CAMARA MUNICIPAL DE ARAUCARIA

ESTADO DO PARANA
Edificio Vereador Pedro Nolasco Pizzato

OFICIO N° 85/2022 - PRES/DPL
Em 19 de abril de 2022.

Excelentissimo Senhor Prefeito:

Através do presente, encaminhamos a Vossa
Exceléncia o Projeto de Lei n° 2.438/2022 de iniciativa do Executivo,
aprovado por este Legislativo nas Sessdes realizadas nos dias 12 e 19 de
abril de 2022.

Atenciosamente.

CELSO NICACIO DA SILVA
Presidente

Excelentissimo Senhor
HISSAM HUSSEIN DEHAINI
Prefeito Municipal
ARAUCARIA — PR




CAMARA MUNICIPAL DE ARAUCARIA
ESTADO DO PARANA
Edificio Vereador Pedro Nolasco Pizzato

PROJETO DE LEI N° 2.438/2022

Dispbe sobre o instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir
(TDC), instituido pela Lei do Plano Diretor
do Municipio de Araucaria e da outras
providéncias.

CAPITULO | - DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° Fica instituido o instrumento urbanistico da Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), que regulamenta o instrumento instituido pela
Lei do Plano Diretor Municipal (Lei Complementar n® 19/2019), e pela Lei do
Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo (Lei Complementar n® 25/2020).

Art. 2° Para fins desta Lei sdo adotados os seguintes conceitos:

| - Coeficiente de aproveitamento basico (CA Basico) — é o fator numérico,
estabelecido para cada uso nas diversas zonas, eixos e setores, a ser
multiplicado pela area do lote para obtencdo da area total permitida de
construcao, que define o quanto pode ser construido no lote, de acordo com
o suporte ambiental e antropico;

Il - Coeficiente de aproveitamento maximo (CA Maximo) — é o maior fator
numeérico que indica a possibilidade de construgcdo acima do CA Basico, em
determinadas zonas, eixos e setores, mediante transferéncia ou compra de
potencial construtivo, ou ainda, por meio da Compensacgao Paisagistica;

[l - Certiddo de Concessao de Potencial Construtivo (CCPC) — é o
documento que atesta e garante ao proprietario do imével a possibilidade
de transferéncia de potencial construtivo, sujeito a averiguacdo no momento
da transacao de transferéncia, obedecidas as condi¢cdes desta lei e demais
diplomas legais;

IV - Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo (CTPC) — é o
documento que atesta o potencial construtivo transferivel, que integra a
documentacéao de registro e a comprovagao da transacgao de transferéncia.



CAPITULO Il - DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
(TDC)

Secao | — Do Conceito e Utilizagao

Art. 3° A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), nos termos dos
art. 74 a 76 da Lei Complementar n° 19/2019, Plano Diretor Municipal, é a
autorizacao expedida pelo Municipio ao proprietario do imoével urbano
privado ou publico para:

| - exercer totalmente ou em parte o seu direito de construir, em outro local
passivel de receber potencial construtivo adicional;

Il - alienar, total ou parcialmente, o seu direito de construir, mediante
escritura publica, que podera ser aplicado em locais onde o coeficiente de
aproveitamento maximo do lote o permita.

Art. 4° O Anexo IV da Lei do Zoneamento de Uso e Ocupacgao do
Solo estabelece os parametros de ocupacao do solo, dentre os quais os
parametros de acréscimo aos indices urbanisticos basicos das zonas, eixos
e setores passiveis de aplicacao da transferéncia do direito de construir.

§ 1° O potencial construtivo a ser transferido pelo lote estara limitado
aos coeficientes de aproveitamento basicos previstos para a zona ou setor
em que o lote transmissor estiver localizado.

§ 2° Para transferéncia de potencial construtivo dos imoveis da Zona
de Conservacao Ambiental (ZOCA) e os imdveis que se enquadrem no
disposto no inciso VIl do art. 5° desta Lei, o potencial construtivo a ser
transferido estara limitado ao coeficiente de aproveitamento 1 (um).

§ 3° Para transferéncia de potencial construtivo dos iméveis do Setor
de Interesse Historico (SIH), o potencial construtivo a ser transferido devera
atender ao disposto nos artigos 69 e 70 da Lei Complementar n° 25/2020.

§ 4° O potencial construtivo a ser absorvido pelo lote estara limitado
aos coeficientes de aproveitamento maximos previstos para a zona ou eixo
em que o lote receptor estiver localizado.

§ 5° No ECON, o instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) devera ser utilizado para obtencdo do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo (CA MAX.) acima de 4,5 (quatro e meio) até 7,5
(sete e meio).

Art. 5° O instrumento urbanistico da TDC sera utilizado para:

| - transferéncia de potencial construtivo dos imoveis do Setor de Interesse
Histérico (SIH), da Zona Central (ZC) e da Zona de Conservagao Ambiental



(ZOCA), conforme regulamenta a Lei do Zoneamento de Uso e Ocupacéo
do Solo;

Il - recebimento de potencial construtivo nos imoveis da Zona de
Consolidagao Central (ZCC), dos Eixos de Centralidade (ECEN) e dos
Eixos de Consolidacdo (ECON), conforme regulamenta a Lei do
Zoneamento de Uso e Ocupacéao do Solo;

lll - transferéncia e o recebimento de potencial construtivo dos iméveis
delimitados pelo instrumento urbanistico da Operagao Urbana Consorciada
(OUC), conforme legislacao especifica;

IV - transferéncia e o recebimento de potencial construtivo dos imdveis das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), conforme legislacao especifica;

V - transferéncia de potencial construtivo nos imdveis que sejam doados
total ou parcialmente ao poder publico como forma alternativa a aplicacéo
do instituto da desapropriagao;

VI - transferéncia de potencial construtivo nos iméveis que sejam
classificados como Unidades de Interesse de Preservagdo (UIPs) ou
imoveis tombados, definidos em leis especificas;

VIl - transferéncia de potencial construtivo nos iméveis que possuam Areas
de Preservacdo Permanente (APP) ou remanescentes florestais nativos,
desde que estes ocupem no minimo 80% (oitenta por cento) do lote e ndo
seja possivel a utilizagéo total do potencial construtivo do imével.

Art. 6° A transferéncia do direito de construir nas areas definidas nos
incisos IV ao VIl do art. 5° desta Lei sera autorizada para os seguintes fins:

| - implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservacdo de lotes situados nos espagos que integram areas de
protecao e interesse ambiental;

lll - preservagédo, quando o imével for considerado de interesse historico,
paisagistico, social ou cultural,

IV - atendimento a programas de regularizacdo fundiaria voltados a
populacdo de baixa renda e a constru¢cao de habitacdo de interesse social.

Art. 7° A transferéncia do direito de construir, relativa aos imoveis que
integram areas de interesse paisagistico ou historico, inclusive as unidades
de interesse de preservagao (UIPs) podera ser concedida para construgéo
no proprio imovel, a titulo de incentivo construtivo, desde que haja area
remanescente edificavel e que seja respeitado o cone de atingimento e
sombreamento no entorno destes imoveis, quando couber.



Paragrafo unico. Em imoveis localizados no entorno de UIPs, bens
imoveis tombados ou areas de interesse paisagistico ou histérico, a TDC
podera ser aplicada nos termos do caput deste artigo desde que sejam
alcangados pelo cone de atingimento e sombreamento.

Art. 8° Sera autorizada a transferéncia do direito de construir para um
ou mais lotes, quando o imodvel ficar impedido de utilizar em sua propria
localizag&o, total ou parcialmente, o seu potencial construtivo, devido as
seguintes situagdes:

| - limitagdes relacionadas a preservacdo do patriménio de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

I - protecdo e preservagdo do patriménio de interesse historico,
paisagistico, social ou cultural,

Il - protecéo, conservagao e preservagao das areas de interesse ambiental,

IV - implantagdo e melhoramento de equipamentos publicos urbanos e
comunitarios, e espagos de uso publico e lazer;

V - protecdo e preservagcdo dos mananciais publicos de interesse de
abastecimento metropolitano;

VI - programas de regularizacao fundiaria, urbanizagcao de areas ocupadas
por populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

Secao Il - Da Concessao da TDC a Titulo de Doagao

Art. 9° A transferéncia do direito de construir a titulo de doagao
podera ser utilizada pelo poder publico como forma alternativa a aplicagao
do instituto da desapropriagao.

Art. 10. Podera ser concedida a TDC ao proprietario que doar ao
Municipio de Araucaria seu imovel ou parte deste, para os fins previstos no
art. 6° e nas mesmas condigbes previstas nesta Lei, desde que haja
interesse publico.

§ 1° A doacao de que trata o caput deste artigo considerara para
efeitos de calculo do potencial construtivo a ser transferido, os valores
estabelecidos no art. 4°, §§ 1° ao 3°.

§ 2° Quando a doacédo de que trata o caput deste artigo for de
iniciativa do poder publico, as benfeitorias existentes serdo indenizadas
financeiramente.



§ 3° Quando a doacédo de que trata o caput deste artigo for de
iniciativa do proprietario, ndo cabera indenizagao as benfeitorias existentes.

§ 4° Caso o proprietario ndo aceite a TDC, o poder publico podera
proceder a desapropriagao do imével.

Art. 11. Podera ser concedida a TDC ao proprietario que doar ao
Municipio de Araucaria seu imovel ou parte deste, quando houver
atingimento viario, desde que haja interesse publico.

CAPITULO Il - DOS PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 12. A TDC devera ser solicitada pelo proprietario através de
processo administrativo ao 6rgao gestor municipal de urbanismo, com a
apresentacao dos seguintes documentos:

| - requerimento, conforme modelo disponibilizado pelo 6rgdo gestor
municipal de urbanismo, indicando o potencial construtivo a ser transferido;

Il - matricula atualizada do imével, emitida ha no maximo 90 (noventa) dias,
podendo ser obtida junto ao Cartério de Registro de Iméveis;

[l - autorizagdo do proprietario assinada (com firma reconhecida ou
assinatura digital), caso o interessado nao seja o proprietario do imovel.

§ 1° Para processo de recebimento de potencial construtivo também
devera ser anexada a Certidao de Concessdo de Potencial Construtivo
(CCPC).

§ 2° Outros documentos poderdo ser solicitados para maiores
esclarecimentos no caso de condi¢cdes especificas documentais ou fisicas
do lote.

Secgao | — Da Transferéncia

Art. 13. A transferéncia do direito de construir sera analisada e
aprovada pelo o6rgao gestor municipal de urbanismo, ouvidos os 6rgéos e
entidades competentes.

Art. 14. Sera aprovada a TDC que atenda ao disposto nesta Lei e na
Lei do Zoneamento de Uso e Ocupacao do Solo Municipal.

§ 1° A TDC aprovada sera concedida para construgdo no proprio
imovel e/ou em outros imoveis a titulo de incentivo construtivo, quando se
enquadrar no disposto no art. 8° e/ou na Secéao Il, do Capitulo Il - Da
Concessao da TDC a Titulo de Doacéo, desta Lei.



§ 2° Em caso de parecer desfavoravel a TDC, o processo sera
encaminhado para conhecimento do requerente.

Art. 15. O 6rgao gestor municipal de urbanismo emitira Certidao de
Concesséo de Potencial Construtivo (CCPC) relativa ao imodvel transmissor
apo6s aprovada a TDC.

§ 1° Na CCPC devera constar:

| - a identificacdo do imdvel, com endereco, matricula do IPTU, area do
terreno, registro no Registro de Imdveis;

Il - a identificagdo do(s) proprietario(s);

Il - o zoneamento onde se localiza o imodvel transmissor do direito de
construir;

IV - as razdes para a concessao da TDC, conforme as hipoteses previstas
nesta Lei;

V - o potencial construtivo (total ou parcial) passivel de transferéncia;
VI - data de emisséao;

VII - informac&o de que o potencial construtivo passivel de transferéncia foi
originado com ou sem doagéao de terreno.

§ 2° A CCPC sera valido durante a vigéncia da Lei Complementar n°
25/2020.

§ 3° Havendo alteragdo dos parametros urbanisticos e de incidéncia
de TDC pela Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo Municipal,
sem que a TDC tenha sido concluida ou que se encontre em tramitagao
processo de recebimento do respectivo potencial construtivo, a CCPC
devera ser utilizada no prazo maximo de 1 (um) ano apos a alteragéo da
Lei, perdendo sua validade ap0s este prazo.

Art. 16. O proprietario do imével transmissor do potencial podera
solicitar a emissao de CCPC atualizada, constando o potencial construtivo
remanescente, caso este ndo tenha sido integralmente transferido.

Paragrafo unico. Podera ser solicitada ao proprietario do imével, a
comprovacao da utilizagao parcial do potencial construtivo.

Secgao Il - Do Recebimento



Art. 17. O processo de recebimento da TDC sera analisado e
aprovado pelo 6rgao gestor municipal de urbanismo, ouvidos os 6rgaos e
entidades competentes.

Art. 18. Sera aprovada a transferéncia que atenda ao disposto nesta
Lei e na Lei do Zoneamento de Uso e Ocupacgéo do Solo Municipal.

Art. 19. O 6rgao gestor municipal de urbanismo emitira a Certidao de
Transferéncia de Potencial Construtivo (CTPC) apds aprovado o projeto e
emitido o Alvara de Construgao do receptor da TDC.

§ 1° Na CTPC devera constar:

| - a identificacdo do imdvel, com endereco, matricula do IPTU, area do
terreno, registro no Registro de Imdveis;

Il - a identificagdo do(s) proprietario(s);

Il - dados do imovel transmissor e da respectiva CCPC;

IV - o potencial construtivo (total ou parcial) transferido na transacéo;

V - 0 zoneamento onde se localiza o imével receptor do direito de construir;
VI - numero do Alvara de Constru¢ao ao qual a CTPC esteja vinculada;

VII - data de emisséo.

§ 2° A CTPC tera a mesma validade do Alvara de Construgdo, sendo
vinculada sua renovagao automatica a renovacao do Alvara de Construcéao.

§ 3° Considera-se revogada a CTPC cujo Alvara de Construgao, ao
qual esteja vinculada, tenha sido revogado.

Secao lll - Do Registro

Art. 20. A transferéncia do direito de construir sera
averbada, pelo proprietario no registro imobiliario competente, na matricula
do imével que cede o direito de construir.

Paragrafo unico. A averbagdo devera conter, além do
disposto no caput deste artigo, as condigdes de protegao, preservagao e
conservagao do bem de origem da transferéncia do direito de construir, e
outras condi¢gdes quando aplicaveis.

Secgao IV - Do Calculo



Art. 21. O valor de mercado do metro quadrado do lote em que se
opera a transferéncia do direito de construir sera avaliado pela Comissao
Municipal de Avaliagdo (CMA), obedecendo as Normas Brasileiras editadas
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, que regem os
procedimentos na area de Engenharia de Avaliagdes, bem como aos
critérios constantes no Decreto Municipal que regulamenta a atuagao desta
Comisséo.

Art. 22. No calculo do volume a ser transferido nas situacoes
indicadas no art. 4° desta Lei, adotar-se-a a seguinte formula:

Pt =RCt x Vmt FP
Vmr

Sendo:
Pt = Potencial Construtivo Transferivel (m?);
PCt = Potencial Construtivo do imovel transmissor (m?);

Vmt = Valor do metro quadrado de terreno do imével que
transmite o potencial, determinado pela Comissdo Municipal de Avaliagao
(R$/m2);

Vmr = Valor do metro quadrado de terreno do imovel que
recebe o potencial, determinado pela Comissao Municipal de Avaliagdo (R$/
m?);

FP = Fator de Planejamento.

Paragrafo unico. O Fator de Planejamento (FP) sera igual a 1 (um)
quando o imovel receptor do potencial se destinar a uso misto e sera igual a
0,6 (seis décimos) para os demais usos.

Art. 23. Caso exista edificacdo no lote transmissor, o potencial
construtivo do imével transmissor equivalera a diferenga entre o potencial
construtivo permitido pelo coeficiente de aproveitamento basico e o
potencial ja utilizado no lote no terreno.

Paragrafo unico. No calculo do potencial a ser transferido na situagéao
indicada no caput deste artigo, adotar-se-a a seguinte formula:

PCt = (A x CAt) - ACc

Sendo:

PCt = Potencial Construtivo do imdvel transmissor (m?);



A = Area do lote transmissor (m?);

CAt

Coeficiente de aproveitamento basico do imével
transmissor;

ACc = Area construida existente no lote transmissor (m2).

Art. 24. Serao consideradas areas nao computaveis para efeitos
do calculo do coeficiente de aproveitamento, as areas definidas no Art. 151
da Lei Complementar n® 26/2020, Lei do Cédigo de Obras e Edificagdes do
Municipio de Araucaria.

Art. 25. Quando se tratar de gleba ndo parcelada, para o calculo
do coeficiente de aproveitamento basico sera considerada a area total da
gleba.

Secao V - Do Controle

Art. 26. O controle da TDC sera realizado pelo 6rgdo gestor
municipal de urbanismo.

Art. 27. O 6rgao gestor municipal de urbanismo devera cadastrar
no Cadastro Territorial Municipal os imoveis que transferiram e os que
receberam potencial construtivo, assim como o valor correspondente a
TDC.

CAPITULO IV - DAS DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 28. Os custos de transferéncia e escrituragdo do lote
transferidor correrao por conta do interessado.

Art. 29. Os casos omissos serdo submetidos a analise do
Conselho Municipal do Plano Diretor, através de decisdo motivada,
considerando os principios adotados pela Lei do Plano Diretor Municipal de
Araucaria e pela presente Lei.

Art. 30. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Camara Municipal de Araucaria, 19 de abril de 2022.

CELSO NICACIO DA SILVA
Presidente



