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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

Revoga a Lei Complementar n2 65, de
25 de julho de 2017, dispde sobre a
transferéncia do direito de construir
de imoveis protegidos por
tombamento, estabelece incentivos,
obrigacdbes e sangoes relativas a
preservacao dos mesmos, e da outras
providéncias.

Projeto de autoria do Executivo.
A Camara Municipal de Juiz de Fora aprova:

CAPITULO |
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 12 O direito de construir dos imoveis protegidos por tombamento ou
incluidos em conjuntos urbanos tombados nos niveis municipal, estadual ou federal,
nos termos da Lei Municipal n? 7.282, de 25 de fevereiro de 1988 ou Lei Municipal
n? 10.777, de 24 de Julho de 2004, podera ser transferido por seus proprietarios a
outro imoével ou a terceiros, de forma onerosa ou ndo, mediante instrumento
publico, obedecidas as disposicdes desta Lei Complementar.

§ 12 A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), é a autoriza¢do expedida
pelo Municipio ao proprietédrio de imével urbano, privado ou publico, para edificar
em outro local, ou alienar mediante escritura publica, parte deste Direito de
Construir de determinado lote, utilizando o potencial construtivo equivalente para
que o beneficiario edifique acima dos parametros urbanisticos estabelecidos no
zoneamento.

§ 22 O direito de construir do terreno passivel de transferéncia, denominado
nesta Lei Complementar como imdével gerador, é constituido pela area do potencial
construtivo do lote, também conhecida como area edificavel computavel, autorizado
pela Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, que ndo seja passivel de ser praticada no proprio
lote, devido as restrigdes impostas pelo tombamento, descontadas todas as areas ja
edificadas no lote, sendo protegidas ou ndo, em qualquer hipétese.
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§ 32 O potencial construtivo passivel de transferéncia sera determinado com
a observancia da equivaléncia entre o valor venal do imdvel gerador e o valor venal
do imovel receptor, definidos com base em metodologia estabelecida pela
Secretaria da Fazenda (SF), conforme féormula de equivaléncia presente nesta Lei
Complementar.

Art. 22 Cabera ao 6rgdo municipal responsavel pelo Planejamento Urbano
orientar o processo de recepgao do potencial construtivo, observando o rol das
areas no perimetro urbano elegiveis para recepgdo, estabelecidas em Ato do Poder
Executivo.

§ 1° E vedada a aplicacdo de potencial adicional de construcdo em areas
ainda n3o parceladas, e em areas onde o processo de parcelamento ou o processo
de regularizacdo fundiaria ainda ndo estejam concluidos.

§ 2° E vedada a aplicagdo de potencial adicional de constru¢do em dreas
contidas no poligono de tombamento do conjunto histérico da regido central.

§ 32 E vedada a aplicacdo de potencial adicional de construcdo nas Areas de
Urbanizag3o Especifica (AUEs), delimitadas pelo Plano Diretor Participativo (PDP/JF).

Art. 32 Para fins de aplicagdo desta Lei Complementar, considera-se:

| - Transferéncia integral como a referente a totalidade da area edificavel
passivel de transferéncia, definida pelo Executivo;

Il - Transferéncia parcial como a referente a parte da area edificavel passivel
de transferéncia, definida pelo Executivo;

IIl - Coeficiente de aproveitamento (CA), assim definido na lei de uso e
ocupacdo do solo vigente, como o nimero pelo qual, multiplicada a area do lote,
resulta na quantidade de metros quadrados computaveis que podem ser
construidos;

IV - Certiddo de potencial adicional de construgao (CPAC) como o registro
publico Municipal na qual estardo registradas todas as transa¢des referentes ao
potencial construtivo gerado pelo imdvel protegido, incluindo as geracdes e as
transferéncias, bem como o saldo remanescente atualizado apds cada aplicagdo.
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Art. 42 Na efetivacdo da transferéncia do direito de construir na forma
direta, em que ha a vinculagdo imediata entre imével gerador e receptor, deverao
ser observados os procedimentos estabelecidos em Ato do Poder Executivo.

Art. 52 Quando tratar-se de transferéncia do direito de construir na forma
indireta, em que ha a compra do direito por um terceiro, pessoa fisica ou juridica,
deverdo ser observados os procedimentos estabelecidos em Ato do Poder
Executivo.

Art. 62 A partir da data da emissdao da CPAC, comegam a contar os prazos
para a efetivacdo da transferéncia, estabelecidos em Ato do Poder Executivo.

Art. 72 O direito de construir de bens publicos s6 poderd ser transferido
mediante procedimento competitivo publico nos termos da legislacdo vigente,
através de ampla divulgacao, conforme Ato do Poder Executivo.

§ 12 O direito de construir gerado por bens publicos devera ser transferido
de forma obrigatoriamente onerosa, e os recursos percebidos nesta transferéncia
integralmente direcionados ao Fundo Municipal de Prote¢ao ao Patrimdnio Cultural
(FUMPAC), na preservacao do proprio imovel ou de outro protegido como
patrimoénio cultural.

§ 22 O processo de alienagdo do potencial construtivo gerado a partir de
bens publicos municipais sera de competéncia da Companhia Municipal de
Habitacdo e Inclusdao Produtiva (EMCASA), ou de outro é6rgdao da Administragao
Direta ou Indireta, conforme Ato do Poder Executivo.

Art. 82 A transferéncia do direito de construir, onerosa ou ndo, total ou
parcial, sera formalizada por meio de escritura publica na CPAC do imoével gerador,
acompanhada do recolhimento dos tributos acaso devidos, da qual constara a
identificacao do imadvel gerador, bem como o nome e a qualificagao dos respectivos
proprietdarios, o nome e a qualificacio do adquirente e, quando ja houver
destinacao, devera constar a identificagcao do imovel receptor, além de todo o teor
das certiddes referidas nesta Lei Complementar e em Ato do Poder Executivo, bem
como a equivaléncia, em metros quadrados, das areas transferidas.

Paragrafo Unico. A emissao da CPAC devera ser averbada a margem da
matricula do registro do imoével gerador e do imével receptor, quando houver, em
Cartorio de Registro de Imoveis.
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Art. 92 Apds a conclusdo da transferéncia de todo o potencial construtivo
que pode ser gerado por um determinado imoével, este podera ser objeto de nova
geracdo e transferéncia, cujo regramento serd definido por Ato do Poder Executivo,
com as seguintes condic¢des:

| - Por somente uma vez, apds o transcurso do prazo de 20 (vinte) anos da
efetivacdo da ultima transferéncia de todo o potencial gerado;

Il - Mediante a comprovacdo, por laudo técnico da Fundagao Alfredo Ferreira
Lage (FUNALFA), do bom estado de conservagdo do imovel, de acordo com
parametros definidos por Ato do Poder Executivo;

Il - Mediante o repasse de parte do valor arrecadado com a negociagao do
potencial construtivo ao FUMPAC, em proporgdo estabelecida por Ato do Poder
Executivo, em até 20% (vinte por cento).

CAPITULO Il
DO IMOVEL GERADOR DO POTENCIAL CONSTRUTIVO

Art. 11. O coeficiente de aproveitamento a ser utilizado para o calculo do
direito de construir a ser transferido no imével gerador devera ser o autorizado pelo
zoneamento para a categoria de uso capaz de gerar maior potencial.

Paragrafo unico. Na CPAC, deverd constar de forma clara qual categoria de
uso foi utilizada para gerar o potencial construtivo adicional, conforme Ato do Poder
Executivo.

Art. 12. A FUNALFA, através de departamento responsavel, fornecera, para
emissio da CPAC pelo imével gerador, a requerimento do 6rgao municipal
responsavel pela informag3o basica do terreno, laudo técnico de vistoria contendo
as informacdes necessarias para a identificagdo do bem, do lote e do proprietario,
condicionantes de aplicacdo do instrumento, bem como andlise das condi¢des de
conservacdo, reforma ou ampliagdo dos imdveis de valor cultural, historico ou
arquiteténico e definird, em cada imdvel, as limitagdes urbanisticas aplicaveis ao
lote, considerando as restricdes na possibilidade de construgdo no imével gerador,
para fins de célculo do direito de construir passivel de transferéncia.
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Art. 13. Nas obras de restauracgao, o proprietario se compromete a:

| - salvaguardar a integridade do patriménio em sua totalidade, respeitando
o seu transcorrer no tempo e a autenticidade da edificagao;

Il - executar os trabalhos de intervengdo, se for o caso, recomendados pela
FUNALFA, através do departamento responsavel, inclusive os referentes a
publicidade externa;

Il - ndo alterar nenhum elemento ou detalhe arquiteténico da edificacdo,
sem prévia e expressa anuéncia da FUNALFA, através do departamento responsavel,
e apreciacio do Conselho Municipal de Preservagdo do Patriménio Cultural
(COMPPAC);

IV - executar as obras de restauragdo do imovel, de acordo com as demandas
e cronograma definidos junto a FUNALFA, conforme regulamentado em Ato do
Poder Executivo.

Art. 14. Sem prejuizo a aplicagdo de outras penalidades, a falta de
conservacdo ou destruicdo de bem imdvel tombado, comprovada a
responsabilidade do proprietario pelo fato, acarretara, cumulativamente:

| - a revogacdo do direito de construir concedido, caso ele ainda n3do tenha
sido transferido;

Il - aplicacdo de multa em valor correspondente ao valor da aliena¢do do
potencial construtivo gerado, de acordo com os valores do metro quadrado vigentes
utilizados para calculo para ITBI (Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imoveis).

Paragrafo Unico. Em caso de demoli¢do, deterioragdo, incéndio ou qualquer
outro evento que acarrete a perda do imodvel protegido que tenha transferido seu
direito de construir, ainda que por fato fortuito, a construgdo de nova edificagao
deverd obrigatoriamente observar a drea e o volume da edificacdo perdida, nao
cabendo a renovacgdo do direito de construir transferido.

Art. 15. Comprovada ou ndo a responsabilidade do proprietério pela falta de
conservacdo ou destruicdo de bem imovel tombado, serd realizado o registro do
fato na CPAC, para todos os fins de direito.
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CAPITULO Il
DO IMOVEL RECEPTOR DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 16. O coeficiente de aproveitamento a ser utilizado para o calculo do
potencial adicional passivel de recebimento pelo imovel receptor devera ser o
autorizado para a categoria de uso a ser implantada no lote, observando as leis de
uso e ocupacao do solo e atos do Poder Executivo.

Paragrafo unico. Na CPAC, devera constar de forma clara para qual categoria
de uso foi aplicado o potencial construtivo adicional, conforme Ato do Poder
Executivo.

Art. 17. A partir da emissdo da CPAC, o prazo para o protocolo do
requerimento de aplicagdo do potencial construtivo adicional sera de 5 (cinco) anos,
sob pena de decadéncia do direito.

Art. 18. A aplicagdo do potencial construtivo adicional devera respeitar os
parametros urbanisticos permitidos na legislacdo vigente, bem como os
procedimentos estabelecidos em Ato do Poder Executivo, sendo permitido
incremento de até 20% do coeficiente de aproveitamento vigente.

Paragrafo unico. Nas Operac¢des Urbanas Consorciadas (OUC) sera permitido
o incremento delimitado em sua legislagdo especifica.

Art. 19. O drgao municipal responsavel pelo Planejamento Urbano, para a
realizacdo da equivaléncia mencionada pelo Art. 22, fornecera informacgdes
preliminares para aplicacdo do potencial adicional de construgdo no imovel
receptor, com conteudo que informe ao interessado as possibilidades de
recebimento, de acordo com as caracteristicas do lote e da categoria de uso a ser
praticada, conforme previsto em Ato do Poder Executivo.

Art. 20. A aplicacdo do potencial construtivo adicional sera registrada na
CPAC no ato da aprovagao do projeto de construgdao no imovel receptor, pelo 6rgao
municipal responsavel, registrando também, quando houver, o saldo remanescente
da transferéncia.

Art. 21. Caso o potencial construtivo adicional seja utilizado em imovel
tombado, podera ser utilizado o coeficiente com maior potencial de
aproveitamento, observadas as leis de protecdo ao patriménio.
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§ 12 O imdvel tombado que receber potencial construtivo adicional perdera
a capacidade de gerar potencial construtivo, exceto nos casos previstos em Ato do
Poder Executivo, condicionados ao comprovado desmembramento que separe a
porcdo preservada pelo patriménio publico da porgdo que recebeu o potencial.

§ 22 Qualquer desmembramento ou constru¢do em imével tombado devera
ser submetido a aprovacdo do COMPPAC, apds a anadlise do departamento
responsavel da FUNALFA.

CAPITULO IV
DO CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO

Art. 22. O célculo do potencial construtivo a ser transferido ao imovel
receptor sera feito pela férmula AR = (AG x VG) / VPR na qual:

| - AR corresponde a area edificavel a ser acrescida ao imével receptor (m?);

Il - AG corresponde a area edificavel a ser transferida do direito de construir
do imovel gerador (m?);

Il - VG corresponde ao valor venal do terreno do imével gerador (RS/m?);

IV - VPR corresponde ao valor venal do terreno do imével receptor (RS/m?),
acrescido de valorizacdo da area pelo direito de construir utilizado.

Paragrafo Unico. A atualizacdo do valor venal do imovel receptor sera
realizada pela Secretaria da Fazenda para subsidiar o 6rgdo responsavel pelo
planejamento urbano na defini¢do da adrea edificavel passivel de aplicagao.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS

Art. 23. Ficam criadas as taxas de analise dos requerimentos de TDC, junto
aos 6rgdos municipais responsaveis pela informacdo basica do imovel e pelo
planejamento urbano, assim como as taxas referentes as vistorias e laudos técnicos
a serem emitidos pela FUNALFA.
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Paragrafo Unico. Os valores das taxas previstas neste artigo serao fixados em
Lei especifica.

Art. 24. Fica revogada a Lei Complementar n2 65, de 25 de julho de 2017.

Art. 25. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.
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