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NOTA TECNICA n° 39/2015
L. Objetivo: Apurar a noticia que a Lei Municipal n® 9327/98, apesar de estar em vigor,

ndo vem sendo efetivamente aplicada.

IL. Municipio: Juiz de Fora - MG

Figura 01 — Localizagdo de Juiz de Fora em Minas Gerais. Fonte: http://pt.wikipedia.org/. Acesso em
margo de 2015.

II1. Consideracoes Preliminares

Em 20/04/2012, apds chegar ao conhecimento da 08* Promotoria de Justi¢a de Juiz de
Fora que a Lei Municipal n® 9327/98, que dispde sobre a transferéncia do potencial
construtivo de imdveis tombados ou declarados de interesse cultural e da outras providéncias,
apesar de estar em vigor, ndo vem sendo efetivamente aplicada.

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

Em 19/04/2012, foi publicada a Lei n® 12530, que dispde sobre a regularizagcdo de
construgdes, reformas , modificacdes ou ampliagdes construidas sem aprovacao da prefeitura,

mmomm pstadual qe  Rua Timbiras, n.° 2941 - Barro Preto - Belo Horizonte-MG - CEP 30140-062
W‘beresa do Patrimonio Telefax (31) 3250-4620 — E-mail: cppc@mp.mg.gov.br

Cultural e Turistico
de Minas Gerais




AMPMG

Ministério Publico
do Estado de Minas Gerais

Promotoria Estadual de Defesa do Patrimonio Cultural e Turistico

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.

IVv. Analise Técnica

A Constituicdo Federal de 1988, em seus artigos 182 e 183, incluiu um capitulo
especifico para a politica urbana, que previa uma série de instrumentos para a garantia, no
ambito de cada municipio, do direito a cidade, da defesa de da fun¢do social da cidade e da
propriedade e da democratizagdo da gestdao urbana.

No entanto, para que os principios e instrumentos enunciados na Constituicdo
pudessem ser implementados, era necessaria, por um lado, uma legislacdo complementar de
regulamentacdo dos instrumentos; por outro, a constru¢ao obrigatéria de planos diretores que
incorporassem os principios constitucionais em municipios com mais de 20.000 habitantes.

Em 10 de julho de 2001 foi aprovada a Lei n° 10257, conhecida como Estatuto da
Cidade, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constitui¢ao Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e d4 outras providéncias. Ele regulamenta os instrumentos de politica
urbana que devem ser aplicados pela Unido, Estados e especialmente pelos Municipios.

Dentre os instrumentos previstos, encontra-se a Transferéncia do Direito de Construir,
descrita pelo artigo 35:

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, poderd autorizar o
proprietario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no
plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o
referido imovel for considerado necessario para fins de:

I — implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

II — preservacio, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

IIT — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

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

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condicdes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Um dos objetivos da transferéncia do direito de construir ¢ viabilizar a preservagao de
imodveis ou areas de importante valor historico ou ambiental. Este instrumento foi concebido
de modo a permitir que os proprietarios de imoveis a serem preservados fossem compensados
pelo fato de que, em seus iméveis, o coeficiente ou densidade basicos estabelecidos para o
territorio urbano, ndo podem ser atingidos sob pena de comprometer o objetivo da
preservacdo de imoveis de interesse historico, paisagistico ou ambiental. No Estatuto esta
prevista também a hipotese de transferéncia para os casos de regularizacdo fundiaria e
programas de habitagdo de interesse social.
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O proprietario de um imoével sobre o qual incide um interesse publico de preservagao,
seja sob o ponto de vista ambiental, ou sob os pontos de vista do patriménio histérico,
cultural, paisagistico e arquitetonico, ou ainda um imdvel que esteja ocupado por uma favela
que se quer urbanizar, pode utilizar em outro imdvel, ou vender, a diferenca entre a area
construida do imovel preservado e o total de area construida atribuida ao terreno pelo
coeficiente de aproveitamento basico, conforme a legislagdo existente. Esta transferéncia deve
ser efetuada pelo Poder Executivo, apos negocio juridico realizado entre os proprietarios dos
imodveis envolvidos (gerador e receptor).

Juiz de Fora teve seu primeiro Plano Diretor instituido pela Lei n® 9811 de 27 de junho
de 2000, denominado de Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU, que se limitou
a tratar a drea urbana do municipio. Apesar de aprovado antes da promulgacao do Estatuto da
Cidade, o PDDU j4 incluiu os instrumentos previstos nessa lei, ressaltando seu carater
contemporaneo as politicas urbanas em discussdo na época, entre eles a Transferéncia do
Potencial Construtivo'. Segundo o art. 50:

Art. 50 - O instrumento denominado Transferéncia do Potencial Construtivo
permite a transferéncia do potencial de constru¢do de um imovel tombado
para outro terreno, nos termos da legislagdo em vigor (grifo nosso).

Entretanto, mesmo antes da aprovacdo do Plano Diretor, ja se encontra em vigor a Lei
Municipal n® 9327 de 27 de julho de 1998, que dispde sobre a transferéncia do potencial
construtivo de imoveis tombados ou declarados de interesse cultural, estabelece incentivos,
obrigacdes e sancdes relativas a preservacao dos mesmos.

Segundo informado & Promotoria de Juiz de Fora, a Lei Municipal n® 9327/98, apesar
de estar em vigor, ndo vem sendo efetivamente aplicada, provocando grandes perdas para o
patrimonio cultural do municipio.

Em analise a citada Lei, verifica-se que foram definidos alguns logradouros que ndo
podem receber a transferéncia do potencial construtivo, assim como foram descritos os
terrenos / zonas receptores deste potencial. Foram estabelecidos limites maximos de
percentual a ser incorporado aos empreendimentos receptores. E definido que a area adicional
edificavel ¢ determinada com observancia a equivaléncia entre os valores do metro quadrado
do imoével de origem e do receptor, sendo a Comissdo Permanente Técnico Cultural, hoje
substituida pelo Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimonio Cultural — COMPPAC,
responsavel por fornecer a certiddo administrativa, apds requerimento do proprietério.

Verificou-se alguns itens constantes na Lei, ou at¢é mesmo ausentes, que podem
dificultar a sua aplicabilidade.

No artigo 4° ¢ definido:

Art.4° — Para usufruir do incentivo construtivo de que trata a presente Lei, o
proprietario do imével tombado ou declarado de interesse cultural devera
submeter a aprovagdo da Comissdo Permanente Técnico Cultural o seguinte:
I - projeto de restauracdo do imovel, elaborado por profissional legalmente
habilitado, sob orientagdo do Instituto de Pesquisa e Planejamento;

I — projeto arquitetdnico de aproveitamento, reforma ou ampliacdo,
observada a legislacdo em vigor e de acordo com o respectivo processo de
tombamento ou de declaragdo de interesse cultural;

IIT — projeto arquitetdnico da nova edificagdo nos casos previstos nesta Lei,
se for o caso;

' Capitulo V, artigo 44, inciso VIL
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IV — contrato de prestacdo de servigos com a empresa responsavel pelas
obras de restauragdo, acompanhado do respectivo cronograma de execucio,
assinado pelo responsavel técnico legalmente habilitado.

Considera-se a necessidade de apresentacio do projeto de restauragio para
usufruir do incentivo construtivo um fator que dificulta a utilizacdo do mesmo, uma vez
que nem sempre o proprietario do imével protegido dispde de recursos para elaborar o
projeto, muitas vezes bastante oneroso. Acreditamos ser necessdrio apenas a
comprovacio do bom estado de conservacio do imével’, sendo que a elaboraciio e
execucio do projeto de restauro somente se aplica quando o imdvel se encontrar em mau
estado de conservacdo, sendo necessaria sua restauracdo. Podera, inclusive, ser
elaborado em parceria com o empreendedor interessado em receber o potencial
construtivo.

O artigo 8° descreve:

Art. 8° O proprietario do imével tombado ou declarado de interesse cultural,
so poderd transferir 50% (cinquenta por cento) do potencial construtivo, até
que sejam executadas as obras de restauragdo referidas no art. 4°, quando
entdo podera transferir o restante.

Da mesma forma como foi analisado o artigo 4°, considera-se a necessidade de
apresentacio e execucio do projeto de restauracio para usufruir do incentivo
construtivo um fator que dificulta a utilizacio do mesmo, uma vez que nem sempre o
proprietario do imovel protegido dispde de recursos para elaborar e executar o projeto,
muitas vezes bastante oneroso. Acreditamos ser necessario apenas a comprovacio do
bom estado de conservacio do imével’, sendo que a elaboracio e execucio do projeto de
restauro somente se aplica quando o imdvel se encontrar em mau estado de conservacio,
sendo necessaria sua restauracio. Podera, inclusive, ser elaborado em parceria com o
empreendedor interessado em receber o potencial construtivo.

Na Lei n° 9327/98 ndo ha uma relagdo de imoveis tombados ou de interesse cultural
com potencial para aplicagdo do instrumento, uma vez que o artigo 18, que listava estes
imoveis, foi vetado pelo prefeito quando da sua aprovagdo, com a justificativa que o rol dos
imoveis protegidos ja ¢ de conhecimento publico, e que a lista de bens protegidos nao ¢
conclusiva.

Acredita-se que a existéncia da listagem dos iméveis geradores, que deve ficar de
posse do 6rgio municipal responsiavel pela gestio da Transferéncia do Potencial
Construtivo, é necessaria para favorecer a publicidade, podendo ser utilizada para
consulta daqueles que se interessam em adquirir potencial construtivo.

Além disso, a TDC néo é um instrumento muito utilizado, pelo absoluto
desconhecimento da populaciio interessada. E um instituto importante na medida em
que possibilita ao particular minimizar os prejuizos sofridos com a limitacao urbanistica
fundada em um interesse publico ambiental, historico, paisagistico, cultural, dentre
outros, havendo a intermediacdo entre proprietarios de imodveis sem dispéndio de
dinheiro publico. Neste sentido, ¢ fundamental a participacio do poder publico na
promocio da aplicacio do instrumento, sendo recomendado o envio de informativos,

2 Que ja é realizado anualmente para apresentagdo junto ao lepha, caso o imével tenha seu Dossié de
Tombamento aprovado por aquele 6rgdo para fins de pontuagdo no ICMS Cultural.
> Que ja ¢ realizado anualmente para apresentagdo junto ao Iepha, caso o imovel tenha seu Dossié de
Tombamento aprovado por aquele 6rgdo para fins de pontuacdo no ICMS Cultural.

= @ . Rua Timbiras, n.° 2941 - Barro Preto - Belo Horizonte—MG - CEP 30140-062
¢ /romotoria Estadual de .
W Defesa do Patriménio Telefax (31) 3250-4620 — E-mail: cppc@mp.mg.gov.br

Cultural e Turistico
de Minas Gerais




AMPMG

Ministério Publico
do Estado de Minas Gerais

Promotoria Estadual de Defesa do Patrimonio Cultural e Turistico

realizacio de semindrios e outras formas de divulgacio aos proprietarios de bens
protegidos ou de interesse cultural constantes nesta listagem, aos empreendedores,
construtoras e profissionais da area da arquitetura, engenharia e corretores de imdveis.

A atual Lei define que a Comissdo Permanente Técnico Cultural, hoje substituida pelo
Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Cultural — COMPPAC, responsavel por
fornecer a certiddo administrativa, apds requerimento do proprietario.

Este orgio gestor também deve ser incumbido de propor rotinas, analisar e
encaminhar processos relativos ao assunto e manter cadastro com registro de todas as
certidoes emitidas e de todas as transferéncias efetuadas.Ocorrendo transferéncia
parcial de UTDCs, nova Certiddo devera ser emitida em substitui¢io a anterior,
constando o novo saldo de UTDCs, excluida a parcela ja transferida. Deve constar das
informacdes basicas dos imodveis - geradores e receptores - referéncia a transferéncias
efetuadas. Os servidores deverio ser treinados e o setor deve receber equipamentos e
pessoal com formacio adequada para efetuar os calculos e elaborar os documentos
necessarios.

Conclusoes

Por todo o exposto, recomenda-se a regulamentacao por Decreto do instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir contemplando as seguintes recomendagdes:

e A exigéncia da elaboragdo e execugdo do projeto de restauracdo da edificagao
para usufruir do incentivo construtivo somente deve ocorrer quando o imovel
se encontrar em mau estado de conservagdo. Podera, inclusive, ser elaborado
em parceria com o empreendedor interessado em receber o potencial
construtivo. Para os demais casos, considera-se necessario somente a
comprovacdo do bom estado de conservagdo do imdvel*.

e FElaborar a listagem dos imoveis passiveis de transferir potencial construtivo,
que deve ficar de posse do oOrgdao municipal responsavel pela gestdo da
Transferéncia do Potencial Construtivo, essencial para dar a publicidade,
podendo ser utilizada para consulta daqueles que se interessam em adquirir
potencial construtivo.

e Definir um 6rgao responsavel pela gestdo do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir, que também devera ser responsavel por propor rotinas,
analisar e encaminhar processos relativos ao assunto, fornecer a certidao
administrativa, ap6s requerimento do proprietirio e manter cadastro com
registro de todas as certidoes emitidas e de todas as transferéncias efetuadas.
Ocorrendo transferéncia parcial de UTDCs, nova Certiddo deverd ser emitida
em substitui¢do a anterior, constando o novo saldo de UTDCs, excluida a
parcela ja transferida. Deve constar das informagdes basicas dos imoveis -
geradores e receptores - referéncia a transferéncias efetuadas. Os servidores
deverdo ser treinados e o setor deve receber equipamentos e pessoal com
formagdo adequada para efetuar os célculos e elaborar os documentos
necessarios.

4 Que ja ¢ realizado anualmente para apresentagdo junto ao Iepha, caso o imovel tenha seu Dossié de
Tombamento aprovado por aquele 6rgdo para fins de pontuacdo no ICMS Cultural.
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Ressaltamos que ¢ fundamental a participacdo do poder publico na promogdo da
aplicacdo do instrumento, sendo recomendado o envio de informativos, realizacdo de
seminarios e outras formas de divulgacdo aos proprietarios de bens protegidos ou de interesse
cultural constantes na listagem, aos empreendedores, construtoras e profissionais da area da
arquitetura, engenharia e corretores de imoveis.

Desta forma, a Transferéncia de Potencial Construtivo comegara a ser utilizada de
forma mais intensa, sendo paulatinamente incorporada pelo mercado imobilidrio, tornando-se
pratica comum, trazendo beneficios aos proprietarios de imoéveis de interesse cultural e
ambiental, ao Poder Publico ¢ a toda coletividade.

X - Encerramento

Sao essas as consideragdes deste setor técnico, que se coloca a disposi¢do para o que
mais se fizer necessario.

Belo Horizonte, 14 de abril de 2015.

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