CAMARA MUNICIPAL DE ARAUCARIA

ESTADO DO PARANA
EDIFiCIO VEREADOR PEDRO NOLASCO PIZZATO

PROCESSO LEGISLATIVO N° 255/2022
PROTOCOLO N° 3098/2022

PROJETO DE LEI N° 2438/2022

EMENTA: “DISPOE SOBRE O INSTRUMENTO DA TRANSFERENCIA DO DIREITO
DE CONSTRUIR (TDC), INSTITUIDO PELA LEI DO PLANO DIRETOR DO
MUNICIPIO DE ARAUCARIA E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.”

INICIATIVA: PREFEITO

PARECER LEGISLATIVO N° 37/2022

I - DO RELATORIO

O Senhor Prefeito encaminha para apreciagdo, andlise, discussdo e
aprovagao deste Legislativo projeto de lei em epigrafe que “Dispde sobre o instrumento
da Transferéncia do Direito de Construir (TDC), instituido pela Lei do Plano Diretor do

Municipio de Araucaria.”

Em sua mensagem, encaminhada pelo Oficio Externo n® 365/2022, fls.
02, o Senhor Prefeito informa que o presente projeto “regulamenta ¢ estabelece
pardmetros para expedicdo de autorizacdo pelo Municipio para que o proprietario do
imovel urbano, seja privado ou publico, exerca totalmente ou em parte o seu direito de
construir, em outro local passivel de receber potencial construtivo adicional; ou aliene,
total ou parcialmente, o seu direito de construir, podendo aplicar em locais onde o

coeficiente de aproveitamento maximo do lote o permita”.

Apos breve relatorio passamos a analise juridica.
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I - DA ANALISE JURIDICA

Preliminarmente devemos analisar a iniciativa da presente proposi¢ao.

Ao Prefeito compete nos termos do art. 56, III da Lei Orgénica do

Municipio o envio de projetos de lei.

“Art. 56. Ao Prefeito compete:
[...]

11l — enviar Projetos de Lei a Camara Municipal;”

E a competéncia para dispor sobre o zoneamento, o uso ¢ a ocupacao do
solo ¢ do Municipio, pois lhe cabe executar a politica urbana, cujo instrumento principal
de sua execugdo ¢ ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes, conforme dispde o art. 182 da Constituigdo

Federal:

“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por

objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e

>

garantir o bem-estar de seus habitantes.’

Dentro do Municipio, a responsabilidade pela consecu¢@o da definicao de
areas cabe ao Executivo, em principio, mais aparelhado tecnicamente para analise do

contetdo técnico de suas regras e em razdo dos multiplos aspectos que trata o plano.

A Lei Organica em seu art. 84, trata sobre a politica urbana que sera
executada pelo Poder Publico Municipal, de acordo com as diretrizes fixadas no Plano

Diretor de Desenvolvimento Integrado.

“Art. 84. A politica de desenvolvimento urbano serd executada pelo

Poder Publico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas no Plano
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Diretor de Desenvolvimento Integrado, tendo como objetivo o

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, garantindo o bem-estar

>

de seus habitantes.’

A competéncia dos Municipios em assuntos de Urbanismo ¢ ampla, e
decorre do preceito constitucional que lhes assegura autonomia para legislar sobre

assuntos de interesse local (art. 30, I).

“Art. 30. Compete aos Municipios:

1 — legislar sobre assuntos de interesse local;”

E, conforme mandamento constitucional, compete ao ente municipal
“promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano”, de acordo com o art.

30, inciso VIII, e também na Lei Organica Municipal em seu art. 5°, VII.

“Art. 30. Compete aos Municipios:

[...]

VIII — promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da

ocupagdo do solo urbano;”

“Art. 5° Compete ao Municipio:

[...]

VII — promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagdo do solo urbano, instituindo as normas de edifica¢do, de
loteamento, arruamento e de zoneamento urbano, fixando as limitagdes

urbanisticas;”

Nesse sentido, Hely Lopes Meirelles ensina:

A competéncia dos Municipios em assuntos de Urbanismo é ampla, e
decorre do preceito constitucional que lhes assegura autonomia para
legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30, 1), promover, no que

couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
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controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano (art.30,
VIII) e, ainda, executar a politica de desenvolvimento urbano, de acordo
com as diretrizes fixadas pela Unido (art. 182) As atribui¢des municipais,
no campo urbanistico, desdobram-se em dois setores distintos: o da
ordenacgdo espacial, que se consubstanciado plano direito e nas normas
de uso, parcelamento e ocupag¢do do solo urbano e urbanizavel,
abrangendo o zoneamento, o loteamento e a composigdo estética e
paisagistica da cidade,; e o de controle da construgdo, incidindo sobre o
tracado urbano, os equipamentos sociais, até a edificagdo particular nos
seus requisitos estruturais funcionais e estéticos, expressos no Codigo de
Obras e normas complementares.(Direito Municipal Brasileiro. 17°

Edigdo. Editora Malheiros. p. 560)

Além das previsOes constitucionais, a matéria em questdo exige a
observancia das determinagdes infraconstitucionais pertinentes ao assunto,
especificamente, o Estatuto das Cidades, Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 que trata

desses preceitos constitucionais.

O art. 2° do referido Estatuto assim menciona:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcgées sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

I — garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geragoes;

1l — gestdo democrdtica por meio da participa¢do da populagdo e de
associag¢bes representativas dos vdrios segmentos da comunidade na
formulagdo, execu¢do e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

IIl — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao

interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢do
espacial da populagdo e das atividades economicas do Municipio e do

territorio sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
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distor¢ées do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as
caracteristicas locais,

VI — ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizagdo inadequada dos imoveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagio ou o uso excessivos ou
inadequados em relagdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como polos geradores de trdfego, sem a previsdo da infraestrutura
correspondente;

e) a retengdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua
subutiliza¢do ou ndo utilizagdo;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluig¢do e a degradagdo ambiental;

VII — integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e
do territorio sob sua area de influéncia;

VIII — adogdo de padrées de produgdo e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econémica do Municipio e do territorio sob sua drea
de influéncia;

IX — justa distribui¢do dos beneficios e onus decorrentes do processo de
urbanizagdo;

X — adequagdo dos instrumentos de politica econdémica, tributdria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar
geral e a frui¢do dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

XI — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizagdo de imoveis urbanos;

XII — protecado, preservagdo e recuperacio do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e
arqueologico;

XIII — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagio
interessada nos processos de implantacdo de empreendimentos ou
atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente

natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populagio;
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X1V — regularizag¢do fundiaria e urbaniza¢do de dreas ocupadas por
populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagdo, uso e ocupag¢do do solo e edificagdo,
consideradas a situagdo socioeconémica da populagdo e as normas
ambientais;

XV — simplificagdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupag¢do do
solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a redu¢do dos custos e
o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na
promogdo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de

urbanizagdo, atendido o interesse social. (grifamos)

A Lei Complementar n° 19, de 26 de dezembro de 2019, que dispde sobre

o Plano Diretor do Municipio, traz previsdo sobre o uso ¢ ocupagao do solo:

Art. 3° Integram o Plano Diretor, instituido pela presente Lei
Complementar, as seguintes Leis:

(...)
1l — Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo;

Ademais, a referida norma em seu art. 74, prevé no que consiste a
transferéncia do direito de construir, bem como seu art. 75 dispde que somente serao
autorizadas as transferéncias, caso seu fim corresponda a algum dos pertencentes ao rol

do referido artigo:

“Art. 74. A transferéncia do direito de construir consiste na faculdade do
Municipio de Araucdria, mediante lei especifica, autorizar o proprietdrio
de imovel urbano a:

I - Exercer totalmente ou em parte o seu direito de construir, limitado
pelo coeficiente de aproveitamento maximo do lote, em outro local
passivel de receber potencial construtivo adicional;

1I - Alienar, total ou parcialmente, o seu direito de construir, mediante
escritura publica, que poderd ser aplicado em locais onde o coeficiente
de aproveitamento maximo do lote o permita.

Paragrafo unico. A lei especifica referida no caput estabelecerd as

condigoes relativas a aplicagdo da transferéncia do direito de construir.”

Rua Irma Elizabeth Werka,55 — Jardim Petrépolis — CEP 83704-580 — Araucaria-PR- Fone/Fax: (41) 3641-5200

Assinado por Leila Mayumi Kichise, advogado em 17/03/2022 as 11:29:41.

Documento de 11 paginas assinado eletronicamente pelo signatario acima, conforme a Medida Proviséria n® 2.200-2 de 24 de Agosto de 2001 e nos termos do Art. 9°, § 1° da
Resolugdo n° 74 de 26 Marco de 2020. Para verificar a autenticidade desse documento acesse: https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=108172&c=8U27EI.


https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=108172&c=8U27EI

CAMARA MUNICIPAL DE ARAUCARIA

ESTADO DO PARANA
EDIFiCIO VEREADOR PEDRO NOLASCO PIZZATO

“Art. 75. A transferéncia do direito de construir, conforme o art. 35 do
Estatuto da Cidade, somente serd autorizada para os seguintes fins:

1 - Implantagdo de equipamentos wurbanos e comunitdarios;
1I - Preservagdo de lotes situados nos espagos que integram a dreas de
protegdo e interesse ambiental ou quando o imovel for considerado de
interesse historico, paisagistico, social ou cultural;

Il - Atendimento a programas de regularizagdo fundiaria voltados a
populacdo de baixa renda e a construgdo de habitagdo de interesse
social.

§ 1° A mesma faculdade poderad ser concedida ao proprietdrio que doar
ao Poder Publico seu imovel, ou parte deste, para os fins previstos nos
incisos deste artigo.

§ 2° A transferéncia de potencial construtivo relativa aos imoveis de
interesse socio-cultural - ambiental poderd ser concedida para
constru¢do no proprio imovel, a titulo de incentivo construtivo, desde que
haja drea remanescente para tanto e que respeite 0 cone no entorno

destes bens.”

A Lei Complementar n° 25/2020 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo
do Solo), por sua vez, prevé em seus arts. 18; 23, § 3°; 24, § 3°; 57, § 4°; 58, § 3°; 64, 11
e 74, que o instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito de Construir podera ser
aplicado as seguintes areas: 1-Zona de Conservagdao Ambiental (ZOCA); 2-Zona Central
(ZC); 3-Zona de Consolidagao Central (ZCC); 4-Eixo de Consolidagdo (ECON); 5-Eixo
de Centralidade (ECEN); 6-Setor de Interesse Historico (SIH) .

Dessa maneira, o art. 5° da proposi¢do, encontra-se em conformidade
com a referida Lei, em relagdo as areas: ZOCA, ZC, ZCC, ECON, ECEN, SIH, contudo
as areas de Unidade de Interesse de Preservagdo (UIP) e a Area de Preservacio
Permanente (APP) ndo estdo elencadas na referida lei complementar como instrumento

de transferéncia do direito de construir.

“Art. 18. O instrumento urbanistico da Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) serd aplicado para os imoveis inseridos na ZOCA e, na
aplicagdo do mesmo, valerdo os pardmetros de ocupagdo condizentes

com a Zona Residencial 1 (ZR 1).
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Art. 23.[...]

[...]

§ 3° Conforme explicitado no Anexo 1V, parte integrante desta Lei, na ZC
poderdo ser aplicados os instrumentos urbanisticos da Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), Operagdo Urbana Consorciada (OUC) e
Compensagdo Paisagistica, de acordo com legislagbes municipais

especificas.

“Art. 24. [...]

[-]

§ 3° Conforme explicitado no Anexo 1V, parte integrante desta Lei, na
ZCC poderdo ser aplicados os instrumentos urbanisticos da
Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e da Compensagdo

Paisagistica.

Art. 57.[...]

[...]

§ 4° No ECON poderao ser aplicados os instrumentos urbanisticos da
Outorga Onerosa do Direito de Construir, da Transferéncia do Direito
de Construir e da Compensag¢do Paisagistica, conforme explicitado no

Anexo IV, parte integrante desta Lei.

Art. 58. [...]

[...]

§ 3° No ECEN poderao ser aplicados os instrumentos urbanisticos da
Transferéncia do Direito de Construir (TDC), da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC) e da Compensagdo Paisagistica, conforme

0 Anexo 1V, parte integrante desta Lei.

Art. 74. No SIH poderd ser aplicado o Parcelamento, Edificacdo e
Utilizagado Compulsorios (PEUC), a Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) e o IPTU Progressivo no Tempo nos imoveis ndo
utilizados, ndo edificados ou subutilizados, uma vez que a regido ja
dispoe de redes de infraestrutura urbana e acessibilidade a servigos
publicos e equipamentos comunitarios, conforme o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) minimo constante na Tabela de Pardmetros de

Ocupagdo, Anexo IV desta Lei.” (grifos nossos)
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DESTACAMOS que o Estatuto da Cidade — Lei Federal n° 10257/2001
(art. 35) e o Plano Diretor Municipal (art.75) determinam que a transferéncia do direito

de construir somente serd autorizada para os seguintes fins:

Art. 75. A transferéncia do direito de construir, conforme o art. 35
do Estatuto da Cidade, somente serd autorizada para os seguintes
fins:

1 — Implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios,

Il — Preservagdo de lotes situados nos espagos que integram a
dreas de protegdo e interesse ambiental ou quando o imovel for
considerado de interesse historico, paisagistico, social ou
cultural;

Il — Atendimento a programas de regularizagdo fundiaria
voltados a populagdo de baixa renda e a construgdo de habitagdo

de interesse social.

Dessarte, em nosso entendimento, o art. 6° do Projeto de Lei n°
2438/2022 deveria abranger todas as areas definidas no art. 5°, para fins de atendimento

a Lei Federal n° 10.257/2001 e Lei Complementar n° 19/2019.

O plano diretor ou norma de igual sentido foram, ou devem ser,
examinadas, discutidas e aprovadas com a participagdo da sociedade, como se observa

com a leitura do artigo do Estatuto:

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento

basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 4° No processo de elaboragdo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua
implementagdo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais
garantirdo:

1 — a promogdo de audiéncias publicas e debates com a participagdo da

populagdo e de associagbes representativas dos varios segmentos da

comunidade;(...)

Rua Irma Elizabeth Werka,55 — Jardim Petrépolis — CEP 83704-580 — Araucaria-PR- Fone/Fax: (41) 3641-5200

Assinado por Leila Mayumi Kichise, advogado em 17/03/2022 as 11:29:41.

Documento de 11 paginas assinado eletronicamente pelo signatario acima, conforme a Medida Proviséria n® 2.200-2 de 24 de Agosto de 2001 e nos termos do Art. 9°, § 1° da
Resolugdo n° 74 de 26 Marco de 2020. Para verificar a autenticidade desse documento acesse: https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=108172&c=8U27EI.


https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=108172&c=8U27EI

CAMARA MUNICIPAL DE ARAUCARIA

ESTADO DO PARANA
EDIFiCIO VEREADOR PEDRO NOLASCO PIZZATO

E preciso, portanto, realizar audiéncia publica, que, alids, deve ser
observada quando o assunto proposto dispuser sobre interesses especificos da

sociedade, bem como quando ha duvida politica em relagdo ao mesmo.

Desta feita, ressaltamos que faz-se presente no Oficio Externo n°

365/2022, fls. 02, a declaracdo do Executivo de que o Projeto foi submetido a 7*

Audiéncia Publica da Revisdo do Plano Diretor, realizada em 16 de dezembro de 2021,

na modalidade presencial e virtual, com ampla participacdo da comunidade na sua

formulacdo e discussdo, em conformidade com o inciso XII do art. 29 da Constituicdo

Federal, arts. 150 e 151 da Constituicdo Estadual e arts. 2° e 40 do Estatuto da Cidade e

art. 196 do Plano Diretor.

Ademais, em consulta eletronica ao Processo (Processo n°® 116686/2021 e
codigo verificador GFNASQLL), verificamos que constam os seguintes documentos: 1-
Relatério do processo 116686/2021; 2-Oficio Externo n° 365/2022; 3-Projeto de Lei n°
2.438/2022.

Destarte, como as normas urbanisticas sdo evolutivas, 0s zoneamentos
nelas mencionados podem ser alterados, desde que, cumpridos os requisitos essenciais

pregados pela gestdo democratica das cidades.

Observamos que esta Diretoria realizou a andlise preliminar da
proposicdo, ou seja, da competéncia, e retratamos os tramites e dispositivos que devem
conter a proposi¢ao, assim, dispomos as Comissdes Competentes, a analise técnica e de

seu mérito.

111 - DA CONCLUSAO

Sob o ponto de vista formal a presente proposi¢do esta revestida de
legalidade, CONTUDO, recomendamos que a Comissdo de Obras e Servigos Publicos
solicite informagdes, em especial, sobre o art. 6° da presente proposi¢do, apos, salvo

melhor entendimento pelas Comissdes Competentes, a presente proposi¢do pode seguir
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tramite regimental.

A presente proposicdo esta adequada as determinacdes contidas na Lei
Complementar n°® 95/1998 que dispde sobre a elaboragdo, a redagdo, a alteragdo e a

consolidag¢do das leis.

Diante do previsto no art. 52, I e IV, do Regimento Interno da Camara
Municipal de Araucaria a matéria estd no ambito de competéncia das Comissdes de
Justica e Redacio, Comissao de Obras e Servicos Publicos as quais caberdo lavrar os
pareceres ou solicitarem outras informagdes que entenderem necessarias.

Diretoria Juridica, 17 de marco de 2022.

LEILA MAYUMI KICHISE
OAB/PR N° 18442

CAMILA ZEBTSCHEK GUERINO
ESTAGIARIA DE DIREITO
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