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NOTA TECNICA

ANALISE DE LEI MUNICIPAL E DECRETO
REGULAMENTADOR QUE DISPOEM SOBRE A
TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
NO MUNICIPIO DE JUIZ DE FORA

Referéncia: Inquérito Civil MPMG-0145.12.000417-4

1. OBJETO

Trata-se de atendimento ao despacho de fls. 146-v que solicita analise da Lei Complementar 65/2017 e do

decreto que a regulamenta.

2. ANALISE
LEI COMPLEMENTAR 65/201 7

Dispde sobre a transferéncia do direito de construir de imoveis protegidos por tombamento, estabelece

incentivos, obrigacdes e sancdes relativas a sua preservagdo, e da outras providéncias.
A Lei Complementar 65, de 25 de julho de 2017 (fls. 127), composta por 21 artigos, estabelece em sintese:

a possibilidade de transferéncia do direito de construir, mediante instrumento publico, dos iméveis



protegidos por tombamento, por aliena¢ao ou de forma ndo onerosa (art. 1.°, caput);

o direito de construir do terreno passivel de transferéncia (imoével gerador) é constituido pela area do
terreno multiplicada pelo seu coeficiente de aproveitamento, determinado pela Lei de Uso e Ocupagao
do Solo (art. 1.°, 8 1.°);

a area referente ao imovel edificado tombado devera ser subtraida quando o coeficiente de
aproveitamento for igual ou maior que 4 (art. 1.°, § 2.°);

a area edificavel a ser transferida (potencial construtivo) sera determinada a partir da equivaléncia
entre os valores do metro quadrado dos imoéveis gerador e receptor (art. 1.°, 8 3.°);

renovacdo integral da area de transferéncia a que teria direito o imdvel que haja esgotado ou utilizado
parte do seu direito de construir até a data de seu tombamento (art. 1.°, § 4.°);

formula para o calculo do potencial construtivo a ser transferido (art. 2.°);

necessidade de consulta ao DIPAC e a outros 6rgdos da Prefeitura, se for o caso, quanto a delimitagdo,
em cada imovel, da area sobre a qual incidira o incentivo a utilizar (art. 3.°);

necessidade de analise pelo COMPPAC das condi¢Bes de uso do incentivo construtivo no préprio
terreno (art. 4.°);

areas que ndo poderao receber a transferéncia do direito de construir (art. 5.°);

0s terrenos receptores que poderdo ter seus coeficientes de aproveitamento acrescidos em até 20%
(art. 6.°);

caracteristicas da Certiddo de Transferéncia do Direito de Construir a ser fornecida pelo COMPPAC
(art. 7.°);

necessidade de averbacao no Cartério de Registro de Imdveis da Certiddo de Transferéncia do Direito
de Construir (art. 7.°, 8 1.°);

necessidade de emissdo de nova Certiddo de Transferéncia do Direito de Construir com o saldo de
potencial construtivo a ser transferido, em casos de transferéncia parcial (art. 7.°, 82.°);

a Seplag devera manter cadastro com registro relativo a situa¢do do potencial construtivo dos iméveis
geradores e receptores da TDC (art. 7.°, § 3.°);

condi¢8es para a transferéncia do coeficiente de construgao (artigos 8.° ao 11);

a transferéncia de potencial construtivo de bens publicos s6 podera ocorrer mediante pregdo publico
ou licitacao, e os recursos arrecadados aplicados na conservacao e restauracdo dos bens de onde se
originaram (art. 12);

condic¢Bes para as obras de restauragao (art. 13);

necessidade de formalizacdo da transferéncia de potencial construtivo, total ou parcial, por escritura
publica e detalhes da escritura (art. 14);

possibilidade de renovag¢do do potencial construtivo, conforme condi¢des estabelecidas (art. 15);

utilizacdo do coeficiente mais favoravel para o célculo da area edificada a ser transferida, na

428




ocorréncia de coeficientes de aproveitamento diferenciados no terreno onde se encontra o bem
protegido (art. 16);
necessidade de vistorias periddicas nos imoéveis protegidos (art. 17);

penalidades em casos de falta de conservacdo ou destruicdo do bem imdvel tombado (artigos 18 e 19).

Regulamenta a Lei Complementar 65, de 25 de julho de 2017, que dispde sobre a transferéncia do direito de

construir de iméveis protegidos por tombamento, estabelece incentivos, obrigacdes e sancdes relativas a sua

preservacgao, e da outras providéncias. A minuta do decreto, composta por 20 artigos, estabelece em sintese:

possibilidade de utilizacdo da transferéncia do potencial construtivo para iméveis situados no entorno
do bem tombado, delimitado no respectivo decreto, desde que sofram restricdes que lhe reduzam a
possibilidade de construgao (art. 1.°);

necessidade de andlise e aprovacao pelo COMPPAC para a concessao de potencial construtivo oriundo
de imoveis protegidos por tombamento (art. 2.°);

procedimentos para a consulta a DIPAC prevista no artigo 3.° da Lei Complementar 65/2017;
detalhamento da Certiddo de Transferéncia do Direito de Construir prevista no artigo 7.° da Lei
Complementar 65/2017;

condi¢cBes para a averbacdo de novas transferéncias relativas a um mesmo imoével gerador
(artigos 5.° e 6.°);

necessidade de instruir projetos de edificacdo que pretendam utilizar o direito de construir com a
certiddo de matricula atualizada do imdvel receptor com a averbag¢do da cessao de direito de construir
(art. 7.°);

normas para a transferéncia parcial de direito de construir (artigos 8.° e 9.°);

normas para a renovagao do potencial construtivo prevista no artigo 15 da Lei Complementar 65/2017
(art. 10);

normas para a aplica¢do dos recursos obtidos com a TDC de bens publicos prevista no artigo 12 da Lei
Complementar 65/2017 (art. 11);

normas para o encerramento do procedimento administrativo de transferéncia de potencial construtivo
(art. 12);

possibilidade de transferéncia de titularidade da concessao de potencial construtivo (artigos 13 e 14);
normas para a aplicagdo dos primeiros recursos obtidos com a TDC prevista no artigo 8.° da Lei
Complementar 65/2017 (art. 15);

normas para a delimitacdo da area sobre a qual incidira o beneficio da TDC prevista no artigo 3.° da Lei
Complementar 65/2017 (art. 16);

necessidade de aplicacdo da formula prevista no artigo 2.° da Lei Complementar 65/2017, para a efetiva
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alienacdo ou transferéncia ndo onerosa do potencial construtivo (art. 17);

+ a area referente ao imoével edificado tombado devera ser subtraida, nas zonas cujo coeficiente de

aproveitamento for igual ou maior que 4 (art. 17, 8 unico);

* normas para a obrigacdo de devolucdo dos valores utilizados a titulo de potencial construtivo, prevista

no artigo 18 da Lei Complementar 65/2017 (art. 18);

* necessidade de deliberagao pelo COMPPAC nos casos omissos (art. 19).

ATransferéncia do Direito de Construir € um instrumento de politica urbana previsto no Estatuto da Cidade
quando, por razdes especificas de interesse publico, esse direito ndo possa ser utilizado, no todo ou em parte,
no terreno de origem aprovado no plano diretor ou em legislacdao urbanistica dele decorrente. Segundo o artigo
35 da lei municipal, o proprietario de imével urbano privado ou publico, mediante escritura publica, podera

alienar ou edificar em outro local. O Plano Diretor de Juiz de Fora - Lei Complementar 82/2018 - prevé:

Art. 147 - A transferéncia do direito de construir é a autorizacdo expedida pelo Municipio ao
proprietario do imovel urbano, privado ou publico, para edificar em outro local ou alienar mediante
escritura publica o potencial construtivo de determinado lote, quando o referido imoével for
considerado necessario para fins de:

| - promocgao, prote¢do e preservagao ambiental e do patrimonio cultural;

Il - programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdao de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda e habita¢do de interesse social;

Il - implanta¢do de equipamentos urbanos e comunitarios;

IV - melhoramentos do sistema viario.

§ 1° O proprietario de um imoével impedido de utilizar plenamente o potencial construtivo definido
pela aplica¢cdo do coeficiente de aproveitamento maximo estabelecido pela Lei de Uso do Solo por
limita¢des relativas aos fins previstos no inc. | podera transferir parcial ou totalmente o potencial
deste imovel. (grifo nosso)

§ 2° O mesmo beneficio podera ser concedido ao proprietario que doar ao Municipio o seu imoével,
ou parte dele, para os fins previstos nos incisos Il a IV do caput deste artigo.

§ 3° A transferéncia enunciada no caput, nos casos do inc. |, fica condicionada as disposicoes
previstas em lei, em especial o atendimento as providéncias relativas a conserva¢do do imovel
cedente, e, caso estas providéncias ndo forem tomadas, o proprietario do imovel ficara sujeito as

sancdes cabiveis.

A Lei Complementar 65/2017 estabelece a possivel utilizacdo do instrumento para imdveis tombados, e o
decreto a amplia para os iméveis situados no entorno do bem tombado que sofra restricdes que reduzam a

possibilidade de construcdo. Trata-se de propostas coerentes com o inciso | do artigo 147 aqui reproduzido.




Reitere-se apenas a sugestdo da Coordenadoria das Promotorias de Justica de Defesa do Patriménio Cultural e
Turistico (fls. 144) de incluir no texto os imdveis delimitados também no Dossié de Tombamento.
Entretanto, alguns aspectos podem comprometer os objetivos do instrumento Transferéncia do Direito de

Construir:

1. A Lei Complementar 65/2017 define que o direito de construir do imdvel gerador é constituido pela
area do terreno multiplicada pelo seu coeficiente de aproveitamento (art. 1.°, §1.°) e que, quando esse
coeficiente for igual ou maior que 4, devera ser subtraida a drea referente ao imovel edificado tombado

(art. 1.°, 8 2.°). O artigo 17 do decreto regulamentador reproduz a determinac¢do do paragrafo segundo.

A Transferéncia do Direito de Construir tem por objetivo compensar o proprietario de um imovel da restri¢ao
de edificar em terreno que ja teve parte do seu potencial construtivo utilizado. Assim, apenas a parte que nao
podera mais ser utilizada, devido ao tombamento ou a localizagdo no entorno do bem tombado (no caso da lei
e do decreto em estudo), devera ser disponibilizada para alienacao ou doagao. Independentemente do valor
do coeficiente de aproveitamento, a area referente ao imoével edificado devera ser subtraida do valor total
do potencial construtivo do terreno, pois o direito de construir esta prejudicado somente em relacdo a essa
diferenca. Exemplificando: em um lote de 360m?, cujo coeficiente seja igual a 3, poderia ser edificado um imovel
de até 1.080m2 (360m? x 3). Supondo que neste lote exista um imdvel tombado, cuja area seja igual a 180m?2,
0 proprietario do terreno estaria sendo privado de construir mais 900m?2 (1.080m2 - 180m?2). Como forma de
compensar o proprietario, seria disponibilizado o valor correspondente aos 900m2 ndo utilizaveis.

1. A Lei Complementar 65/2017 estabelece a possivel renovagao integral da area de transferéncia a que
teria direito o imével que tenha esgotado ou utilizado parte do seu direito de construir até a data do
tombamento (art. 1.°, 8 4.°), e também a possibilidade de renovac¢do de potencial construtivo apds um
periodo de transferéncia integral (art. 15). O artigo 10 do decreto regulamenta a renovagao prevista no
artigo 15 da Lei Complementar 65/2017.

ATransferéncia do Direito de Construir, conforme ja mencionado, tem por objetivo compensar o proprietario
de terrenos nos quais seja vedada a utilizacdo de todo o potencial construtivo. No caso do § 4.° do artigo 1.°,
se o potencial construtivo foi esgotado ou utilizado em parte, ndo houve prejuizo a possibilidade de edificar
no terreno. No caso do artigo 15, o prejuizo do proprietario ja foi devidamente compensado com a venda
do potencial construtivo. Nos dois casos, tendo sido esgotado ou transferido todo o potencial construtivo, o
proprietario ndo se encontra mais em prejuizo, ndo havendo, assim, justificativa para a renovacao.

Feitaa compensacdo, devem ser definidos outros tipos de incentivos para a conservagao dos benstombados.

2. A Lei Complementar 65/2017 define as areas que ndo poderdo receber a TDC, o que permite a
possibilidade para todas as dreas ndo mencionadas. A lei prevé também que os terrenos receptores
poderdo ter seus coeficientes de aproveitamento acrescidos em até 20%. Cumpre registrar a necessidade
de controle da utilizagdo do instrumento, a fim de ndo haver aumento de densidade construtiva e

sobrecarga na infraestrutura em determinadas areas do municipio.




3. CONCLUSAO

O Plano Diretor prevé também o instrumento denominado Outorga Onerosa do Direito de Construir, razdo
pela qual devem ser definidos coeficientes de aproveitamento basico e maximo para cada zona. De acordo com
o Caderno Técnico de Regulamentacéo e Implementacéo da Transferéncia do Direito de Construir publicado pelo
Ministério das Cidades, o calculo do potencial a se transferir deve ser feito a partir do coeficiente basico, uma
vez que a utilizagdo acima desse coeficiente sé poderia ocorrer com a compra do direito de construir. Entende-
se, pois, que assim que seja regulamentada a Outorga Onerosa do Direito de Construir, no Municipio, haja uma
adequacao da lei a Transferéncia do Direito de Construir.

Sendo essas as considerac¢des ora cabiveis, colocamo-nos a disposicdo para outras informagdes.

Belo Horizonte, 12 de junho de 2019.
Silvia Couto Monteiro de Moura

Arquiteta e Urbanista
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