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ESTADO DA PARAIBA

PREFEITURA MUNICIPAL DE JOAO PESSOA
Assessoria Téecnica SEPLAM

Sobre a Le1 n°. 12.145 de 08 de Setembro de 2011,
que regulamentou o Instrumento:

“TRANSFERENCIA DO POTENCIAL CONSTRUTIVO”

REFERENCIAS LEGAIS

Lei 10.257/01
ESTATUTO DA CIDADE.

CAPITULO 11
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secao I
Dos instrumentos em geral
Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
0) transferéncia do direito de construir;

Secao XI

Da transferéncia do direito de construir
Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de
imoével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacao
urbanistica dele decorrente, quando o referido imovel for considerado necessario
para fins de:
I — implantacao de equipamentos urbanos € comunitarios;
IT — preservagdo, quando o imovel for considerado de interesse historico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural,
IIT — servir a programas de regulariza¢do fundiaria, urbanizagcdo de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.
§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Publico seu imdvel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos I a III do caput.
§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condi¢des relativas a aplicacdo
da transferéncia do direito de construir.



PLANO DIRETOR DE JOAO PESSOA
DECRETO N.° 6.499 de 20 de Marco de 2009

CONSOLIDA A LEI COMPLEMENTAR N.° 054, DE 23 DE DEZEMBRO DE
2008, AS DISPOSICOES DA LEI COMPLEMENTAR N.° 03 DE 30 DE
DEZEMBRO DE 1992.

ERROS, CONFLITOS E INCONSISTENCIAS DO TEXTO

TITULO I DA POLITICA URBANA
Capitulo III Das Defini¢oes

Art. 7°. Para os fins desta lei sdo adotados as seguintes definigdes:

XXX - Transferéncia do potencial construtivo: autorizagdo, conferida por lei, a
proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, para exercer em outro local, ou alienar,
mediante escritura publica, o direito de construir previsto neste Plano Diretor ou em
legislacdo especifica. (AC);

TITULO III DOS INSTRUMENTOS PARA A GESTAO URBANA

Capitulo III Da Transferéncia do Potencial Construtivo

Art. 47. O potencial construtivo do imovel impedido por lei de utilizar plenamente o indice
de aproveitamento da area urbana em que estiver localizado podera ser transferido, por
instrumento publico, mediante prévia autorizacdo do Poder Executivo, obedecidas as
disposigoes desta lei.

§ 1° A transferéncia do potencial construtivo de imoéveis situados em Zonas
Especiais de Preservagdo (da) Area Urbana sera condicionada a participagdo do
proprietario em programa de preservacao a ser elaborado pelo Poder Executivo.

§ 2° A transferéncia do potencial construtivo para a zona adensavel poderd ser
concedido pelo Poder Executivo, como forma de indenizacdo, mediante acordo com o
proprietario, nas desapropriacdes destinadas a obras vidrias, equipamentos publicos,
urbanizagdo de favelas e nos programas executados nas Zonas Especiais de Interesse Social.




§ 3° Para determinar a area edificavel em um imével cessionario, correspondente
ao potencial construtivo de um imével cedente, multiplicase o potencial construtivo do

terreno cedente ielo seu valor venal e dividese ﬁelo valor venal do terreno cessionario.

TITULO IV DAS POLITICAS DE DESENVOLVIMENTO

CAPITULO I Do Desenvolvimento Social
Secao I Da Habitacao e das Areas Especiais de Interesse Social

Art. 58 C. Lei municipal, baseada neste Plano Diretor, podera autorizar o proprietario de
imodvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura
publica, o direito de construir previsto nesta Lei Complementar ou na Lei de Uso e

Ocupacao do Solo, iuando o referido imovel for considerado necessario ﬁara fins de: iACi.

I - implantag¢do de equipamentos urbanos ou comunitarios; (AC).

II - preservagdo, quando o imovel estiver inserido no Centro Historico, nas Zonas
de Restricoes Adicionais ou for considerado de interesse historico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural; (AC).

III - servir a programas de regularizagdo fundidria, urbaniza¢do de areas ocupadas
por populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social. (AC).

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Publico seu imdvel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos I a III do caput deste
artigo. (AC).

§ 2° As demais condigdes referentes a aplicacao da transferéncia do direito de
construir serdo definidas pela lei municipal referida neste artigo. (AC).

A nova Lei n° 12.145 de 08 de Setembro de 2011



TRANSFERENCIA DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO

REVISAO CONCEITUAL
E DE CONTEUDO

ERROS, CONFLITOS E INCONSISTENCIAS DO TEXTO

LEI N°. 12.146, DE 08 DE SETEMBRO DE 2011.

DISPOE SOBRE A TRANSFERENCIA DO POTENCIAL CONSTRUTIVO NO
MUNICIPIO DE JOAO PESSOA, CONFORME ART. 35, DA LEI N°

10.257, DE JULHO DE 2001 — ESTATUTO DA CIDADE E ART. 47, DO DECRETO N°
6.499, DE 20 DE MARCO DE 2009, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

—

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JOAO PESSOA, ESTADO DA PARAIBA, FACO
SABER QUE O PODER LEGISLATIVO APROVOU E EU SANCIONO A SEGUINTE
LEIL

Art. 1° O proprietario de um imével impedido de utilizar plenamente o indice de
aproveitamento da area urbana em que estiver localizado, definido pelos arts. 9° ao 13 do
Anexo Unico do Decreto n° 6.499/09, por limitagdes urbanisticas relativas a protegdo e
preservacao do Patrimonio Historico, Cultural, Natural e Ambiental definidas pelo Poder
Publico, podera transferir parcial ou totalmente o potencial ndo utilizavel desse imovel,
mediante prévia autorizagdo do Poder Publico Municipal, obedecidas as

disposigoes desta lei.

Paragrafo Unico. A mesma faculdade poderé ser concedida ao proprietario que doar ao
Municipio seu imdvel, ou parte dele, para os fins previstos neste artigo.

Secao Il Da Area Urbana
Art. 9° A Area Urbana de Jodo Pessoa é constituida por zonas que abrigam atividades
urbanas atendidas no minimo por dois dos sistemas de infraestrutura basica e pelo servico

de transporte coletivo.




Pardgrafo unico - A darea urbana é delimitada pelo perimetro urbano constante do.

ANEXO Ii Maia 1 | e na ﬁoliﬁonal descrita no ANEXO Il da iresente [ei. iA Ci.

Art. 10. O Indice de Aproveitamento é igual a 1,0 e bdsico para todos os terrenos contidos
na Area Urbana de Jodo Pessoa. exceto nas Zonas Especiais e demais casos previstos nesta
lei.

Art. 11. Zona Adensdvel Prioritdaria é aquela onde a disponibilidade de infra-estrutura_
bdsica, a rede vidria e o meio ambiente permitem a intensificacdo do uso e ocupacdo do
solo e na qual o indice de aproveitamento bdsico poderd ser ultrapassado até o limite de
4.0. e nos termos desta lei (NR).

Art. 12. Zona Adensavel Nao Prioritaria ¢ aquela onde a disponibilidade ou a falta de um
dos sistemas da_infra-estrutura bdsica permite uma_intensificacdo moderada do uso e_
ocupacdo do solo e na qual o indice de aproveitamento basico podera ser ultrapassado até
o limite de 2.0 e nos termos desta lei.

Pardagrafo Unico - A intensificacdo moderada do uso e ocupacdo do solo no.
limite descrito no caput do presente artigo dependerd de atendimento as condicoes de infra-
estrutura basica e do sistema viario, mediante andlise e aprovacdo das secretarias

competentes. (AC).

Art. 13. Zona ndo Adensavel é aquela onde a caréncia da infra-estrutura bdsica, da rede.
vidaria e o meio ambiente restringem a intensificacdo do uso e ocupac¢do do solo e na qual o
limite maximo de construcdo é o indice de aproveitamento bdsico. (NR).

§ 1° Nas Zonas Nao Adensaveis a indicacdo das dreas para efeito da elevacdo do.

indice de aproveitamento bdsico até 2,0 (dois), consultado o Conselho de Desenvolvimento
Urbano - CDU, sera feita mediante ato do Poder Executivo. (AC).

§ 2° Nas dreas que tenham infra-estrutura subutilizada e densidade urbana bruta.
abaixo de 100 _hab./ha, o indice de aproveitamento bdasico sera igual a 1.5 (um virgula
cinco). (AC).

Art. 2° A transferéncia total ou parcial de potencial construtivo também podera ser
autorizada pelo Poder Publico Municipal como forma de indenizagdo, mediante acordo com



o proprietario, nas desapropriagdes destinadas a melhoramentos viarios, equipamentos
publicos, programas habitacionais de interesse social e programas de recuperagdo ambiental.

Art. 3° Serd admitida a transferéncia de potencial construtivo entre as areas urbanas e rurais,
de forma a assegurar as condi¢des ambientais adequadas a protegio e preservagio das Areas
de Protegao Ambiental do Municipio de Jodao Pessoa.

Paragrafo Unico. O disposto no caput nio se aplica aos imoveis:

I- desapropriados;

II- cujo possuidor preencha as condi¢des para a aquisicdo da propriedade por meio de
usucapiao;

III- de propriedade publica ou que, em sua origem, tenham sido alienados pelo Municipio,

ielo Estado ou iela Unido de forma ndo onerosa.

Art. 4° O potencial construtivo de um terreno ¢ determinado em metros quadrados de area
computavel pelo produto do Coeficiente de Aproveitamento permitido na zona onde esta
localizado o imovel e a area do terreno, de acordo com a seguinte formula:

PC=CAxA, onde

PC = Potencial Construtivo;

CA = Coeficiente de aproveitamento permitido na zona onde esté4 localizado o imédvel;

A = Area total do terreno.

Art. 5° O potencial construtivo transferivel ¢ determinado em metros quadrado de area
computdvel e serd calculado com base no resultado obtido pela aplicacdo da seguinte
formula:

PCt=PCcx VIc/ VIr

Onde:

PCt = Potencial Construtivo Transferivel

PCc = Potencial Construtivo do Imével que cede

Vlc = Valor Venal do imdvel que cede o potencial.

VIr = Valor Venal do imével que recebe o potencial.

Paragrafo Unico. O valor do terreno que cede e do que recebe o potencial devem obedecer a
Planta Genérica de Valores utilizada para o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano -
IPTU.

Art. 6° A transferéncia do potencial construtivo serd averbada no Cartorio de Registro
imobilidrio competente, na respectiva matricula do imével, a qual indicard o montante de
area construida passivel de ser transferida, total ou parcialmente, a outro imovel, respeitada
a equivaléncia de valores monetérios nos locais de transferéncia e de recepgao.

§ 1° No imdvel que cede o potencial, a averbagdo devera conter além do disposto no caput
deste artigo, as condic¢des de protegdo, preservacao e conservagdo, quando for o caso.

§ 2° Ocorrendo transferéncia parcial do potencial construtivo, o Municipio, para cada
transferéncia, emitira certiddo indicando a area a ser transferida e seu equivalente em termos
de 4rea construida a ser agregada no local de recepgao.

§ 3° Uma vez exercida a transferéncia do direito de construir, em sua totalidade, o
coeficiente de aproveitamento ndo podera ser objeto de nova transferéncia.



Art. 7° A Prefeitura Municipal mantera cadastro de todas as transferéncias de Potencial
Construtivo ocorridas, anotando os respectivos imdveis transmissores e receptores, emitindo
Certidao de Concessdo de Potencial Construtivo bem como uma Certiddo de Transferéncia
de Potencial Construtivo.

Art. 8° As transferéncias de potencial construtivo serdo admitidas para os imoveis situados
nas Zonas Adensaveis Prioritarias e Zonas Adensaveis Nao Prioritarias, com os usos ¢
parametros maximos estabelecidos pela Lei de uso e ocupagao do solo do Municipio de Jodo
Pessoa.

Art. 9° No caso de imoveis de propriedade do Municipio, a alienacdo do potencial
construtivo passivel de transferéncia somente podera se dar por meio de licitagdo publica,
sendo o valor minimo da area transferivel calculado segundo o valor venal, constante do
Cadastro Imobiliario, do metro quadrado do terreno gerador da transferéncia, ouvido o
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano - CDU.

Paragrafo Unico. Os recursos obtidos com a alienagio da 4rea transferivel, disposto no caput
deste artigo, deverdo ser destinados ao Fundo de Urbanizagdo - FUNDURB.

Art. 10. Esta Lei sera regulamentada no prazo de 90 (noventa) dias, contados a partir da data
de sua publicacao.

Art. 11. Esta Lei entrard em vigor 90 (noventa) dias ap6s a data de sua publicagdo.
PACO DO GABINETE DA PREFEITURA MUNICIPAL DE JOAO PESSOA, em 08 de
setembro de 2011.

Il'r

AUTOR: EUGENIO CARVALHO NETO - JOAO PESSOA, Qutubro/2011.
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