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NOTA TECNICA N ° 82/2013

L OBJETIVO: Sugestdo da utilizacdo do instrumento da Transferéncia do Direito
de Construir.

1. MUNICIPIO: Uba.

II. LOCALIZACAO:

Figura 01 — Imagem contendo a localizagdio do municipio de Uba. Fonte:
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ub%C3%A1. Acesso 04-07-2013.

IV- ANALISE TECNICA

A expansao e o crescimento dos aglomerados urbanos em decorréncia do fendmeno
da concentragdo urbana gerou a necessidade de uma maior aten¢do ao direito urbanistico,
principalmente no que se refere a ocupagdo e uso do solo. Neste sentido, a Constituicao
Federal de 1988, ao distribuir competéncias legislativas em matéria urbanistica e ambiental,
com énfase para a atuagdo municipal, em muito contribuiu para a constru¢ao de instrumentos
normativos proprios do direito urbanistico limitando o direito de construir. Este direito de
construir, que antes era de livre arbitrio do proprietario ou limitado administrativamente
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apenas em decorréncia das relagdes de vizinhanga, ¢ hoje condicionado a uma fun¢ao social
mais ampla limitado por legislagdes municipais.

A Constituicdo Federal de 1988 incluiu um capitulo especifico para a politica urbana,
que previa uma série de instrumentos para a garantia, no &mbito de cada municipio, do direito
a cidade, da defesa de da fungdo social da cidade e da propriedade e da democratizacdo da
gestdo urbana (artigos 182 e 183).

No entanto, para que os principios e instrumentos enunciados na Constitui¢ao
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° 10.257, conhecida como Estatuto da
Cidade, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias. Ele regulamenta os instrumentos de politica
urbana que devem ser aplicados pela Unido, Estados e especialmente pelos Municipios.

Com relagdo ao Municipio, a Constituicdo atribuiu a competéncia privativa para
legislar sobre assuntos de interesse local, suplementar a legislacdo federal e a estadual no que
couber, e de promover, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, parcelamento e da ocupagdo do solo urbano. O Municipio, com base no artigo 182, é o
principal ente federativo responsavel em promover a politica urbana de modo a ordenar o
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, de garantir o bem-estar de seus
habitantes e de garantir que a propriedade urbana cumpra sua fun¢ao social, de acordo com os
critérios e instrumentos estabelecidos no Plano Diretor, definido constitucionalmente como o
instrumento bésico da politica urbana.

Também cabe ao Poder Publico Municipal promover a protecdo e legislar sobre o
patrimonio cultural, dentro da area sob sua administracdo, editando legislagdo prépria e
observando a legislacdo Estadual e Federal.

Transferéncia do Direito de Construir

Dentre os instrumentos de Politica Urbana previstos no Estatuto das Cidades que
podem contribuir com a preservacdo do Patrimoénio Cultural, citamos a Transferéncia do
Direito de Construir, descrito pelo artigo 35.

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera 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;

IT — preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

III — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitag@o de interesse social.
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§ 12 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao
Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos I
a III do caput.

§ 2 A lei municipal referida no caput estabelecerd as condigoes relativas a
aplicagdo da transferéncia do direito de construir.

Basicamente, o objetivo da transferéncia do direito de construir ¢ viabilizar a
preservacdo de imdveis ou areas de importante valor histérico 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 imodveis o coeficiente ou densidade basicos
estabelecidos para o territério urbano nao podem ser atingidos sob pena de comprometer o
objetivo da preserva¢do de imoveis de interesse historico, paisagistico ou ambiental. No
Estatuto estd prevista também a hipdtese de transferéncia para os casos de regularizagao
fundiaria e programas de habitacdo de interesse social.

O proprietario de um imoével sobre o qual incide um interesse publico de preservagao,
sob os pontos de vista do patrimdnio historico, cultural, paisagistico e arquitetonico, pode
utilizar em outro imével, ou vender, a diferenca entre a area construida do imodvel preservado
e o total de area construida atribuida ao terreno pelo coeficiente de aproveitamento basico,
conforme a legislacdo existente. Esta transferéncia ¢ efetuada pelo Poder Executivo, apds
negocio juridico realizado entre os proprietarios dos imoveis envolvidos (gerador e receptor),
em geral através da celebracdo de um contrato de compra e venda de potencial construtivo.

Legislacio Municipal de Uba

De acordo com a pesquisa realizada pelo setor técnico da Promotoria Estadual de
Defesa do Patriménio Cultural e Turistico de Minas Gerais, foi verificado que a cidade de
Uba desenvolve politicas de protegao do patrimonio cultural, com legislacao que trata sobre o
tema, Conselho de Patrim6nio Cultural ativo, agdes de educacdo patrimonial, bens tombados e
inventariados.

A cidade também possui legislagdo urbanistica, tal como Lei Organica Municipal
(promulgada em 23 de margo de 1990), Plano Diretor (Lei complementar n°. 099, de 17 de
janeiro de 2008); Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei Complementar n°. 123, de 13 de julho
de 2010), Codigo de Posturas (Lei n° 1. 095, de 17 de margo de 1.976), Cédigo de Obras (Lei
complementar n* 030, de 11 de julho de 1995).

Apesar da existéncia de toda uma legislacio municipal que direta ou
indiretamente trata da questio do patrimonio cultural, o municipio nio valoriza de
forma adequada os bens culturais que possui. Muitos deles encontram-se em precario
estado de conservacdo, abandonados ou descaracterizados. Varias edificacdes que
constam da lista de bens culturais a serem inventariados ja foram demolidas, antes
mesmo de ser averiguar, de forma mais aprofundada, qual seria o valor cultural do
imoével para a histéria da cidade.
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E importante ressaltar que destas edificacdes demolidas restam alguns lotes vagos,
mas em grande parte dos terrenos foram ou estdo sendo construidos prédios, verificando-se a
valorizagdo da terra urbana e forte tendéncia a verticalizagdo no municipio de Uba.

Em analise 4 Lei Organica e ao Plano Diretor de Ub4, verifica-se a existéncia de
artigos que se referem a protecio do patrimoénio cultural e formas de promové-la.
Entretanto, nao foi previsto o Instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, de
fundamental importincia na preservacio do patrimonio cultural, mantendo o interesse
economico relacionado ao imével protegido.

O patriménio cultural estd cada vez mais ameag¢ado de destruicdo ndo somente pelas
causas tradicionais de degrada¢do, mas pela vida social e econdmica que a agrava através de
fendomenos de alteragdo ou de destrui¢do, ainda mais sensiveis. O desaparecimento ou a
degradacdo do patrimonio cultural constitui no empobrecimento do patriménio municipal, e
conseqiientemente o estadual e federal.

Percebe-se que a partir da prote¢cdo do patrimdnio cultural local é possivel ter uma
qualidade de vida melhor e determinar seu crescimento harmonioso, fundado na continuidade
da tradi¢do e da identidade cultural. O patrimoénio cultural cultiva na comunidade local um
sentimento de auto-estima e o exercicio da cidadania.

V - CONCLUSOES E SUGESTOES:

Por todo o exposto, sugere-se a aprovacdo de Lei Municipal que verse sobre a
utiliza¢ao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir como mais uma forma de
proteger e preservar o Patrimdénio Cultural local, sem prejudicar o interesse econdmico
relacionado ao imével.

A legislacao devera definir:

1 - Os iméveis geradores da transferéncia do direito de construir (inseridos em Areas
de Interesse Especial, ambiental, social, cultural, bens tombados, inventariados, etc) e aqueles
que ndo podem gerar a transferéncia (situados em dareas non aedificandi, passiveis de
usucapido, desapropriados, etc).

2 - Os imoveis e / ou zonas que podem receber transferéncias, cuja infraestrutura
urbana esteja preparada para este aumento de densidade.

3 - Limites méximos de area ou percentual a ser incorporado aos empreendimentos
receptores.

4 — Limites maximos de altimetria conforme caracteristicas urbanas existentes, para
ndo haver comprometimento do conforto urbano (circulagcdo do ar, insolacdo e temperatura
nas vias publicas); e ambiéncia, se tratar de 4rea com presenca de imoveis protegidos.

5 — Devem ser estabelecidos critérios para definir o calculo de areas passiveis de
serem transferidas ou recebidas, como, por exemplo, levar em conta o valor do metro
quadrado em cada area, geradora ou receptora.
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6 — Prever um Setor da Prefeitura Municipal que serd responsavel pela gestdo do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir incumbido de manter cadastro, propor
rotinas, analisar e encaminhar processos relativos ao assunto.

Também ¢ necessario:

1 - Além das informacgdes sobre transferéncia do direito de construir estarem presentes
no cadastro dos imdveis constante na Prefeitura Municipal, cabe ao proprietario do imovel
gerador a averbacgdo de todas as Certidoes de Transferéncia do Direito de Construir emitidas
no respectivo Cartério de Registro de Imdveis com o objetivo de conferir publicidade ao ato
e, desta forma, evitar que os imdveis geradores sejam vendidos sem que os compradores
tenham conhecimento de que eles se encontram destituidos do potencial construtivo integral.
Ao realizarem transferéncias os imoéveis geradores ndo mais contardo com o potencial
construtivo maximo definido pela Legislagdo Urbanistica.

2 — Sugere-se que somente sejam permitidas as transferéncias de potencial construtivo
de imdveis em bom estado de conservacdo, como ja ocorre nas cidades de Belo Horizonte e
Curitiba.

3 - Promover ampla publicidade sobre a existéncia do instrumento junto aos
proprietarios de imoveis protegidos, construtoras e empreendedores locais, para que seja
incorporada pelo mercado imobiliario, tornando-se pratica comum.

4 — Nio basta apenas uma legislacio forte e bem elaborada. E preciso uma
conscientizacdo do cidadio em dividir o espago urbano sem conflitos de interesses,
respeitando limites e preservando a identidade do local.

VI -ENCERRAMENTO:
Sdo essas as consideragdes do Setor Técnico desta Promotoria, que se coloca a

disposicao para o que mais se fizer necessario.

Belo Horizonte, 02 de agostode 2013.

Andréa Lanna Mendes Novais
Analista do Ministério Publico - MAMP 3951
Arquiteta Urbanista — CAU-MG 53.880-9
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