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Transferéncia do Direito de Construir

a. O que é e para que serve:
A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é o instrumento
urbanistico que confere ao proprietario de um lote a possibilidade de
utilizar seu potencial construtivo em outro lote, vendé-lo a outro
proprietario ou doa-lo ao poder publico. Esse instrumento pode ser
utilizado para manter determinadas dreas com baixa densidade“ou
para conservar integralmente sua cobertura vegetal,..para a
implantagdo de equipamentos publicos, para a preservacdo do
patrimonio histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural ou
ainda para a implantagdo de programas de regularizagdo fundiaria,
urbanizagdo de areas ocupadas por. populagdo de baixa renda e

habitacdo de interesse social.

Transferéncia do Direito de Construir

Pode-se, por meio de lei municipal, autorizar o proprietario de imével urbano a alienar ou exercer
em outro local o direito de construir quando o imével for necessario para fins de:

1) implantagdo de equipamentos urbanos e comunitéarios
2) preservacdo de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural

3) servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizagdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitagdo de interesse social

Esta alternativa é valida também para o proprietéario que doar seu imével ao poder publico, para os
fins acima previstos.

CAm - gabarito méximo CAm - gabarito méximo recebendo o
potencial construtivo de outro imével

imével com restrigio CAb - coeficiente basico de aproveitamento
por tombamento ou preservacéo sem transferéncia de potencial

Fonte: Geréncia de Macroplanejamento/CGPP/SUBU/SMU
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b. Definigdo de acordo com o Estatuto da Cidade (EC) e Plano Diretor (LC
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111/2011)

Este instrumento ndo consta na Constituicio Federal CF/1988), nem
Lei Organica Municipal (RIO DE JANEIRO (Cidade), 1990).

No Estatuto da Cidade, instituido pela Lei 10.257/2001 (BRASIL, 2001),
a TDC aparece na Secao XI, Art. 35, que determina que “Lei.municipal,
baseada no plano diretor, poderd autorizar o proprietdrio de.imével
urbano, privado ou publico, a exercer em outrolocal, 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:

| — Implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — Preservacao, .quandoo0 imével for considerado de
interesse historico, “ambiental, paisagistico, social ou
cultural;

Il — “Servir a programas de regularizacdo fundiaria,
urbanizacdo de dareas ocupadas por populacdo de baixa
renda e habitacdo de interesse social.

O § 1o determina que este instrumento poderd ser utilizado pelo
proprietario que doar ao poder publico seu imdvel, ou parte dele,
para os fins previstos nos incisos | a lll do caput. E o § 20 reitera que
lei municipal estabelecerd as condicbes relativas a aplicacdo da
transferéncia do direito de construir.

Ja no Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro (Lei Complementar
111/2011), o referido instrumento aparece nos artigos 85 ao 88,
tendo sua aplicacdo limitada as dreas de Operacdao Urbana, como
estabelece o Art. 85, segundo o qual a transferéncia do direito de
construir, a que se refere o Estatuto da Cidade, serd admitida em
dreas de Operacdo Urbana e somente serd autorizada para os
seguintes fins:

| - Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
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Il - Preservacdo, quando o imével for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;
Il - Atendimento a programas de regularizacdo fundidria,
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda
e habitacao de interesse social.
O § 12 do Art. 85 do PD de 2011 traz a mesma redacao do O § 12 do
Art. 35 do Estatuto da Cidade. O § 22 determina que a transferéncia
do direito de construir em &reas delimitadas como Areas de Especial
Interesse Social, incluidas em Operag¢dao Urbana ‘Consorciada,
dependerd de regulamentacdo no Plano Municipal de Habitacdo de
Interesse Social.
O Art. 86 estabelece que a utilizacdo do potencial construtivo passivel
de transferéncia, nos termos dispostos no Estatuto da Cidade, deverd
obedecer coeficiente de equivaléncia entre os imdveis cedente e
receptor, podendo ser .total' ou parcialmente convertido em
Certificados de Potencial Adicional de Construcdao-CEPAC em dreas de
Operacao Urbana;devendo a comunidade ser consultada via
audiéncia publica.
De acordo com o Art. 87, os documentos referentes a transferéncia e
a alienacao do direito de construir deverao ser averbados no registro
imobhilidrio, junto a matricula do imovel cedente e do receptor,
quando aplicavel.
O paragrafo Unico deste artigo ressalta que, exercido o direito de
transferéncia, o potencial transferido ndo poderd ser novamente
imputado ao terreno cedente ou a parte dele, salvo mediante outorga
onerosa do direito de construir, na hipdtese de revogacao da restricao
anteriormente incidente sobre o imdvel.
O Art. 88 determina que os recursos obtidos pela transferéncia de
potencial construtivo de iméveis tombados ou sujeitos a qualquer
forma de protecdo ambiental ou cultural serdo obrigatoriamente

aplicados na sua recuperacao e conservacao.
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c. Necessita regulamentacao adicional?

Sim. De acordo com o Plano Diretor de 2011 (LC 111/2011), o
instrumento de Transferéncia do Direito de Construir s6 pode ser
aplicado em areas definidas por Opera¢des Urbanas Consorciadas.
Portanto, de acordo com o Plano Diretor em vigor, é necessario
definir, em legislacdo complementar, as dreas doadoras e as areas

receptoras de potencial construtivo.

d. O processo de regulamentagdo no Municipio do Rio de Janeiro
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No que diz respeito ao processo de regulamenta¢dao no Municipio do
Rio de Janeiro, sdo identificadas algumas legislacdes que viabilizaram
a aplicagdo do instrumento de maneira pontual.

O primeiro registro de previsdo de utilizacdo do instrumento é
evidenciado no Decreto n? 20.300 de 27/07/2001 — que cria a Area de
Protecdo do Ambiente Cultural do Bairro do Leblon VI RA. e
estabelece critérios para suaprotecdo. Apesar de ndo aparecer
explicitamente no“texto da lei, em seu artigo 13, é prevista a
transferéncia do direito da capacidade construtiva:

O Art. 13 do referido decreto estabeleceu a possibilidade de
transferéncia<do direito correspondente ao complemento ndo
utilizado da capacidade construtiva prevista no Decreto n? 6.115, de
11 de setembro de 1986, vinculada aos bens tombados e preservados
por este decreto, a ser exercido nos limites do bairro do Leblon.
Posteriormente, na Lei Complementar n? 101 de 23/11/2009, que
institui a Opera¢ao Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio, o
instrumento foi previsto, como pode ser observado no Art. 33 que
dava ao poder publico a prerrogativa de utilizar, além dos
instrumentos previstos no Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro,
nesta Lei Complementar e na legislacdo federal correlata, os seguintes
instrumentos de politica urbana, previstos na Lei Federal n® 10.257, de

2001:
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| - outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de
uso do solo;
Il - cessao ou qualquer outra forma de transferéncia do direito
de construir;

Il - estudo do impacto de vizinhanga;

IV - direito de preempcao;

V - direito de superficie.
A experiéncia mais recente da Prefeitura do Rio de Janeiro.com a
aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir, foinatravés do
Decreto n? 34443 de 20/09/2011, que criou o Parque Natural
Municipal da Barra da Tijuca, e da Lei Complementar n2 133 de
30/12/2013, que instituiu a Operacdo Urbana Consorciada Parque
Natural Municipal da Barra da“Tijuca, estabeleceu diretrizes
urbanisticas para a drea de abrangéncia delimitada na Operacao,
permitiu a Transferéncia de Potencial Construtivo e instituiu, apara
tanto, um Conselho Consultivo.
O Decreto n° 34.443, de 20 de setembro de 2011, em seu Art. 4o,
previu a aplicacao do instrumento para os imdveis localizados na drea
abrangida pelo referido parque. Contudo, a lei que instituiu o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel do Municipio do Rio
de Janeiro, em seu Artigo 85, orientou que a Transferéncia do Direito
de Construir sé poderia ser efetivada em areas objeto de Operacao
Urbana para fins de “preservacao, quando o imdvel for considerado
de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural”,
dentre outros.
Desta forma, foi instituida a OUC, com o objetivo de aplicacdo do TDC,
instituindo a transferéncia de potencial para uma &area receptora
definida pela LC 133/2013, garantindo a preservacdo do Parque e a
possibilidade de recuperacao ambiental de areas degradadas.
A drea receptora foi definida dentro da regidao contemplada pelo
Decreto 3.046/1980, excetuando-se as subzonas com restricbes de

cunho ambiental, dreas de uso predominantemente residencial
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unifamiliar ou objeto de Plano de Massa, areas destinadas para
equipamentos publicos, assim como todos os setores da Lei
Complementar n° 104/2009, que instituiu o Plano de Estruturacdo
Urbana da Regido das Vargens e adjacéncias.

A regulamentacdo da TDC for feita através do Decreto n°
38.646/2014, por meio de diversos instrumentos — Termo de Doacdo,
Termo de Potencial Construtivo Transferivel e Certidao de Potencial
Construtivo Transferido —, definidos na Resolucdo n2 784-.de
13/10/2014, que aprovou as minutas-padrio anexas de.termo de
doacdo com transferéncia do direito de construir e de Termo de
Potencial Construtivo Transferivel.

Ao final da Operacao Urbana Consorciada, em dezembro de 2016,
foram doados 6 lotes dos 18 que‘compunham a drea do Parque
Natural Municipal Nelson Mandela, correspondendo a 46,71% da drea

total do parque, equivalentes a.cerca de 429.700 m2.

e. Casos de implementagao em outras cidades

~

\

PLANO

<~ DIRETOR
DA CIDADE DO

No municipio de Belo Horizonte (MG), o instrumento da Transferéncia
do Direito de Construir foi regulamentado pelo Plano Diretor de 1996
(Lei" no 7.165/ 1996). Sua principal utilizacdo foi para solucionar
problemas com proprietarios de imdveis declarados como tombados e
preservados. Para isso, foi permitido transferir o potencial restringido
pela protecdao cultural para outras areas da cidade, podendo os
proprietdrios negociar esse potencial como mercadoria financeira
entre terceiros interessados (BRASIL, 2002).

O instrumento, da forma como aplicado, somente gerou recursos para
a iniciativa privada, apesar de contribuir para promover a valorizacao
cultural de imodveis da cidade. Como a drea delimitada como
receptora se localizava no entorno dos bens tombados, com baixo
interesse imobilidrio, acabou se tornando um instrumento pouco

atraente para o setor (BRASIL, 2002).
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Na revisdo do Plano Diretor em 2019 (Lei 11.181, de 8 de agosto de
2019) o instrumento Transferéncia do Direito de Construir (TDC) foi
definido no Art. 51 como o instrumento pelo qual o poder executivo
autoriza o proprietario de imével urbano a alienar ou a exercer em
outro local o direito de construir previsto nesta lei que exceda ao
Coeficiente de Aproveitamento Basico (Cabas), nos termos da referida
lei e da Lei Federal n2 10.257/01.

O paragrafo Unico do Art. 51 determina que a autorizacao sera:

| - formalizada por meio de certidado.

Il - outorgada ao proprietario do imdvel no livre gozo e
disposicdo da propriedade, que deverd comprovar essa
qualidade mediante a apresentagao dos documentos e
declaracgodes.

O Art. 52 indica que os imdveis passiveis de geracdo de TDC sdo
aqueles considerados necessarios para:

| - 0 atendimento ao interesse cultural;

Il - o atendimento ao interesse ambiental;

lll - a implantacdo de EUC;

IV'- aimplantacdo de projetos vidrios prioritarios - PVP.

0O §'19 determina que nao podem originar TDC:
| - os imdveis ndo parcelados;
Il - os imdveis de propriedade publica, ou que, em sua origem,
tenham sido alienados pelo Municipio, pelo Estado ou pela
Unido de forma ndo onerosa.
O § 292 estabelece que a geracdo de TDC referente aos imdveis
tombados é condicionada ao seu bom estado de conservacao,
atestado por meio de laudo técnico emitido pelo érgao municipal
responsavel pela politica de preservacdo do patrimonio cultural.
O § 32 determina que, para os imdveis de que trata o § 29, é admitida
a transferéncia de 1/3 (um tergo) do potencial construtivo de forma
antecipada, para viabilizar a recuperacao do estado de conservacao

do bem.
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O § 49 determina que a geracao de TDC referente aos iméveis
destinados ao atendimento a interesse ambiental é condicionada a
sua preservacao ou recuperacao, atestada por meio de laudo técnico
emitido pelo érgdao municipal responsdvel pela politica de meio
ambiente.
O § 52 A geracdo de TDC referente aos imodveis destinados
implantacdo de projetos viadrios prioritdrios estd condicionada a
observacao de:
| - transferéncia da propriedade do terreno ao Municipio;
Il - celebracdo de TCU pelo proprietario do.terreno com o
Municipio, no qual estardao estabelecidas as condicdes para a
sua efetivacao.
O § 62 estabelece que os terrenos privados situados em zona de
preservacao ambiental - PA-1 - poderdo ser geradores de TDC, desde
que implantada reserva particular ecoldgica, de cardter perpétuo e
aberta ao publico.
0O § 72 determina gque norma especifica dispora sobre o procedimento
para requerimento da TDC, por meio do qual o proprietario devera
informar sobre a situacdo possesséria do imdvel, assumindo exclusiva
responsabilidade, perante o poder executivo e perante terceiros,
pelas informagdes prestadas.
O Art. 53 indica, como imdveis passiveis de recepcao do percentual
transferivel, os imdveis situados em drea para a qual seja prevista a
aplicacdo de Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAmax) ou
Coeficiente de Aproveitamento de Centralidade (CAcent), até o limite
de cada um desses coeficientes.
O Art. 54 veda nova transferéncia apds consumada a TDC em relacao
a cada imdvel receptor, ficando o potencial construtivo transferido
vinculado a esse.
O Art. 55 Estabelece que o imével gerador, consumada a

transferéncia, pode ser receptor de TDC para repor o potencial
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construtivo transferido, desde que sejam mantidas as caracteristicas
do imdvel que o levaram a ser classificado como gerador de TDC.
O Art. 56 estabelece a obrigatoriedade do poder executivo de manter
registro das TDCs ocorridas, do qual constem os imdveis transmissores
e receptores, bem como o0s respectivos potenciais construtivos
transferidos e recebidos.
Outra cidade onde se aplica a Transferéncia do Direito de Construir é
Curitiba (PR), que apresenta este instrumento em sua Lei Organica
Municipal e, desde 1982, o utiliza principalmente para a“preservacao
de seu patrimdnio cultural (BRASIL, 2002).
A primeira legislacdo a respeito do tema foi a'Lei no 6.337/1982, que
instituiu incentivo construtivo para a preservagao de imoéveis de valor
cultural, histérico e arquitetdonico. ‘Em 2000, a Lei no 9.803/2000
ampliou o escopo de aplicacao do instrumento para dreas verdes e de
fundos de vale a serem preservados (SATIN et al., 2008).
Para a aplicacdo do’ instrumento para bens tombados, foram
definidas:
= zonas receptoras de potencial construtivo, com limite de
area maxima a ser incorporada e os usos permitidos;
= no’ caso de imdveis particulares, a necessidade de ser
realizada a restauracdo do imodvel por parte do
proprietario, como condicdo para o recebimento do
potencial construtivo transferivel;
= no caso dos imodveis publicos, a utilizacdo conjugada a
outro instrumento, denominado Unidade Especial de
Interesse de Preservacdo, onde o valor do restauro é
transformado em cotas, vendidas para a geracdo de
recursos para o financiamento de imoéveis publicos
(CURITIBA, 2000).
Outra forma de utilizar o instrumento para outro fim é com a
possibilidade de implantacdo do sistema viario e parques. E possivel

negociar com o proprietdrio de um imdvel que sera atingido por
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alguma obra viaria, por exemplo, a transferéncia de parte de seu
potencial, de forma que a obra se viabilize (BRASIL, 2002).

Em Natal (RN) o TDC é utilizado para preservar areas de interesse
ambiental e areas consideradas ndo-adensdveis, com a transferéncia
do potencial para zonas consideradas passiveis de adensamento.

O instrumento consta do Plano Diretor de 1994 (Lei no 7/1994) e sua
utilizacdo foi balizada pela capacidade da infraestrutura instalada e
nas caracteristicas fisicas da drea para permitir a transferéncia; mas o
Plano Diretor nao estabeleceu limites para a verticalizacdo das
edificacbes nas dreas receptoras. Esta prdtica ‘resultou na
intensificacdo da verticalizacdo dos edificios, que passaram de 10 a 12

andares para 30 andares (BRASIL, 2002).

f. SugestOes e recomendagdes

Diante dos exemplos .analisados, destacam-se as seguintes
recomendacgdes:
= Previsdo'de outras op¢cdes de aproveitamento do potencial;
= Elaboragdao de estudos e analises prévios quanto a
capacidade de suporte a ocupacdo, as condi¢cdes da
paisagem e ao conforto urbano, antes da indicagdo de
areas receptoras de potencial, para evitar problemas com
excesso de verticalizacdo e saturacdo do sistema vidrio,
entre outros;
= Estabelecimento de prazo para a aplicacdo do instrumento
compativel com a velocidade de absor¢cao do potencial
pelo mercado imobilidrio e para tanto, devem ser

elaborados estudos econémico-estatisticos.
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