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NOTA TECNICA n° 40 /2018

Complementagio Notas Técnicas n °s 47/2017 e 72/2017
Ref: PAAF 0024.16.015107-2

1. Objeto: Grande Hotel Muriahe.

2. Enderego: Rua Joio Pinheiro n® 106, 164, centro.

3. Municipio: Muriaé¢/MG

4. Protegdo: Tombamento Municipal através do Decreto 1559/97.

5. Analise Técnica:

Em 30/07/2017 este Setor Técnico elaborou a Nota Técnica n® 47/2017 que concluiu
que o empreendimento construido nos fundos do Grande Hotel Muriahe, bem tombado pelo

municipio, foi aprovado pelo municipio contrariando a legislacio ambiental, cultural e

urbanistica municipal, causando enorme impacto na ambiéncia do Grande Hotel de Muriaé, no

Conjunto Urbanistico da Praga Joao Pinheiro e no Caminho Cultural, devido a sua altimetria e

volumetria que desconsidera e extrapola, em muito, a situagao preexistente.

Abaixo, um quadro resumindo como poderia ser a obra, nos termos da legislacao

urbanistica ¢ do dossi¢ de tombamento; como foi aprovado pelo Conselho Municipal de

Patrimoénio Cultural; e, por fim, como foi aprovado pelo Municipio, sem concordancia total do

Conselho de Protecao ao Patrimonio Cultural:

- 8 pavimentos +
garagem, se
considerada entrada

secundaria pela Praca);

Plano Diretor e Lei

Total = 15 pavimentos
ou
49,68 metros de altura.

Legislagido existente Dossié de Aprovado pelo Aprovado pela
tombamento Conselho Prefeitura
n° de Lei Municipal 1231/87, | Presetvacao 11 pavimentos 11 pavimentos
niveis art. 21, incisos XIII e do gabarito residenciais e 4 niveis residenciais, 5
XVI: (aproximada de garagem (1 no nfveis de
- 4 pavimentos em mente 12m) | pilotis e 3 no subsolo), garagem ,
lotes lindeiros a via até 10m a sem considerar a circulacio, area
publica com menos de partir do cobertura e a caixa privativa
9m de largura; ou alinhamento d'dgua como construtora LGA
da fachada pavimentos. (comercial) e
frontal portaria no acesso

secundario

voltado para a
praga).

19 niveis ou 64,26
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Municipal metros de altura.
n°3782/2009:
Altimetria
predominante,
aproximadamente 9m.
Area total - - 22.813,00m? 25.647,00m?>
edificada
Passarela - Inexistente Nio submetida ao Aprovada
entre no bem Conselho. Havia
condomini tombado recomendagao de que
o e grande nao houvesse
hotel obstrucio a iluminagio
natural nas janelas da
fachada posterior do
Grande Hotel Muriaé.
Testada do | minimo de 5 metros, O corredor Permitido apenas o 3,29m (inferior ao
corredor segundo a Lei Federal lateral acesso de pedestres, exigido em Lei
lateral 6766/79 configurava- | com restricoes, entre federal)
se como elas a manutengio do O projeto nao
afastamento | nivel e material do piso submetido ao
lateral do existente. Conselho para
bem aprovagao final.
tombado. A proposta nao
aprovada pelo
conselho prevé a
execucio de
rampa no corredor
lateral até a
portaria.

Consta na Nota Técnica n® 47/2017 que os fatos se tornaram ainda mais graves

quando o empreendedor modificou o projeto entdo aprovado pelo

COMPATRYI,

acrescentando 1 (um) nivel de garagem (G5), area privativa da LGA de uso comercial e de

circulagio e elevadores (nivel 6), nivel intermediario de circulagdo (2* parada do elevador,

conforme indicado no corte na prancha 12/18) e portaria / recep¢io (com escadas e elevador)

a partir do acesso a partir da Praca Joio Pinheiro. A pedido da empresa, em 10/03/2016, o

Municipio autorizou, ainda, uma passarela de ligacao entre o condominio e o Grande Hotel

Muriahe. Essas modifica¢oes no projeto nio foram submetidas a analise prévia do COMPAC!

1 Nio consta nos autos copias das atas das reunides do Conselho Municipal de Patrimo6nio Cultural que comprovam

a aprovacio pelo Conselho da portaria a partir da praca Jodao Pinheiro, com acréscimo de pavimentos comerciais e da passarela

unindo os prédios. Em contato com o senhor Rodrigo, Assessor Juridico da Fundarte, e com a arquiteta Flavia, fomos

informados que ndo houve a analise e aprovagio pelo COMPAC do acréscimo de um pavimento de garagem, portaria e loja

comercial, e da passarela unindo os dois prédios.
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e mesmo assim foram aprovadas pelo municipio através dos Alvaras de Construcio n°

1694/2014, de 20/11/2014, que foi atualizado em 29/09/2016, e alvara de Construcio n°
2757/2016.
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Figura 01 - Croqui demonstrando em cores os acréscimos ao projeto que nio foram objeto de
aprovagido do Conselho Municipal de Patrimonio Cultural de Muriaé. Em vermelho, os niveis da
garagem (G5), area privativa da LGA de uso comercial e de circulagio e elevadores (nivel 6), nivel
intermediario de circulagio e portatia / recep¢do. Em verde, a passarela e rampa de ligacio entre o

condominio e o Grande Hotel Muriahe.

A Nota Técnica n° 47/2017 ainda descreve que o corredor lateral esquerdo do Grande
Hotel de Muriahe, com frente de 3,29 metros voltada para Praga Jodo Pinheiro, foi

incorporado a0 tetreno que contém o empreendimento em anélise” e questionou a aprova¢io

2 O terreno correspondente ao corredor lateral esquerdo do Grande Hotel é de propriedade da LGA
Empreendimentos Imobilidrios, que também ¢ proprietaria de parte do Grande Hotel (pavimento térreo e galeria

comercial), e do empreendimento em construcdo nos fundos do Grande
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deste remembramento tendo em vista que a Lei 6766/79 define que os lotes deverio ter frente
minima de 5 metros.

Tendo em vista a suposta irregularidade da incorporac¢ao do corredor lateral esquerdo
ao empreendimento, ndo seria possivel a aprovacio dos acréscimos (garagem (G5), area
privativa da LGA de uso comercial e de circulagao e elevadores (nivel 0), nivel intermediario de
citculacio e portaria / recepgdo), cujo alvard de construgio foi concedido sem analise e

aprovagao prévia do COMPAC.

Acrescenta-se a isto a impossibilidade de se edificar na area central, edificios de
multiplos pavimentos com terrenos cuja testada ¢ inferior a 10 metros, como no caso em
analise, conforme descrito no inciso XVI do artigo 21 da Lei 1231/87, que define:

XVI - Na regido central, assim compreendida a area formada pelas
vias Av. Constantino Pinto, Av. Juscelino Kubitscheck, Rua Jodo
Criséstomo, AV. Comendador Freitas, Rua Paschoal Bernardino,

Praca Jodo Pinheiro, Rua Sao Pedro, Rua Desembargador Canédo,

Rua Cel. Domiciano e demais vias situadas na referida 4rea, os
terrenos com area igual ou superior a 200 m* (duzentos metros

quadrados), com testada minima de (10) dez metros, poderdo receber

edificagSes com até (08) oito pavimentos e mais a garagem sendo que

a laje do oitavo pavimento poderd servir de piso de cobertura desde
que faca parte do imével do oitavo pavimento ou seja destinada a area
de lazer coletiva do prédio, mantida a obrigatoriedade no minimo de
uma vaga de garagem para cada unidade autbnoma do edificio, desde
que as ruas possuam largura igual ou superior a (07) sete metros, dos
quais, em qualquer nivel, sera obrigatéria a construcdo de area de lazer
para os moradores.

Ou seja, do ponto de vista urbanistico ha apenas uma possibilidade de regularizagao do
empreendimento a luz da Lei 1231/87, dentre as apresentadas nas conclusdes da Nota Técnica
n°® 47/2017, que seria a demolicio de 7 pavimentos voltados para a rua Severino Dias de

Carvalho, tendo em vista aquela rua possui largura inferior a 9 metros e, segundo a legislacao
urbanistica municipal, nestes casos as edificagbes devem ter no maximo 04 (quatro)

pavimentos:

Art. 21 — As edificacbes em Muriaé deverdo atender, ainda, as
seguintes condi¢bes:

XIII — Em qualquer zona da cidade, independente dos Tipos de
Edificaciao permitidos, nio serdo admitidas edificagbes com mais de 4
(quatro) pavimentos em lotes lindeiros a vias publicas com menos de
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9,00 m (nove metros) de largura e edificacbes com mais de 2 (dois)

pavimentos em lotes lindeiros a vias com menos de 7 (sete) metros de

largura;

Este Setor Técnico considera que, tecnicamente a conversao em perdas e danos seria
metodologicamente viavel, apesar de consolidar um dano muito grave aos bens culturais cuja
ambiéncia foi seriamente comprometida.

Alternativamente, atendendo a solicitacio da Promotoria local, sem adentrar nas
questdes juridicas, seria necessaria a restituicdo do valor comercializado dos apartamentos
acima da cota altimétrica permitida, ou seja, 7 pavimentos, que se configura em lucro ilicito.
Como compensacao de dano a paisagem, segue em anexo a valora¢ao monetaria de danos ao
Patrimoénio Cultural.

5.1 - Projeto

Reavaliando o projeto apresentado, constatamos que cada torre possui pavimentos tipo
com 07 unidades habitacionais em cada uma, apresentando configuragoes diferentes: 2
unidades com 3 quartos e home office, 1 unidade com 2 quartos e home office, 2 unidades
com 1 quarto e 2 unidades com 2 quartos.

A torre da direita (que chamaremos de torre 1) possui 10 pavimentos tipo (5° ao 14°),
e um pavimento diferenciado (15° pavimento), com 5 apartamentos de 4 configuracoes
diferentes.

A torre da esquerda (que chamaremos de torre 2) possui 9 pavimentos tipo (5% ao 13°)
e dois pavimentos diferenciados: o 14° pavimento possui com 7 apartamentos de 5
configuragoes diferentes, sendo que um dos apartamentos é duplex (neste pavimento fica o
primeiro andar do apto duplex); e o 15° pavimento possui com 5 unidades diferenciadas, mais
a cobertura do apartamento duplex do 14° andar.

Torre Pavimento Tpo Pavimento Diferenciado
Torre 1 5° a0 14° pavimentos 15° pavimento
(Torre da direita) |7 unidades por pavimento 5 unidades
10 x 7 = 70 apartamentos 1 x 5 = 5 apartamentos
Torre 2 5° a0 13° pavimentos 14°pavimento - 7 unidades (sendo um
(Torre da 7 unidades por pavimento apartamento duplex)
esquerda) 9 x 7 = 63 apartamentos 15° pavimento - 5 unidades + a cobertura do
apartamento duplex do 14° pavimento
12 unidades.
TOTAL Tipo 133 unidades Diferenciados 17 unidades
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Portanto, o calculo de valoragdo de danos objeto da Nota Técnica n°® 72/2017 foi
revisto, tendo em vista a constatagao de que as informagdes que nos foram passadas

anteriormente encontravam-se incompletas, ndo incluindo a totalidade de
apartamentos do empreendimento.

6. VALORACAO DE DANOS

O critério metodolégico utilizado, denominado Condephaat (cépia em anexo), foi
elaborado por uma equipe multidisciplinar de profissionais atuantes nas areas do patrimonio
cultural e ambiental, representando a Administragao Publica direta, indireta e autarquica, o
Ministério Publico e segmento da sociedade civil organizada do Estado de Sao Paulo, entre eles
o Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado
de Sao Paulo (Condephaat).

Os parametros utilizados para a valora¢ao da lesao consideraram dois aspectos:

- que tipo de bem foi atingido, atributo este que, em ultima analise, foi determinante
para considerd-lo como merecedor de tratamento especial através dos varios instrumentos
administrativos.

- que tipo de dano foi causado a este bem, sua extensdo, reversibilidade, causas e

efeitos adversos decorrentes.

Para cada critério, foram atribuidos pontos que sio maiores ou menores de acordo
com a importancia do bem, e de acordo com os danos causados ao mesmo, potencial de
recuperagao destes danos e os prejuizos gerados pelo dano ao imoével. Estes pontos sao
langados em uma férmula juntamente com o valor venal do imdvel que sofreu a lesao,

resultando no valor total da indenizacao.

Para facilitar a sua utilizagdo, esta metodologia e suas férmulas foram aplicadas em uma
tabela, que foi elaborada pelo Engenheiro de Minas Reinaldo Pimenta, lotado na Central de
Apoio Técnico do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais.

Para o céalculo da indenizagao é necessario informar o valor venal do imovel. Tendo
como referéncia estes valores, e considerando que foram construidos 7 pavimentos acima do

permitido em legislacio municipal, os pavimentos considerados ilicitos foram o 9% ao 15°.

Portanto, as unidades consideradas ilicitas sao 901 a 907, 1001 a 1007, 1101 a 1107,
1201 2 1207, 1301 a 1307, 1401 a 1407 e 1501 a 1505 das duas torres.

Rua Timbiras, o™ 2941 Batro Preto Belo Honzonte - Minas Gerais CEP 30140-062
@ &  (31) 3250-4620 [ cppo@mpmg mp. b



Coordenadoria
das Promotorias de Justica de A M P MG
Defesa do Patrimanio Cultural Ministério Piblico
e Turistico do Estado de Minas Gerals

1 :

[ Apartamentos 1400
. 1

' | Apartamentos 1500
.

=
||
-

{ ;[‘ __ | Apartamentos 1300

ool

b
N 0 O
t T =
i =
| |
]
A
e
.

| : ne sy Apartamentos 1200
! ,,L ‘i U _r‘ s _,,_.[_ ﬂ ﬂ '__‘_H ‘_w I Apartamentos 1100
A_I ' “ :J ;[ - r |_| ﬂ | ofsactiag Apartamentos 1000
ffmE L 1 AT O A Iy e
AE, i .Ul : _‘ME J [-| H ! : I e Apartamentos 300
11 I O ) e
8 1 0T R SR Oy
: | ! | | Apartamentos 500
T |tk
Rua Severo Dias de |! my
Carvalho ]'
Passarela entre Hotel e
a nova edificacdio
LEGENDA | ot
Intervengdes ndo aprovadas Z A

pelo Conselho .
Praga Jodo Pinheiro

Intervengdes fixas

Interveng@es méveis Acesso a Praga pela lateral do Hotel

Pavimentos a serem demolidos

Figura 02 - Em azul, niveis ilicitos construidos acima da altimetria maxima permitida de 4 pavimentos

A empresa LGA Empreendimentos Imobiliarios forneceu tabela com os valores de
algumas das unidades (ver documento anexo). O calculo do valor das demais unidades que
consideramos ilicitas foi feito por este Setor Técnico considerando o valor médio do metro
quadrado das unidades (calculado em R$3500,00/m?), que segue no Quadro I anexo. A
metragem de cada uma das unidades consta na tabela entregue pela LGA e no sitio eletronico
da empresa, no endereco http://lgaconstrutora.com.br/empreendimento/central-park/.
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Aptos tipo finais 01/02 — 4 quartos

« Area: 127 m? de apartamento
« Vista de frente (Praca e Cristo)

« 4 Quartos, sendo 1 suite
- Sala ampla

- 2 varandas

- 2 vagas de garagem

PLANTA APARTAMENTO 4 QUARTOS

Aptos tipo final 03 — 3 quartos

+ Area: 106 m? de apartamento

+ 3 Quartos, sendo 1 suite

+ Sala ampla com banheiro social
- 2 varandas

+ Opcdes de 1 ou 2 vagas de garagem

PLANTA APARTAMENTO 3 QUARTOS

Aptos tipo finais 04/05 — 1 quarto

o _
o
MAPENATE - Area: 42 m? de apartamento

+1Quarto

+ Sala com varanda e banheiro social

- Cozinha americana

+1vaga de garagem

PLANTA APARTAMENTO 1 QUARTO
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Aptos tipo finais 06/07 — 2 quartos

- Area: 83 m? de apartamento

+ 2 Quartos, sendo 1 suite

- Sala com varanda e banheiro social
- Cozinha americana

- Opcoes de 1 ou 2 vagas de garagem

PLANTA APARTAMENTO 2 QUARTOS

Figuras 03 a 06 - Aptos tipo com area e descri¢do, disponiveis no sitio eletronico da empresa LGA

Fonte: http://lgaconstrutora.com.br/empreendimento/central-park/

O wvalor das unidades consideradas ilicitas é R$15.505.000,00 da torre 1 e
R$15.218.000,00 da torre 2, conforme Quadro I. O valor total das unidades ilicitas é R$
30.723.000,00 (trinta milhdes setecentos e vinte e trés mil reais).

O valor total a ser indenizado, seguindo a metodologia descrita acima, tendo sido
utilizado para célculo o valor dos iméveis, foi de R§ R$ 88.186.809,28 (oitenta e oito milhdes
cento e oitenta e seis mil oitocentos e nove reais e vinte e oito centavos), considerando que o
impacto aos bens culturais e a vizinhanca sera permanente.

7. Encerramento

Sendo sé para o momento, este Setor Técnico coloca-se a disposi¢ao para os
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Belo Horizonte, 03 de agosto de 2018.

R e STUINNR Ly

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