitoramento periédico do estoque, do preco e da liquidez das UTDCs emitidas;

e compatibilizagdo explicita com a ODC, incluindo andlise fiscal integrada e protecdo da funcdo
redistributiva da arrecadacdo urbanistica;

e previsdo obrigatéria de participacdo popular e controle social na concepcdao e aprovacdo dos
parques;



e instituicdo de garantias para a manutencdo futura dos parques apds sua transferéncia ao Municipio;

® preservacdo da desapropriagdio como instrumento complementar e necessario em areas
estratégicas;

e reforco da centralidade do planejamento publico municipal na condugdo da politica urbana e
ambiental.

Nessas condi¢gdes, a TDC Ambiental poderd constituir instrumento util e legitimo de politica urbana e
ambiental. Sem essas salvaguardas, porém, a proposta tende a resolver de modo apenas parcial um
problema complexo, com risco de fragilizacdo do controle publico, de desequilibrio fiscal e de excessiva
submissdo do interesse urbano a légica de mercado.

E como votamos.
Belo Horizonte, 28 de maio de 2026.
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