Coordenadoria
das Promotorias de Justica de

Defesa do Patrimonio CuI’tu.raI Ministério Piblico
e Turistico do Estado de Minas Gerais

NOTA TECNICA N ° 34/2019
Ref: PAAF MPMG 0024.17.008980-9 ¢ IC MPMG 0145.12.000417-4

1. Objeto: Analise da Lei Complementar n° 065/2017 que dispée sobre a
transferéncia do direito de construir de iméveis protegidos por tombamento e do projeto
de Decreto que regulamenta a citada Lei.

2. Municipio: Juiz de Fora
3. Consideragdes preliminares:

Em 20/04/2012 chegou ao conhecimento da 08* Promotoria de Justica de Juiz de
Fora que a Lei Municipal n® 9327/98, que dispoe sobre a transferéncia do potencial
construtivo de imoveis tombados ou declarados de interesse cultural e da outras
providéncias, apesar de estar em vigor, nao vem sendo efetivamente aplicada.

A Promotoria encaminhou oficio ao Conselho Municipal de Preservagao do
Patrimonio Cultural - COMPPAC - e a Prefeitura Municipal, requisitando informagoes
sobre a aplicabilidade da referida Lei, inclusive com a indicagao de casos concretos. Em
resposta, foi informado que a Lei n® 9327/98 possui aplicabilidade no municipio, e que ha
um caso concreto da sua aplicacao, pelo Colégio Santos Anjos. Ressaltam que o beneficio
em Lei é direcionado ao particular, razio pela qual qualquer atitude do municipio depende
de provocagao deste. Informam também que o Colégio do Carmo solicitou certidao
administrativa em 2009, ja estando de posse desta, podendo negociar as cotas quando bem

entendet.

Em 19/04/2012, foi publicada a Lei n° 12530, que dispde sobte a regularizagio de
construcoes, reformas , modificagdes ou ampliacdes construidas sem aprovagiao da
prefeitura, possibilitando o uso do instrumento da transferéncia do direito de construir
(TDC) para tornar as obras regulares.

Em 07/05/2013 os autos foram encaminhados a esta Promotoria e a este Setor

Técnico para analise.

A Nota Técnica n® 39/2015 foi elaborada em 14/04/2015 e teceu algumas
recomendac¢des a serem consideradas quando da regulamentacio por Decreto do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir.

Em 20/10/2015 o MPMG elaborou a Recomendacio n°® 04/2015 solicitando a
regulamentacao da Lei n® 9327/1998 no prazo de 60 dias.
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Em 19//02/2016 foi elaborado o Projeto de Lei Complementar n® 03/2016 que
dispoe sobre a transferéncia do potencial construtivo de iméveis tombados ou declarados

de interesse cultural e da outras providéncias.

Em 12/07/2016 foi realizada Audiéncia Pablica na Camara dos Vereadotes de Juiz
de Fora para tratar sobre o Projeto de Lei Complementar n® 03/2016.

Em 26/07/2017 foi publicada a Lei Complementar n® 065 de 25 de julho de 2017
que dispoe sobre a transferéncia do direito de construir de imoéveis protegidos por
tombamento, estabelece incentivos, obrigagdoes e sangdes relativas a preservacao dos
mesmos e da outras providéncias.

A fim de garantir a aplicabilidade da referida Lei, a Divisao de Patrimonio Cultural
da Funalfa, com assessoria juridica, elaborou minuta de Decreto que regulamenta a Lei
Complementar n° 065 de 25 de julho de 2017. Em 03/01/2019 foi informado que o
instrumento foi encaminhado para analise e chancela da Procuradoria Geral do Municipio
em 17/09/2018.

O objetivo desta Nota Técnica ¢ analisar o conteiddo da Lei Complementar n® 065
de 25 de julho de 2017 e da minuta do Decreto que a regulamenta.

4. Analise Técnica

Constatamos que a Lei Complementar n° 065/2017 trouxe alguns avancos em
relacio a Lei Municipal n® 9327/98, como por exemplo, a possibilidade de se transferir
parte do potencial construtivo antes da necessidade de elaboragido e execugao do projeto de
restauro, possibilitando que o proprietario possua recursos para elaborar o projeto e
vinculando a utilizagao de parte dos recursos na manutencao da integridade do imével.

Entretanto, encontramos algumas falhas na legislagdo atual que poderio ser
corrigidas, adequadas e / ou complementadas no Decreto de regulamentacio, que se
encontra em fase de elaboracio.

4.1 - Artigo 1°

Considera apenas os iméveis tombados como passiveis de transferéncia do direito
de construir. A Lei 9.327/1998 também considerava os imédveis declarados de interesse
cultural nos termos da Lei n°® 7.282, de 25 de fevereiro de 1988.

O § 2° do artigo 1° estabelece que a area edificada do imével tombado somente
sera subtraida quando o coeficiente de aproveitamento do terreno foi igual ou maior do
que 4.

Rua Timbiras, n® 2941 Barro Preto Belo Horizonte - Minas Gerais CEP 30140-062
$ (31) 3250-4620 cppc(@mpmg.mp.br



Coordenadoria
das Promotorias de Justica de

Defesa do Patrimonio CuI’tu.raI Ministério Piblico
e Turistico do Estado de Minas Gerais

A Minuta de Decreto que regulamenta a LC 065/2017 possibilita que os iméveis
localizados no perimetro de entorno de bens tombados, delimitado no respectivo Decreto,
possam transferir potencial construtivo, desde que estes imoveis sofram restricoes que
reduzam sua possibilidade de construgio.

Sugestoes:

1 - Recomenda-se que, além do tombamento, outros bens de declarado interesse cultural
também sejam beneficiados pelo instrumento da Transferéncia do Direito de Construir.

2 - Este Setor Técnico entende que a area ja edificada devera ser subtraida em todos os
casos, tendo em vista que é parte do potencial construtivo ja exercido no terreno. O
potencial construtivo do terreno deve considerar todas as edificagdes ja existentes no

mesmo, protegidas ou nao.

3 - Sugere-se que o paragrafo 1° do artigo 1° da Minuta de Decreto que regulamenta a L.C
065/2017, possua a seguinte redagao:

§1° - Os proprietarios dos imoéveis situados no entorno do bem tombado, delimitado no
respectivo Decreto ou Dossié de Tombamento (insergdo nossa), poderao utilizar-se da
transferéncia do potencial construtivo, desde que estes iméveis sofram restricdes que
reduzam sua possibilidade de construcio.

4.2 - Artigo 5°

O artigo 5° especifica os locais que ndo podem receber a transferéncia do Direito
de Construir, entretanto, nao ha indica¢ao dos locais receptores. A Lei Complementar n°
082/2018, que revoga-se a Lei n° 9.811, de 27 de junho de 2000 (Plano Diretor), também
ndo estabelece os locais receptores'. Entretanto, a referida Lei especifica as zonas onde é
possivel exercer a Outorga Onerosa do Direito de Construir (artigo 145), as quais: Zona de
Ocupagao Preferencial (ZOP); Zona de Centralidades (ZC); Zona dos Eixos
Estruturadores (ZEE).

Sugestodes:

Deverao ser especificadas as areas e / ou zoneamentos onde ¢ possivel receber
potencial construtivo, onde a densificagdo seja possivel ou desejavel.

4.3 - Artigo 15

O artigo 15 descreve que apds a conclusao da transferéncia do potencial
construtivo a que tem direito cada imével, este podera ser objeto de nova transferéncia.

1 Capitulo V, artigos 147 e 148.
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Terrenos com até 10.000 m? terdo renovagao do potencial construtivo apos 10 anos da
transferéncia integral; e terrenos acima de 10.000 m? apds 20 anos da transferéncia
integral, desde que o imével tombado encontre-se em bom estado de conservagio.

Do ponto de vista de incentivos para prote¢ao e preservacao do patrimonio
cultural, a renovagao do potencial construtivo é interessante pra que, apos a venda de todo

o potencial construtivo, o bem possa continuar em bom estado de conservagao.

Entretanto, em pesquisas realizadas por este Setor Técnico, nao foi encontrada a
possibilidade de renovacao do potencial construtivo na legislacao atual dos municipios
pesquisados. Além disso, este Setor Técnico entende que com a possibilidade de renovagao,
que sera exercido no terreno do imovel gerador, potencial construtivo acima do permitido.

Sugestao:

Devera ser realizada analise juridica de especialista em Direito urbanistico acerca da
possibilidade de renovacao de potencial construtivo gerado pela Transferéncia do Direito
de Construit.

4.4 - Artigo 18

O artigo 18 estabelece que, sem prejuizo a aplicagao de outras penalidades, a falta
de conservagao ou destruicao de bem imoével tombado acarretara ao seu proprietario a
revogacao do potencial construtivo concedido e a obrigagio de devolver os valores
utilizados a titulo de potencial construtivo, acrescido de multa de 50 % e correcao
monetaria. Entretanto, nao estabelece o que devera ser feito em relagio ao imovel

protegido em mau estado ou do terreno resultante do seu arruinamento.
Sugestao:

Este Setor Técnico recomenda que seja acrescido um paragrafo ao artigo 18 do
Decreto de Regulamentagao da Lei em processo de elaboragao, que estabeleca que em caso
de demoligdo, deterioragio, incéndio ou qualquer outro evento que acarrete a perda do
imével protegido, ainda que for fato fortuito, a constru¢do de novo prédio, na
impossibilidade de restauracio / reconstrucio da edificagio original, deverd
obrigatoriamente observar a area e o volume da edificagdo perdida, nos moldes do artigo
15 da Lei 9.327/1998.

5. Encerramento

Sdo essas as consideragdes do Setor Técnico desta Promotoria, que se coloca a
disposicao para o que mais se fizer necessatio.
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Este Setor Técnico recomenda que os autos e esta Nota Técnica sejam
encaminhados a Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e
Utbanismo (CEPJHU) para analise e / ou complementag¢oes.

Belo Horizonte, 13 de marco de 2019

Andréa LLanna Mendes Novais
Analista do Ministério Publico —- MAMP 3951
Arquiteta Urbanista — CAU A 27713-4
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