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A Transferéncia do Direito de Construir em Belo Horizonte:
Um Estudo da Aplicacao, Avancos, Limites e Possibilidades do

Instrumento no Municipio

INTRODUGCAO

O Estatuto da Cidade (EC), aprovado em 10 de julho de 2001 através da
Lei Federal n°® 10.257, apresentou como base para a sua concepg¢ao a promogao
da reforma da dinamica urbana brasileira, amplamente caracterizada pela
exclusdo social e desigualdade no acesso a terra e a moradia. Dentre os
principais avancos trazidos pelo EC, destaca-se a instituicdo dos instrumentos
de regulacdo urbana, a serem aplicados no ambito dos municipios brasileiros
mediante previsdo nos Planos Diretores e regulamentacdo em legislacao
especifica.

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), objeto de estudo do
presente artigo, constitui um desses instrumentos urbanisticos. Prevé-se a
instituicdo da TDC como mecanismo de preservacdo de areas ou imoéveis
dotados de valor histérico, cultural, ambiental, social ou paisagistico, além da
possibilidade de transferéncia do potencial construtivo para viabilizacdo da
regularizacdo fundiaria e para a implantacdo de programas de habitacdo de
interesse social, infraestrutura urbana e equipamentos comunitarios.

Em Belo Horizonte, a origem da TDC como instrumento de politica urbana
€ anterior a instituicdo do EC. A possibilidade de transferéncia do potencial
construtivo foi prevista inicialmente em 1990, com a aprovacgéo da Lei Organica
do Municipio, tendo sido consolidada pela Lei n® 7.165/1996, que instituiu o
Plano Diretor municipal e, posteriormente, pelo Decreto n® 9.616/1998, que a
regulamentou. Desde entdo, as diretrizes e regulamentacdes do instrumento em
Belo Horizonte foram modificadas ao longo do tempo, acompanhando as
alteracdes na legislacao urbanistica do municipio.

Diante desse contexto, 0 presente artigo visa analisar como ocorreu, na
pratica, a aplicacdo da TDC no municipio de Belo Horizonte, desde a sua
implementagé&o pela Lei n® 7.165/1996, englobando a alteragéo do Plano Diretor
com a Lei n® 9.959/2010, até a reformulacdo do instrumento com a aprovacao
do Novo Plano Diretor do municipio (Lei n° 11.181/2019). Busca-se, ainda,
avaliar os limites, os entraves e as possibilidades da TDC no municipio, como
forma de promover a discussao e a reflexdo acerca dos caminhos possiveis para
o futuro do instrumento em Belo Horizonte.

Como metodologia, inicialmente realizou-se uma reviséo bibliografica das
producgbes existentes relacionadas ao instrumento de Transferéncia do Direito
de Construir. Em seguida, foram analisadas as disposi¢cdes dos Planos Diretores
de Belo Horizonte (Lei n° 7.165/1996; Lei n°® 9.959/2010; e Lei n° 11.181/2019)
referentes a TDC, bem como dos Decretos que regulamentaram o instrumento
(Decreto n° 9.616/1998; Decreto n°® 15.254/2013; e Decreto n® 17.272/2020,
juntamente com a Lei n° 11.216/2020), compreendendo o periodo de 1996 a
2020.
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Para a analise da utilizagdo da TDC em Belo Horizonte entre 1996 e 2010,
utilizou-se os resultados do trabalho de Morais (2011)!, que se baseou em
metodologias de geoprocessamento para avaliar a aplicagédo do instrumento no
municipio no referido periodo.

Para o periodo de 2013 a margo de 2020, realizou-se o tratamento dos
dados de aplicacdo da TDC obtidos junto a Secretaria Municipal de Politica
Urbana (SMPU) da Prefeitura de Belo Horizonte2. E importante destacar que o
escopo inicial da pesquisa incluia a sistematizacdo e espacializacao dos dados
no periodo de 2011 a 2020. No entanto, conforme informado diante da solicitacéo
dos dados, a Prefeitura de Belo Horizonte ndo possui as informacdes referentes
aos anos de 2011 e 2012 em formato digital. Diante disso, a andlise proposta
passou a compreender o intervalo entre 2013 e marco de 2020, periodo ao qual
se referem os dados disponibilizados. Inicialmente, os dados foram organizados
e sistematizados. Em seguida, as informacfGes foram georreferenciadas,
possibilitando a elaboracdo de mapas tematicos com a espacializacdo da
aplicacdo da TDC em Belo Horizonte no periodo compreendido entre 2013 e
margo de 2020.

Para complementar as analises, foram realizadas duas entrevistas
semiestruturadas com agentes do Poder Publico que comp&em o corpo técnico
da Prefeitura de Belo Horizonte, como forma de compreender e discutir aspectos
referentes a implementacao e utilizacdo da TDC no municipio. Por fim, buscou-
se tracar um panorama da TDC em Belo Horizonte, sintetizando os limites, as
possibilidades e as perspectivas para o instrumento no municipio identificados
no decorrer do desenvolvimento desta pesquisa.

Diante do apresentado, este artigo esta estruturado em 6 secdes, sendo
elas: (1) a presente introducao; (2) uma breve caracterizacdo do instrumento de
Transferéncia do Direito de Construir; (3) a trajetéria do instrumento na legislacao
urbanistica do municipio de Belo Horizonte; (4) resultados, andlises e discussdes
dos dados de aplicagdo da TDC em Belo Horizonte no periodo de 1996 a margo
de 2020; (5) limites, avangos e perspectivas para o instrumento no municipio; e
(6) consideracdes finais.

BREVE CARACTERIZACAO DO INSTRUMENTO DE TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR (TDC)

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um dos instrumentos
urbanisticos instituidos pelo Estatuto da Cidade como forma de apoiar a
execucao dos objetivos da politica urbana municipal. O Artigo 35 do Estatuto da
Cidade especifica as caracteristicas do referido instrumento, além de apresentar
as bases para a sua aplicacéo.

Secao Xl - Da Transferéncia do Direito de Construir

Art. 35 — Lei municipal, baseada no Plano Diretor, podera autorizar o
proprietario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro

1 MORAIS, Thais Braga Melgaco de. Geoprocessamento aplicado a andlise da utilizacdo do
instrumento de politica urbana “Transferéncia do Direito de Construir’ no municipio de Belo
Horizonte. 2011. 44f. Monografia (Especializagdo em Geoprocessamento). Universidade Federal
de Minas Gerais, Instituto de Geociéncias, 2011.

2 Dados disponibilizados pela Secretaria Municipal de Politica Urbana da Prefeitura de Belo
Horizonte em 21 de dezembro de 2020.
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local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir
previsto no plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente,
quando o referido imével for considerado necessério para fins de:

| — Implantacéo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - Preservagdo, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

Il — Servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de
areas ocupadas por populacédo de baixa renda e habitacdo de interesse
social.

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar
ao Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos nos
incisos | a lll do caput.

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condi¢Ges
relativas a aplicacdo da transferéncia do direito de construir (BRASIL,
2001).

Nesse contexto, a TDC pode ser caracterizada, de modo geral, como a
autorizacdo, dada por lei municipal, para que o proprietario de um determinado
terreno urbano possa exercer em outro local, ou alienar para este fim, o seu
direito de construir (basico) que néo pode ser exercido ou que é desestimulado
no terreno de origem. A transferéncia do potencial construtivo esta condicionada
as razdes de interesse publico definidas nos incisos | a lll do art. 35 do Estatuto
da Cidade.

A TDC se destina a preservacdo de imdveis de interesse historico,
cultural, paisagistico, social ou ambiental, bem como a implantacéo de habitacédo
de interesse social, de equipamentos comunitarios e, ainda, de programas de
regularizacdo fundidria. Dessa forma, o instrumento possibilita que os
proprietarios de terrenos com restricées construtivas, vinculadas aos interesses
citados, sejam compensados, uma vez que o coeficiente de aproveitamento
basico estabelecido para determinada porgéo do territério ndo pode ser atingido
ou nado é desejavel. Através do instrumento, o proprietario pode entdo exercer
esse direito de construir em outro local, em outro terreno de sua propriedade, ou
transferi-lo para um terceiro. A transferéncia para terceiros pode se dar através
da comercializagdo do potencial construtivo como forma de levantar recursos
para a manutencdo dos iméveis tombados, por exemplo. E importante destacar
que, tanto na utilizacao do potencial construtivo pelo proprietario em outro local
quanto na alienacdo a terceiros, deve-se respeitar o coeficiente de
aproveitamento maximo do local onde ser& exercido o direito de construir, bem
como as regras e parametros estabelecidos pelo Plano Diretor para a area.

Além disso, a Transferéncia do Direito de Construir também pode ser
utilizada para regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de é&reas ocupadas por
populacdo de baixa renda e implantacdo de equipamentos comunitarios
(CARVALHO; ROSSBACH, 2010). Ressalta-se, contudo, que tal condicdo é
mais comum quando relacionada ao atendimento dos interesses histérico e
cultural. Quando a TDC € aplicada para fins de preservacdo ambiental ou
regularizacdo fundiaria, a operacionalizacdo do instrumento é diferenciada.

A sequir, nas Figuras 1, 2 e 3, séo apresentados diagramas para ilustrar
trés possibilidades de aplicacdo do instrumento de TDC: preservacdo do
patriménio histérico-cultural, preservacdo ambiental e regularizagéo fundiéria.
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Figura 1: Diagrama de aplicacdo da TDC para preservagao do patriménio historico-
cultural.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2021.

Nesse primeiro exemplo, tem-se uma edificacdo tombada, de
interesse historico-cultural que impede o proprietario do imovel ndo de exercer
todo o potencial construtivo previsto pelo CA bésico para o terreno. Portanto, ha
a possibilidade de transferéncia do potencial correspondente a diferenca entre o
CA bésico do terreno e a area ja edificada.

Figura 2: Diagrama de aplicac&o da TDC para preservacdo ambiental.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2021.

Ja no segundo exemplo, tem-se um terreno para o qual ha interesse de
preservacdo ambiental. Nesse caso, pode haver restricdo total ou desestimulo a
edificacdo. No diagrama apresentado, ha uma edificacdo com area muito inferior
ao CA basico previsto e, portanto, o potencial ndo utilizado pode ser transferido,
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tomando-se como base a diferenca entre o CA béasico do terreno e a area ja
edificada.

Figura 3: Diagrama de aplicacdo da TDC para programas de regularizacdo fundiaria.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2021.

Terreno 5

No terceiro exemplo, por sua vez, ilustra-se um caso de TDC aplicada a
implantacdo de programa de regularizagdo fundiaria. Tem-se um terreno
particular ocupado por populacdo de baixa renda, ndo passivel de usucapiao,
para o qual ha necessidade de regularizagéo fundiaria. Nesse sentido, o terreno
pode ser transferido ao Poder Publico pelo proprietario que, por sua vez, recebe
0 potencial construtivo via TDC.

Por fim, para a implementacéo da Transferéncia do Direito de Construir,
o Plano Diretor ou a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo deve apresentar as
principais diretrizes para o instrumento, bem como indicar as areas geradoras e
as areas receptoras do direito de construir. No entanto, é importante destacar
gue o instrumento ndo é autoaplicavel, sendo necessaria a instituicio de uma
legislacéo especifica que o regulamente. Além disso, é necessaria a defini¢cdo
de uma férmula de calculo como forma de equiparar os valores do metro
quadrado do terreno gerador e do terreno receptor.

A TRAJETORIA DO INSTRUMENTO NA LEGISLACAO URBANISTICA DO
MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

Em Belo Horizonte, a TDC passou a ser efetivamente aplicada apés a
instituicdo da Lei n® 7.165/1996, que aprovou o Plano Diretor municipal. Essa lei
estabelece as diretrizes para a implementacéo do instrumento:

Art. 60 - Transferéncia do direito de construir € o direito de alienar ou
de exercer em outro local o potencial construtivo previsto na Lei de
Parcelamento, Ocupac¢éo e Uso do Solo que ndo possa ser exercido
no imovel de origem.

Art. 61 - S0 imoOveis que originam a transferéncia do direito de
construir:

| - Os dotados de cobertura vegetal cuja protecdo seja de interesse



XN ENANPUR

publico, conforme delimitagdo territorial a ser estabelecida na Lei de
Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo;

Il - Os destinados a implantacdo de programa habitacional de interesse
social;

lll - Os sujeitos a formas de acautelamento e preservacgédo, inclusive
tombamento, que restrinjam o potencial construtivo.

Paragrafo Unico. Nao podem originar transferéncia do direito de
construir os imoéveis:

| - Desapropriados;

Il — Situados em &reas non aedificandae;

Il - Cujo possuidor preencha as condigcbes para a aquisicdo da
propriedade por meio de usucapido;

IV - De propriedade publica ou que, em sua origem, tenham sido
alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela Unido de forma nédo
onerosa.

Art. 62 - S@o passiveis de recepcdo da transferéncia do direito de
construir os iméveis situados:

| - Nas &reas delimitadas na Lei de Parcelamento, Ocupagéo e Uso do
Solo em consonancia com os critérios do art. 55;

Il - Em torno do im6vel de origem;

Il - Em area indicada em lei especifica, referente a projetos
urbanisticos especiais (BELO HORIZONTE, 1996). (grifos nossos)

De forma geral, de acordo com o Plano Diretor, a geragdo de potencial
construtivo mediante Transferéncia do Direito de Construir esta condicionada a
trés interesses principais: protecao do patrimdnio historico, cultural ou tombado;
preservacdo ambiental; e implantacdo de conjuntos habitacionais de interesse
social. Por outro lado, a recep¢éo do potencial construtivo originado através de
TDC estava prevista para areas especificas delimitadas pelo LPOUS ou
indicadas em lei especifica, direcionadas a implantacao de projetos urbanisticos
especiais. Além dessas disposicbes, previa-se a recepc¢do do potencial
construtivo no entorno do imével que originou a transferéncia.

As diretrizes propostas pela Lei 7.165/1996 para implementacédo da TDC
foram regulamentadas pelo Decreto n°® 9.616, sancionado em 26 de junho de
1998. Esse decreto, em seus Artigos 2° e 3° regulamentou os iméveis do
municipio passiveis de geracdo e recepcao da Transferéncia do Direito de
Construir:

Art. 2°- Os imdveis geradores da transferéncia do direito de construir
séo:

| - Os dotados de cobertura vegetal, classificados como ADE (Area de
Diretrizes Especiais) de Interesse ambiental, cujo interesse publico de
preservacdo seja definido pelo Conselho Municipal de Meio Ambiente
- COMAM, baseado em parecer técnico da Secretaria Municipal de
Meio Ambiente - SMMA,;

Il - Os classificados como Zona de Especial Interesse Social 2 - ZEIS-
2, destinado a implantacédo de programas habitacionais;

Il - Os tombados ou incluidos em conjuntos urbanos tombados,
impossibilitados de exercerem o pleno potencial construtivo definido
pelos parametros urbanisticos da lei de Parcelamento, Ocupagéo e
Uso do Solo, em consequéncia de restricdo adicional definida pelo
Conselho Deliberativo do patrimdnio Cultural do Municipio de Belo
Horizonte - CDPCM-BH.

Art. 3°- Osimoveis receptores da transferéncia do direito de construir
sédo:

| - Os classificados como Zona de Adensamento Preferencial — ZAP;

Il - Os em torno dos iméveis de origem, assim considerados na mesma
mancha continua de zoneamento, exceto os classificados como Zona
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de Adensamento Restrito - ZAR, respeitadas as diretrizes de protecéo
de conjuntos urbanos tombados e de Areas de Diretrizes Especiais -
ADEs;

Il - Os localizados em &areas receptoras previstas nos conjuntos
urbanos tombados, respeitadas as diretrizes de prote¢do do conjunto;
IV - Os integrantes de projeto especifico de operacdo urbana, nos
termos do artigo 65 da Lei 7.165, de 27 de agosto de 1996 (BELO
HORIZONTE, 1998). (grifos nossos)

Com base nesse decreto, pode-se constatar que foram mantidas as
principais diretrizes propostas pela Lei n° 7.165/1996, especificadas e
detalhadas para a regulamentacao. Além disso, o Decreto n°® 9.616/1998 engloba
as regras e procedimentos a serem considerados para a aplicacdo da TDC,
incluindo as formulas matematicas utilizadas nos calculos para a
operacionalizacao do instrumento.

Em 20 de julho de 2010, foi aprovada a Lei n°® 9.959, que alterou o Plano
Diretor vigente no municipio. A nova lei resultou em modificagdes expressivas
no que diz respeito as diretrizes e propostas para aplicacdo do instrumento de
Transferéncia do Direito de Construir em Belo Horizonte. Os Artigos 60 a 62
apresentam o conceito do instrumento e os iméveis passiveis de geracdo e
recepcao das Unidades de Transferéncia do Direito de Construir (UTDCs), bem
como os imdveis que ndo podem originar potencial construtivo:

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

Art. 61 - S8o imdlveis passiveis de geracdo da TDC aqueles
considerados necessarios para:

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

Il - O atendimento a interesse histdrico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural;

Il - O atendimento a programas de regularizagdo fundiaria e de
urbanizacao de areas ocupadas por populagao de baixa renda;

IV - A implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

§ 1° - Ndo podem originar Transferéncia do Direito de Construir:

| - Os imdveis cujo possuidor preencha as condigdes para aquisicédo da
propriedade por meio de usucapido;

Il - Os iméveis ndo parcelados;

lIl - Os imd&veis de propriedade publica ou que, em sua origem, tenham
sido alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela Unido de forma nao
onerosa.

Art. 62 - S80 passiveis de recepcdo da Transferéncia do Direito de
Construir os imoveis situados:

| - Nas Zonas de Adensamento Preferencial - ZAPs -, nos termos da
Lei de Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo;

Il - Na mesma mancha continua do zoneamento do imével de origem;
Il - Em é&rea indicada em lei especifica, referente a projetos
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, Ocupacédo e Uso do Solo;
V - Na ZHIP, desde que provenientes desse mesmo zoneamento ou
da ZCBH,;
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VI - Na Zona Adensada - ZA -, desde que provenientes desse mesmo
zoneamento ou da Zona de Protecdo - ZP -, nos termos da Lei de
Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo;

VIl - Nas areas receptoras previstas nos conjuntos urbanos tombados,
respeitadas suas diretrizes de protecdo cultural e ambiental (BELO
HORIZONTE, 2010). (grifos nossos)

A analise das disposicdes previstas pela Lei n° 9.959/2010 evidencia
expressivas transformacgfes em relacdo a Lei n® 7.165/1996. De forma geral,
percebe-se uma ampliacdo dos imdveis passiveis de geracdo de UTDCs.
Enquanto a Lei n°® 7.165/96 estabelecia trés classes de imoveis geradores,
relacionados ao interesse ambiental, a implantacédo de programa habitacional de
interesse social e ao acautelamento e preservacao, incluindo tombamento, a Lei
n°® 9.959/2010 tem seu escopo estendido. A alteracdo do Plano Diretor passa a
incorporar como imoveis passiveis de geracdo da TDC aqueles necessarios para
o atendimento ao interesse histérico, paisagistico, social e cultural, para o
atendimento a programas de regulariza¢édo fundiaria e de urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e para a implantacédo de equipamentos
urbanos e comunitarios.

Além dos iméveis geradores de UTDC, os imdveis receptores também
apresentaram modificacbes relevantes, destacando-se a ampliacdo dos locais
passiveis de recepcdo do potencial construtivo transferido. A lei anterior
apresentava disposicfes bastante restritivas e especificas em relacdo a
recepcao da Transferéncia do Direito de Construir, que se restringia as areas
delimitadas na Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo, ao entorno do
imovel de origem e a area indicada em lei especifica, referente a projetos
urbanisticos especiais. A alteracdo aprovada pela Lei n® 9.959/2010, por sua vez,
ampliou as possibilidades de recepc¢éo do potencial construtivo gerado mediante
TDC para outros zoneamentos do municipio.

As disposicbes acerca da TDC previstas pela Lei n° 9.959/2010 foram
regulamentadas pelo Decreto n°® 15.254, sancionado em 4 de julho de 2013. O
decreto estabeleceu, em seus Artigos 2° e 3°, quais seriam 0s imoveis do
municipio passiveis de geracdo e recepcao da Transferéncia do Direito de
Construir:

Art. 2° Osimoéveis geradores da Transferéncia do Direito de Construir
séo:

| - Os situados em Zonas de Protecao - ZPs - ou em Areas de Diretrizes
Especiais - ADEs - de Interesse Ambiental, para os quais o Conselho
Municipal de Meio Ambiente - Comam, com base em parecer emitido
pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente, definir a necessidade de
disponibilizacdo de area permeavel adicional em relagdo ao disposto
na legislacao urbanistica do Municipio;

Il - Os inseridos nas areas de que trata § 2° do art. 14 da Lei n°
7.166/96, cujos proprietarios optem pela utilizacdo dos parametros
urbanisticos de Zona de Preservagdo Ambiental - ZPAM;

Il - Os tombados ou incluidos em conjuntos protegidos,
impossibilitados de exercer o pleno potencial construtivo definido pelos
parametros urbanisticos do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento,
Ocupacéo e Uso do Solo, em consequéncia de restricdo adicional
definida pelo conselho Deliberativo do Patriménio Cultural do Municipio
de Belo Horizonte - CDPCMBH;

IV - Os inseridos em Areas de Especial Interesse Social - AEIS-1 - e
destinados a implantacdo de empreendimentos habitacionais de
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interesse social para atendimento de familias com renda mensal de até
3 (trés) salarios-minimos, nos quais haja potencial construtivo
disponivel apés a aprovacdo de empreendimento habitacional de
interesse social.

Art. 5° Os imoveis receptores da Transferéncia do Direito de
Construir séo:

| - Os definidos no art. 62 da Lei 7.165/96, respeitadas as diretrizes do
CDPCM-BH - para os conjuntos urbanos protegidos e para as Areas
de Diretrizes Especiais - ADEs;

Il - Os inseridos em area de Operacao Urbana, na hip6tese de previséo
expressa em lei especifica (BELO HORIZONTE, 2013).

Diante do estabelecido pelo decreto, pode-se perceber que, dentre os
imoOveis passiveis de geracdo de TDC previstos pela Lei n® 9.959/2010, foram
regulamentados aqueles vinculados ao interesse ambiental, localizados em
Zonas de Protecao (ZP) ou em Areas de Diretrizes Especiais (ADE) de Interesse
Ambiental; ao interesse patrimonial, relacionado aos imoveis tombados ou
incluidos em conjuntos protegidos; e ao interesse habitacional, englobando
iméveis inseridos em Areas de Especial Interesse Social 1 (AEIS-1) e destinados
a implantacdo de empreendimentos habitacionais de interesse social. No
entanto, o atendimento a programas de regularizacao fundiéria e de urbanizacéo
de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, inicialmente previstos pela Lei n°
9.959/2010, ndo tiveram sua aplicacdo regulamentada pelo Decreto n°
15.254/2013.

Ja no que diz respeito aos iméveis passiveis de recepcao do potencial
construtivo originado através de TDC, destaca-se a manutencao das disposicoes
previstas pela Lei n°® 9.959/2010. O Decreto n° 15.254/2013 regulamentou 0s
imoveis receptores de acordo com as disposi¢cdes do Plano Diretor. Além disso,
acrescentou os imdveis inseridos em area de Operacdo Urbana como passiveis
de recepcao da TDC, desde que disposto em lei especifica.

Em 8 de agosto de 2019, foi sancionada a Lei n°® 11.181/2019, que trouxe
alteracdes relevantes em relacdo as diretrizes de aplicacao do instrumento de
TDC e dos interesses vinculados a ele. O Novo Plano Diretor, nos Artigos 51 a
53, dispbe acerca do conceito do instrumento e dos iméveis passiveis de
geracdo e recepcdo das UTDCs, bem como aqueles que ndo podem sao
passiveis de transferéncia:

Art. 51 - A TDC é o instrumento pelo qual o Executivo autoriza o
proprietario de imével 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.

Art. 52 - S8o0 imdveis passiveis de geracdo de TDC aqueles
considerados necessarios para:

| - O atendimento ao interesse cultural;

Il - O atendimento ao interesse ambiental;

Il - A implantacédo de EUC,;

IV - A implantacao de projetos viarios prioritarios - PVP.

8§ 1° - Nao podem originar TDC:

| - Os iméveis nao parcelados;

Il - Os imoveis de propriedade publica, ou que, em sua origem, tenham
sido alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela Unido de forma nao
onerosa.

Art. 53 - S80 passiveis de recepcdo de TDC os iméveis situados em
area para a qual seja prevista a aplicacdo de CAmax ou CAcent, até o
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limite de cada um desses coeficientes (BELO HORIZONTE, 2019).
(grifos nossos)

Pode-se constatar que houve alteracdo das modalidades de imdveis
passiveis de geracdo de TDC. De forma geral, mantiveram-se 0s imoveis
vinculados ao interesse cultural, ao interesse ambiental e & implantacdo de
equipamentos de uso comunitario, ja previstos pela Lei n° 9.959/2010.
Acrescentou-se, ainda, a modalidade de imoveis vinculados a implantacdo de
projetos viarios prioritarios, ndo incorporado pelas leis anteriores. Além disso, 0s
imoveis vinculados aos interesses de implantacdo de programa habitacional de
interesse social e atendimento a programas de regularizacdo fundiaria e de
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, previstos pela
Lei n® 9.959/2010, foram excluidos como passiveis de geracdo de UTDCs pela
nova lei.

Apesar da alteracdo dos imoveis passiveis de geracédo de TDC, pode-se
dizer que a modificacdo mais expressiva se refere aos imdveis receptores da
Transferéncia do Direito de Construir. Conforme proposto pelo Novo Plano
Diretor, sao passiveis de recep¢cdo de TDC todos os iméveis situados em zonas
para as quais seja prevista a aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento
Maximo (CAmax) ou do Coeficiente de Aproveitamento de Centralidades
(CAcent), em contraposicdo as legislacbes anteriores que restringiam a
recepcao das UTDCs a zonas especificas do municipio.

As proposicbes do Novo Plano Diretor referentes a aplicacdo do
instrumento de Transferéncia do Direito de Construir foram regulamentadas pelo
Decreto n° 17.272, de 4 de fevereiro de 2020. Tal decreto estabelece, em seus
Artigos 23 e 25, os imdveis que podem originar potencial construtivo mediante
TDC:

Art. 23 - Para fins do atendimento ao interesse cultural previsto no
inciso I do art. 52 da Lein® 11.181, de 2019, séo passiveis de geracao
de TDC os imoveis tombados pelo Conselho Deliberativo do Patriménio
Cultural do Municipio de Belo Horizonte — CDPCM-BH.

Art. 25 - Para fins de atendimento ao interesse ambiental previsto no
inciso Il do art. 52 da Lein©11.181, de 2019, sdo passiveis de geracdo
de TDC as reservas particulares ecolégicas de carater perpétuo e
abertas ao publico, inseridas em zona de preservacdo ambiental — PA-
1 - da mesma lei. (BELO HORIZONTE, 2020) (grifos nossos)

Analisando-se o decreto, nota-se que a regulamentacao da TDC incorpora
dois interesses principais para a implementacdo do instrumento: cultural e
ambiental. Nesse sentido, constata-se a intengéo de preservagéo do patrimonio
construido, através dos iméveis tombados, e do meio ambiente, através dos
imoOveis em zoneamentos de preservacdo maxima que sejam Reservas
Particulares Ecolégicas (RPEs), como a base da aplicagdo da TDC no municipio
a partir do novo Plano Diretor.

Com base na sistematiza¢éo da trajetoria da TDC na legislacdo municipal,
percebe-se que 0 instrumento passou por expressivas transformacdes
conceituais e praticas, englobando diversos interesses associados a sua
implementacéo: preservacao do patrimonio historico-cultural, protecdo ambiental
e implantagcéo de habitacdo de interesse social e de programas de regularizacao
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fundiaria. No entanto, é possivel constatar que predominaram 0s interesses
vinculados a protecdo do patriménio historico-cultural e preservacdo ambiental,
gue estiveram presentes em todas as leis referentes ao instrumento desde sua
instituicdo, em 1996.

De forma geral, conforme apontado durante as entrevistas realizadas com
o Poder Publico, o instrumento de TDC foi efetivamente utilizado apenas para a
preservacao do patriménio historico-cultural, sendo pouco eficiente ou inutilizado
para os demais interesses propostos. Marcelo3, que compde o corpo técnico da
Secretaria Municipal Adjunta de Regulagdo Urbana da Prefeitura de Belo
Horizonte (SMARU/PBH), afirma que:

“Por mais que tenhamos tido bases de calculo mais adequadas a
outras modalidades, acabou que, na pratica, isso ndo resultou no
surgimento de novos imoveis geradores. O instrumento continuou
concentrado nos imodveis tombados, em conjuntos urbanos
protegidos, até entdo situados em zoneamentos especificos, e as
transferéncias geralmente ocorriam ali dentro. [...] Acaba que, no final,
como as outras categorias de interesse ambiental e as habitacdes de
interesse social ndo vingaram como imoveis geradores, e o resultado
foi que o instrumento ficou muito centralizado e concentrado na ZCBH
e nas ZAs.” (grifos nossos)

Essa fala evidencia a concentracdo do instrumento na preservacao do
patrimonio histérico-cultural, em detrimento dos demais interesses previstos pela
legislacdo. Também de acordo com o entrevistado, a TDC para fins de
implantagédo de habitacdo de interesse social ndo se mostrou como uma
alternativa atraente ao mercado imobiliario, fator que justifica a existéncia de um
anico imovel gerador referente a esse interesse no municipio. No que diz respeito
a implantacéo de programas de regularizacao fundiaria, o entrevistado evidencia
que h& apenas um processo no municipio, ainda nao finalizado.

Ja em relacdo a inexpressiva utilizacdo do instrumento para preservacao
ambiental, uma hipétese levantada é o carater restritivo e burocratico das
condi¢cbes impostas pela legislagdo para esse fim que, muitas vezes, sdo de
dificil compreensdo ou se mostram desvantajosas para os proprietarios dos
imoveis. Conforme os Decretos n® 9.616/1998 e n° 15.254/2013, a geracdo de
TDC para fins de protecdo ambiental estava condicionada a atribuicdo de
interesse publico de preservacao pelo COMAM, baseado em parecer técnico da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente. Com o Novo Plano Diretor, tais
tendéncias sdo mantidas e, até mesmo, intensificadas, uma vez que a geracao
de TDC vinculada ao interesse ambiental passa a ser restrita as reservas
particulares ecologicas de carater perpétuo e abertas ao publico, inseridas em

Zona de Preservacéo Ambiental 1 (PA-1).

RESULTADOS, ANALISES E DISCUSSOES DOS DADOS DE APLICACAO
DA TDC EM BELO HORIZONTE NO PERIODO DE 1996 A MARCO DE 2020

No presente capitulo, propde-se a apresentacao e posterior analise dos
dados referentes a aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir no
municipio de Belo Horizonte, englobando o periodo de 1996 a marco de 2020. O

3 Nome ficticio para preservar a identidade do entrevistado. Entrevista realizada em 26/02/2021,
via Google Meet (videoconferéncia).
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marco temporal proposto visa incorporar as modificagbes e a evolucao dos
Planos Diretores de Belo Horizonte no que se refere as diretrizes da TDC, bem
como dos decretos que regulamentam a implementac¢éo do instrumento. Com a
sistematizacdo dos dados, busca-se analisar as transferéncias que foram de fato
executadas no municipio, como forma de viabilizar uma andlise comparativa
entre as diretrizes previstas pela legislacdo urbanistica e as proposicdes
aplicadas na pratica.

Para tal, esta secado se divide em duas subsecdes. A primeira subsecao
aborda uma sintese dos resultados apresentados por Morais (2011), que
desenvolveu um trabalho relacionado ao geoprocessamento aplicado a analise
da TDC em Belo Horizonte, englobando o periodo de 1996 a 2010. Assim, 0S
dados levantados e as analises realizadas pela autora sdo correspondentes ao
previsto pela Lei n° 7.165/1996 e pelo Decreto n® 9.616/1998 no que se refere a
instituicdo da TDC no municipio. Ja a segunda subsecdo apresenta a analise
dos resultados obtidos através do levantamento, sistematizacdo e
espacializacdo dos dados da TDC no periodo de 2013 a marco de 2020,
realizados de forma inédita pelo presente trabalho.

Analise da Producéao Existente: Periodo de 1996 a 2010

Como metodologia para seu estudo, Morais (2011) levantou, junto a
Secretaria Municipal Adjunta de Regulacdo Urbana (SMARU), informacdes
referentes aos imoveis que utilizaram a TDC em Belo Horizonte. Posteriormente,
realizou o tratamento dos dados levantados através de metodologia de
geoprocessamento. Como resultado, foram gerados mapas tematicos com a
espacializacdo das operacfes de geracdo e recepcdo de TDC no municipio de
Belo Horizonte no periodo de 1996 a 2010.

Dentre os resultados apresentados pela autora, destaca-se a distribuicdo
espacial dos imoveis que de fato geraram TDC no periodo. Apesar dos imoveis
passiveis de geracdo de potencial construtivo estarem distribuidos em todo o
territério municipal, englobando todas as regionais, observou-se a expressiva
concentracdo de imoéveis que de fato geraram TDC na regional Centro-Sul do
municipio.

JA no que diz respeito aos interesses associados aos imoveis que
efetivamente geraram TDC, a autora aponta que, do total de 89 processos
abertos para geracdo do potencial construtivo, 87 corresponderam a imoveis
tombados pelo Conselho Deliberativo do Patriménio Cultural (CDPCM-BH) para
preservacdo do patrimoénio histérico, 1 correspondeu a imovel de interesse
habitacional e 1 correspondeu ao interesse de protecdo ambiental. Outro
aspecto relevante apontado no trabalho esta associado a distribuicdo espacial
dos imoveis que receberam potencial construtivo proveniente de TDC. A autora
verificou que a regional Centro-Sul concentra ndo apenas a maior quantidade
dos imoveis que geraram TDC, mas também a maior quantidade dos imoveis
receptores do potencial construtivo gerado, aspecto que pode estar relacionado
ao valor do CA dos terrenos dessa regido, que € superior quando comparado as
demais areas do municipio. No entanto, € importante ressaltar que, ao contrario
da concentracdo dos imodveis verificada na geracdo da transferéncia, a
localizacdo dos imoveis receptores ndo se restringe a regional Centro-Sul,
estendendo-se as demais regionais do municipio.
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Sistematizacdo, Espacializacdo e Andlise de Dados: Periodo de 2013 a
marco de 2020

Através do tratamento dos dados disponibilizados pela SMPU/PBH, foram
identificados 230 imoveis geradores de TDC em Belo Horizonte no periodo de
2013 a margo de 2020. A seguir, apresentam-se 0s mapas elaborados com a
espacializacdo desses imoéveis (Figuras 4 e 5), classificados de acordo com o
interesse vinculado a geracado de TDC e com 0 Zoneamento municipal vigente
no periodo analisado.
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Figura 4: Iméveis Geradores de TDC em Belo Horizonte, no periodo de 2013 a margo de
2020.
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Com base nos mapas, verifica-se que os iméveis geradores de TDC em
Belo Horizonte no referido periodo estdo predominantemente localizados na
Regional Centro-Sul. Dos 230 imoveis geradores levantados, 221 encontram-se
nessa regional, enquanto apenas 5 imoveis estado localizados na Regional Leste
e 4 iméveis situados na Regional Oeste.

Em relacdo aos interesses vinculados a geracdo de potencial construtivo
via TDC, conforme apresentado na Figura 4, a preservacdo do patrimonio
historico-cultural € majoritaria. Dos 230 imoveis geradores identificados, apenas
1 imOvel esta associado a preservagdo ambiental, localizado na Regional Oeste.
Os demais geradores estdo associados ao interesse cultural, constituindo, em
sua maioria, iméveis tombados.

Ja no que diz respeito a classificacdo de acordo com o Zoneamento (Lei
n® 7.166/1996), os imoAveis geradores estdo predominantemente inseridos na
Zona Central de Belo Horizonte (ZCBH) e na Zona Adensada (ZA). Além dessas
zonas, os imoveis geradores também estdo situados na Zona do Hipercentro
(ZHIP), em Zona de Adensamento Preferencial (ZAP) e em Zona de
Adensamento Restrito 2 (ZAR-2). Em numeros, 148 iméveis geradores estédo
localizados na ZCBH, 55 imoveis na ZA, 24 iméveis na ZHIP, 2 imoveis em ZAP
e 1 imoével em ZAR-2.

De forma geral, os mapas demonstram que a utilizacéo do instrumento de
TDC em Belo Horizonte est4 diretamente condicionado a preservacdo do
patrimdnio historico-cultural. Tais constatacées apontam para a manutencao das
tendéncias discutidas por Morais (2011), demonstrando que os padrdes de
geracdo de TDC em Belo Horizonte ndo passaram por transformacoes
expressivas apos 2010. E importante ressaltar que as transformacdes trazidas
pelo Novo Plano Diretor (Lei n® 11.181/2019) para o instrumento de TDC nao
foram incorporadas nessa andlise. Apesar de os dados disponibilizados
abrangerem o periodo até marco de 2020, a regulamentacao das diretrizes do
instrumento de TDC propostas pelo Novo Plano Diretor ocorreu apenas em
fevereiro de 2020, com a aprovacdo do Decreto n° 17.272/2020, fator que néo
possibilitou uma avaliagdo da aplicacdo pratica dessa nova legislacdo sobre o
instrumento de TDC.

Em sintese, os iméveis geradores de TDC correspondem a imdveis
tombados que se localizam, quase em sua totalidade, na Regional Centro-Sul, a
regido mais antiga do municipio. Destaca-se, ainda, a valorizacdo dos imdveis
localizados nessa regional. Esses sao dois principais fatores que condicionam a
predominancia dos iméveis geradores nessa area. Essas caracteristicas foram
evidenciadas nas duas entrevistas realizadas com o corpo técnico da Prefeitura
de Belo Horizonte. Carolina* destacou que:

“Existe um padrao para os iméveis e propriedades que se beneficiaram
€ conseguiram acessar o instrumento: iméveis na regional Centro-
Sul. Temos iméveis tombados ou em processo em outros locais da
cidade, como Lagoinha, Santa Tereza e Floresta, mas o instrumento,
de forma geral, foi aplicado em imdéveis na Regional Centro-Sul. Ha
também a questdo do acesso. Pessoas com recursos conseguem
acessar o instrumento mais facilmente em comparacéo as pessoas que

4 Nome ficticio para preservar a identidade da entrevistada. Entrevista realizada em 25/09/2020,
via Google Meet (videoconferéncia).



XN ENANPUR

17

tém menos recursos e nem sabem que isso existe, que é um direito e
pode ser acessado. Se for falar em padréo, acho que é a localizagéo
desses geradores que estdo em bairros com maior valorizagéo,
com valor de metro quadrado mais elevado. Acho que a TDC traz
um empecilho para alguns casos, que é o imével estar minimamente
bem conservado. Para manter um imével tombado conservado, séo
necessarios recursos que nem todo mundo tem.” (grifos Nossos)

Nesse sentido, evidencia-se um carater sofisticado e restritivo do
instrumento, que acaba por limitar a sua utilizacdo por todos os proprietarios
cujos imoOveis sdo passiveis de geracdo de TDC. Conforme destacado pela
entrevistada, uma questdo relevante € a necessidade de conservagdo e
manutencao dos imoveis geradores, prevista pela legislacdo que regulamenta o
instrumento (Decreto n° 15.254/2013), o que implica na destinagéo de recursos
dos proprietarios para esse fim. Em alguns casos, contudo, o proprietario nédo
tem recursos para garantir essa manutencéo. Tal questdo justifica a grande
concentracdo dos imoéveis na Regional Centro-Sul, onde h&a grande valorizac&o
imobiliaria, bem como a presenca inexpressiva desses imodveis nas demais
regides do municipio. Para reforcar a vinculacdo entre a geracdo de TDC e a
valorizacdo imobilidria em Belo Horizonte, apresenta-se, a seguir, 0 mapa dos
imoveis geradores associados aos valores do metro quadrado dos terrenos no
municipio (Figura 6).

A base de dados, disponibilizada pela Secretaria Municipal de Fazenda
da Prefeitura de Belo Horizonte (SMFA/PBH), apresenta os valores do metro
guadrado no municipio com base no Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).
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Figura 6: Iméveis Geradores de TDC e Valores do m2 (Base IPTU) dos Terrenos em Belo
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Com a visualizagdo do mapa elaborado, constata-se a grande valorizacao
imobiliaria do perimetro interno da Avenida do Contorno, na Regional Centro-Sul
do municipio, onde se localizam a grande maioria dos imoveis geradores de
TDC. O mapa evidencia que a quase totalidade desses imdveis se concentra nas
zonas homogéneas do municipio com maior valor de metro quadrado do terreno.
Nesse contexto, € ainda importante destacar que, como a formula de calculo de
UTDCs esté diretamente associada aos valores do m2 do terreno, a utiliza¢do do
instrumento se torna vantajosa aos proprietarios de iméveis de interesse
histérico-cultural passiveis de geracao de potencial construtivo nessa regiao.

A seguir, apresenta-se um mapa dos imoveis que geraram TDC em Belo
Horizonte no periodo de 2013 a marco de 2020, comparados aos imoveis
passiveis de geracdo de TDC no municipio no periodo, de acordo com o Decreto
n°® 15.254/2013, que regulamentou as disposi¢cdes acerca da TDC previstas pela
Lei n® 9.959/2010 (Figura 7). O principal objetivo desse mapa é comparar as
areas que eram passiveis de gerar potencial construtivo via TDC com aquelas
que, de fato, geraram, como forma de avaliar a efetividade e os limites do
instrumento no municipio.
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Figura 7: Iméveis Geradores de TDC em Belo Horizonte, de 2013 a margo de 2020, e
Imoveis Passiveis de Geracdo de TDC, de acordo com o Decreto n° 15.254/2013.

602000

609000

616000

PEDRO LEOFOL0

RIBEIRAO DAS NEVES

Mﬂ/

CONTAGEM

BETIM

IBIRITE

\
BRUMADINHO

zioo

VESPASIAND

NOVA LIMA

SANTA LUZIA

7810000

7800000

7790000

602000

609000

Imoéveis que Geraram TDC no Municipio de Belo
Horizonte (2013 a Margo/2020) X Iméveis Passiveis
de Geragao de TDC no Periodo.

LEGENDA

Bl 'moveis Geradores de
TDC (2013-Margo/2020)

Imoveis Passiveis de Geragéao

Urbanos Tombados

AEIS
Zonas Passiveis de Geragao
B zP-

ZP-2

zP-3

616000

0 2

4 6 8 km

I ...
Parametros Cartograficos: SIRGAS 2000.

Projeg¢do UTM, Fuso 23 Sul.
Elaborado pela autora, 2021.

* Sedes municipais
Malha Urbana
[ Regionais de Belo Horizonte
["] Municipios da RMBH

Fonte: Elaborado pela autora, 2021.



XN ENANPUR

21

Conforme demonstrado no mapa (Figura 7) e ja mencionado
anteriormente, os imoOveis geradores de TDC no periodo analisado se
restringem, quase exclusivamente, ao perimetro interno da Avenida do
Contorno, na Regional Centro-Sul de Belo Horizonte, ainda que imoveis em
outras areas do municipio também fossem passiveis de se tornar geradores de
potencial construtivo, questdo discutida durante a entrevista com Marcelo®, da
SMARU/PBH, que também apontou hipéteses para a ineficiéncia da TDC para
producado de habitacédo de interesse social. De acordo com ele:

“Acaba que, no final, como as categorias de interesse ambiental e
as habitagdes de interesse social ndo vingaram como imoéveis
geradores, o resultado foi que o instrumento ficou muito centralizado
e concentrado nessas zonas [ZCBH e ZA]. Eu lembro até que, na
época, nds chegamos a fazer um atendimento de uma construtora
interessada em fazer habitacdo de interesse social e queria saber
como, futuramente, o empreendimento poderia se tornar um imovel
gerador. E nés explicamos como funcionava. Mas, como a prépria base
de céalculo tem uma vinculagdo no que diz respeito a quantidade de
unidades e as caracteristicas das unidades destinadas ao interesse
social, acabou que, na avaliacdo da empresa atendida, ndo era
viavel ou interessante do ponto de vista econdmico-financeiro.”
(grifos nossos)

Ja no que diz respeito aos imoveis geradores vinculados ao interesse
ambiental, uma hipotese para a baixa utilizacdo do instrumento esta relacionada
as restricdes e especificidades impostas pela legislacdo, com muitos critérios a
serem cumpridos para viabilizar a utilizacdo do instrumento para esse fim.

Ademais, outra hipotese estd vinculada a localizagdo dos imoéveis
passiveis de geracdo de TDC para preservacdo ambiental. As ZPs e ADEs de
Interesse Ambiental, assim como os imoveis de habitacdo de interesse social
citados acima, estéo inseridas, em sua maioria, em localidades do municipio nas
quais o valor do metro quadrado dos terrenos ndo é muito elevado. Nesse
sentido, a utilizacdo do instrumento de TDC poderia se mostrar pouco vantajosa
para os proprietarios devido a vinculacdo da area passivel de ser transferida ao
valor do m2 do ITBI do imével gerador.

Ja no que diz respeito a recepcdo do potencial construtivo via TDC em
Belo Horizonte, foram identificados 2455 imoveis receptores de TDC no periodo
de 2013 a marco de 2020. A seguir, apresenta-se o0 mapa elaborado com a
espacializacdo desses imoéveis (Figura 8), classificados de acordo com o
Zoneamento municipal vigente no periodo analisado.

5 Nome ficticio para preservar a identidade do entrevistado. Entrevista realizada em 26/02/2021,
via Google Meet (videoconferéncia).
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Figura 8: Iméveis Receptores de TDC em Belo Horizonte, entre 2013 e marco de 2020, de
acordo com o Zoneamento vigente no municipio no periodo.
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Com base nos mapas, € possivel verificar que os iméveis receptores de
TDC em Belo Horizonte, entre 2013 e marco de 2020, estao distribuidos por
todas as regionais do municipio. Ainda assim, destacam-se pontos de
concentracdo desses imdéveis, com destaque para as Regionais Centro-Sul,
Pampulha e Oeste. Dos 2455 imoveis receptores levantados, tem-se que 658
estdo localizados na Regional Centro-Sul; 521 na Regional Oeste; 448 na
Regional Oeste; 265 na Regional Nordeste; 263 na Regional Leste; 118 na
Regional Noroeste; 132 na Regional Barreiro; 36 na Regional Norte; e 14 na
Regional Venda Nova.

Ja no que diz respeito a classificacdo de acordo com o Zoneamento (Leli
n° 7.166/1996), os imdveis receptores estdo predominantemente localizados em
Zonas de Adensamento Preferencial (ZAP), seguidas pelas Zonas Adensadas
(ZA) e pela Zona Central de Belo Horizonte (ZCBH). Em nameros, 1228 imdéveis
receptores estdo localizados em ZAP; 458 iméveis em ZA; 379 imoveis na ZCBH,;
351 iméveis em ZAR-2; 29 imoveis na ZHIP; 8 imoveis em ZAR-1; 1 imével em
ZEIS-1; e 1 imbvel em ZP-2.

Os dados levantados e espacializados dos imoveis receptores de TDC em
Belo Horizonte entre 2013 e marco de 2020 apontam para uma manutencao
aliada a expanséao das tendéncias apontadas e discutidas por Morais (2011) para
o periodo de 1996 a 2010. A concentracao predominante de iméveis receptores
nas regionais Centro-Sul, Pampulha e Oeste foi mantida. No entanto, evidencia-
se a expansao desses imoveis para outras regionais do municipio nas quais, no
periodo compreendido pelo trabalho de Morais (2011), ndo havia recepc¢éo
expressiva de potencial construtivo via TDC. Séo elas: Barreiro, Norte e Venda
Nova.

Analisando-se os dados e mapas elaborados, pode-se dizer que a
recepcao de TDC em Belo Horizonte esta diretamente associada as regides do
municipio de maior valorizacédo e dinamica imobiliaria, aspecto evidenciado na
Figura 10, que compara os imo@veis receptores e os valores do metro quadrado
dos terrenos em Belo Horizonte. A expansdo dos iméveis receptores para
localidades anteriormente inexpressivas quanto a utilizacdo do instrumento
aponta para um possivel aumento da dindmica imobiliaria nessas regiées do
municipio.

A seguir, apresenta-se um mapa dos imoveis que receberam TDC em
Belo Horizonte no periodo de 2013 a margo de 2020, comparados aos iméveis
passiveis de recepcdo de TDC no municipio no periodo, de acordo com o
Decreto n® 15.254/2013, que regulamentou as disposi¢cdes acerca da TDC
previstas pela Lei n® 9.959/2010 (Figura 9), como forma de comparar as areas
gue poderiam receber TDC com aquelas que, de fato, receberam.
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Figura 9: Iméveis Receptores de TDC em Belo Horizonte, no periodo 2013 a margo de
2020, e Iméveis Passiveis de Recepcéo de TDC, de acordo com o Decreto n° 15.254/2013.
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Os dados apresentados no mapa (Figura 9) apontam a predominancia dos
imoveis receptores em ZAPs, zonas que foram consideradas por este trabalho
como receptores universais, uma vez que, de acordo com o Decreto n°
15.254/2013, poderiam receber potencial construtivo proveniente de qualquer
imovel gerador do municipio. Percebe-se que ha imoveis receptores distribuidos
em todas as manchas de ZAP existentes no territorio municipal. A predominancia
dos imoveis receptores de TDC nesse zoneamento foi destacada na entrevista
realizada com Marcelo®, da SMARU/PBH, que evidenciou um dos beneficios da
transferéncia de TDC para essas zonas:

“Nos percebemos que, no caso da ZAP, era algo interessante para
os imoveis geradores. Isso porque a prépria base de calculo, quando
faz uma equivaléncia entre o saldo abatido do gerador e a area que é
transferida para o receptor a partir da diferenca dos valores de m2 do
ITBI do imbvel gerador e receptor, para o imével gerador é muito
interessante transferir para a ZAP. Isso porque a ZAP poderia
receber uma area consideravel, sendo que, para o imével gerador, a
area abatida do saldo era bastante baixa, em razdo dessas diferencas
de valores de m2 do ITBI. Nesse aspecto, a ZAP era interessante.”
(grifos nossos)

Cabe destacar que a equivaléncia entre a area transferida e a area
recebida ocorre devido a diferenca entre os valores de metro quadrado dos
imoveis em funcdo das regides em que se localizam. Essa questdo pode ser
mais facilmente compreendida através da formula de célculo de UTDCs,
proposta pelo Decreto n° 15.254/2013 com base na Lei n® 7.166/1996. Uma vez
que a area a ser recebida pelo imével receptor é conhecida, adota-se como
incognita a area a ser transferida pelo imével gerador: AT = (AR x VR) / VG.

Com base na féormula apresentada, prop6s-se uma simulacdo que
exemplifica e consolida a questdo pontuada pelo entrevistado. Para essa
simulacdo, considerou-se um imoével gerador na ZCBH, localizado no bairro
Lourdes (102 Secédo Urbana), cujo valor do metro quadrado do terreno para
calculo de UTDC é de 11.200,00 reais’, que realizou a transferéncia do potencial
construtivo para um imével receptor localizado em ZAP, no bairro Liberdade, cujo
valor do metro quadrado para calculo de UTDC é de 1600,00 reais®. Supondo-
se gue a area a ser recebida pelo imével receptor € de 300 m2, tem-se que: AT
= (300 m2x 1.600,00 reais) / 11.200,00 reais = 42,86 m2. Assim, percebe-se que,
com a transferéncia de 300 m2 de potencial construtivo de um imével na ZCBH
para um imovel receptor em ZAP, apenas 42,86 m2 seriam descontados do saldo
do gerador.

Ainda assim, é importante destacar que, apesar do beneficio das
transferéncias para as Zonas de Adensamento Preferencial, grande parcela dos
imoveis receptores esta concentrado nas areas mais centrais do municipio, com
destaque para a ZCBH e para as ZAs. Essa caracteristica tem como fator
predominante a grande valorizacdo e a intensa dinamica imobiliaria nessas

6 Nome ficticio para preservar a identidade do entrevistado. Entrevista realizada em 26/02/2021,
via Google Meet (videoconferéncia).

7 Valor do metro quadrado conforme consulta no Portal Siatu da Prefeitura de Belo Horizonte, no
campo “Consulta Valor m? Terreno UTDC”.

8 VValor do metro quadrado conforme consulta no Portal Siatu da Prefeitura de Belo Horizonte, no
campo “Consulta Valor m? Terreno UTDC”.
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regides, nas quais predominam empreendimentos voltados as classes média e
alta. A valorizacdo e a dinamica imobiliaria existente justificam a compra de
potencial construtivo adicional via TDC, que se mostra vantajosa nesses
zoneamentos. Além disso, outra hipotese essa grande concentracdo de
receptores na ZCBH e nas ZAs sao os valores de CA praticado nesses
zoneamentos de acordo com a legislacéo vigente a época. Nesse sentido, 0s
CAs elevados representavam um atrativo para a recepcao de TDC nesses locais,
uma vez que viabilizavam a edificacdo de grandes areas, em termos de metro
quadrado de potencial construtivo.

A seguir, apresenta-se o0 mapa dos imdveis receptores associados aos
valores do metro quadrado dos terrenos no municipio (Figura 10).
Diferentemente dos imoveis geradores de TDC, percebe-se que os imoéveis
receptores se estendem para regides do municipio com valores de metro
guadrado variados. Ainda assim, nota-se que a concentracdo de receptores €
menos recorrente nas areas com o valor do metro quadrado mais reduzido
(62,42 a 500,00 reais). Evidencia-se também a grande concentracdo desses
imoveis na Regional Centro-Sul, nas proximidades da Avenida do Contorno,
aspecto que reforca a associacdo entre a recepcdo de TDC e a valorizacdo
imobiliaria, conforme mencionado anteriormente.
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LIMITES, AVANCOS E PERSPECTIVAS PARA O INSTRUMENTO NO
MUNICIPIO

De forma geral, para o periodo de 2013 a margo de 2020, constatou-se
que a utilizacdo do instrumento de TDC em Belo Horizonte esteve fortemente
vinculada a preservacdo do patriménio histérico-cultural. Essa percepcao,
portanto, aponta a manutencao das tendéncias apresentadas por Morais (2011)
para o periodo de 1996 a 2010, levando a constatacdo de que toda a trajetoria
do instrumento no municipio esteve associada a esse interesse. Conforme
mencionado anteriormente, a TDC né&o foi de fato efetiva para a preservacao
ambiental e para a implantacdo de habitacdo de interesse social ou de
programas de regularizagdo fundiaria, ainda que essas possibilidades
estivessem presentes na legislacao urbanistica do municipio.

Nesse contexto, pode-se dizer que a TDC foi bastante eficiente no
incentivo a preservacdo do patriménio historico e cultural do municipio,
concentrado em torno dos imoveis tombados. Como contrapartida, o instrumento
atuou como um importante mecanismo de superacdo dos coeficientes de
aproveitamentos previstos. Até fevereiro de 2020, quando foi regulamentado o
Decreto n® 17.272/2020, a Transferéncia do Direito de Construir era o unico
instrumento utilizado para gerar potencial construtivo adicional.

Marcelo®, da SMARU/PBH, em entrevista realizada, faz alguns
apontamentos interessantes quanto a trajetéria do instrumento de TDC em Belo
Horizonte:

“Na minha avaliagdo, quando nés pegamos o texto da lei a época [Lei
n° 7.165/1996], o que nds vimos dos principios e intengdes em torno
do instrumento eram pertinentes no sentido de viabilizar a
manuten¢do da conservacdo dos imoveis geradores, isso para
gualquer categoria de imdOvel gerador. Ao mesmo tempo, O
instrumento  proporcionava possibilidades de superagdo do
coeficiente de aproveitamento que nés tinhamos até entdo, e que
depois passou a se chamar coeficiente de aproveitamento bésico. E
nés sabemos que em algumas situacbes e em alguns
empreendimentos isso € desejavel, e até mesmo do ponto de vista do
planejamento urbano, especialmente nas areas classificadas como
ZAP, de adensamento preferencial, era interessante que essas areas
pudessem de fato ter instrumentos que lhes permitissem superar
esse coeficiente basico. Entao, isso ia na direcdo do que era o préprio
zoneamento.” (grifos nossos)

Essa fala evidencia uma importante questdo relacionada a associagao
entre as proposi¢des do instrumento e as diretrizes do planejamento urbano,
uma vez que a TDC se apresentou como um instrumento passivel de viabilizar
a superacao do potencial construtivo nas zonas de adensamento preferencial.
Essa questdo pode ser observada através da espacializacdo dos dados
apresentada na sec¢ao anterior, que destacou a concentracdo predominante dos
imoveis receptores de TDC em ZAPs.

Ja no que diz respeito aos limites relacionados a TDC levantados no
decorrer deste artigo, pode-se dizer que o Novo Plano Diretor traz importantes

9 Nome ficticio para preservar a identidade do entrevistado. Entrevista realizada em 26/02/2021,
via Google Meet (videoconferéncia).
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perspectivas nesse sentido. Conforme ja mencionado anteriormente, a Lei n°
11.181/2019 e o Decreto n® 17.272/2019 passam a limitar a recepcao de
potencial construtivo via TDC ao CA max. ou CA cent.,, 0 que resultaria no
fortalecimento da associacdo entre o instrumento e o planejamento urbano
municipal. A extenséo das localidades passiveis de recep¢ao de TDC para todos
os terrenos que possuem previsdo de CA max. ou CA cent. previstos para a area
também aponta para esse fortalecimento, bem como evidencia uma possivel
simplificacédo do instrumento.

Além desses fatores, o Novo Plano Diretor incorpora a concepcao de que
o instrumento néo foi efetivo para a producao de habitacdo de interesse social e,
partindo dessa percepcéo, regulamenta o Beneficio decorrente da Producgéo de
Habitacdo de Interesse Social (BPH), que possui as mesmas bases da TDC e
serd destinado especificamente para esse fim. No entanto, nesse contexto,
mantém-se a lacuna do interesse ambiental vinculado ao instrumento. A
utilizagdo da TDC para esse fim ndo se mostrou efetiva nas legislagdes
anteriores e, ainda assim, o Novo Plano Diretor ndo parece trazer avancos nesse
sentido.

Por fim, evidencia-se a necessidade de um esfor¢o para a simplificacao e
maior divulgagéao do instrumento para os cidadaos, como forma de expandir a
sua utilizacdo para os proprietarios de imdéveis vinculados aos interesses de
preservacao previstos pela legislacdo urbanistica. Conforme apresentado no
decorrer deste trabalho, as burocracias e critérios restritivos acabam por
restringir o acesso ao instrumento, principalmente pelos imdéveis localizados fora
da Regional Centro-Sul.

Além disso, outro fator que pode ser destacado no contexto das
dificuldades de aplicacdo do instrumento esta relacionado a abstracéo vinculada
ao conceito de potencial construtivo adicional e solo criado. Tais conceitos ainda
se apresentam muito abstratos e pouco palpaveis, dificultando a compreenséo e
aproximacdo a concepcdo do instrumento. Essa percepcdo aponta para a
necessidade de maior exploracéo e divulgacéo acerca do tema, a fim de facilitar
e incentivar a compreensao dos instrumentos vinculados a esses conceitos, que
nao se restringem a TDC, uma vez que também se apresentam, por exemplo,

como a base da Outorga Onerosa do Direito de Construir.
CONSIDERACOES FINAIS

Inicialmente, as andlises dos conceitos, das bases metodolédgicas e da
legislacdo urbanistica associada a implementacdo da Transferéncia do Direito
de Construir viabilizaram a sistematiza¢do de uma viséo geral sobre a aplicacéo
do instrumento no municipio de Belo Horizonte. A andlise da legislacédo
urbanistica do municipio, englobando o periodo compreendido entre 1996 e
2020, possibilitou o levantamento das modificagfes e da trajetéria da TDC no
contexto municipal. De forma geral, percebeu-se que, ainda que 0s imoveis
passiveis de geracdo e de recepcdo da TDC tenham passado por
transformacdes no decorrer dos anos, a associacdo do instrumento a
preservacdo do patriménio histérico-cultural foi mantida, prevalecendo com a
aprovacao do Novo Plano Diretor de 2019. Apesar da previséo de utilizacdo da
TDC associada a preservacdo ambiental e a implantacdo de habitacdo de
interesse social e de programas de regularizacao fundiaria, os dados levantados
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e as entrevistas realizadas com o corpo técnico da Prefeitura de Belo Horizonte
apontam para a baixa expressividade de aplicacdo do instrumento para esses
fins.

As analises realizadas com base nas legislagbes urbanisticas do
municipio foram evidenciadas na etapa de tratamento e espacializacdo dos
dados de aplicacdo da TDC em Belo Horizonte no periodo de 2013 a marc¢o de
2020. Os mapas elaborados demonstraram que, de fato, na experiéncia belo-
horizontina, o instrumento esteve diretamente associado a preservacao do
patriménio histérico-cultural.

As entrevistas realizadas, por sua vez, contribuiram para o
enriquecimento das analises e discussdes apresentadas, possibilitando a
incorporacdo das experiéncias de agentes que atuam ou atuaram diretamente
com a implantagdo do instrumento de TDC no municipio. Além disso,
estimularam reflexdes e analises criticas quanto as bases metodoldgicas e
diretrizes associadas ao instrumento.

Cabe destacar, ainda, as perspectivas para a TDC trazidas pelo Novo
Plano Diretor, que apontam transformacfes positivas no que diz respeito as
diretrizes da aplicacdo pratica do instrumento.

Por fim, pode-se dizer que o objetivo geral desta pesquisa, vinculado a
analise e compreensédo da aplicacdo pratica do instrumento de TDC em Belo
Horizonte desde a sua implementacéo inicial, pelo Plano Diretor de 1996 (Lei n°®
7.165/1996), até as perspectivas trazidas pelo Novo Plano Diretor (Lei n°
11.181/2019), foi alcancado. No entanto, os levantamentos e andlises
apresentados resultaram no surgimento de novas questbes passiveis de
aprofundamento, que nao se enquadraram no escopo deste artigo. Dentre elas,
destaca-se a analise das tipologias produzidas através do instrumento e o estudo
da efetividade da TDC na promocéao da conservacao dos iméveis geradores, que
podem vir a se tornar objetos de analise pesquisas futuras.

Além disso, os apontamentos e questdes relacionados ao Novo Plano
Diretor representam insumos para pesquisas e aprofundamentos futuros, uma
vez que, devido a aprovacéo recente da nova lei, os resultados e implicacdes de
sua implementacdo ndo puderam ser avaliados na pratica pelo presente
trabalho. Nesse sentido, questdes como a adocédo dos fatores cultural e
ambiental para o célculo da TDC e a propria recepc¢éo do instrumento de BPH
pelo mercado imobiliario se apresentam como possibilidades para a
continuidade futura deste trabalho.
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