CONSULTA PUBLICA

Trata-se Consulta Publica virtual, devido a Pandemia da Covid-19, para anéalise dos

Projetos de Lei Complementar, como seguem:

PROJETO DE LEI 1

ALTERA DISPOSITIVOS DA LEI
COMPLEMENTAR N.° 170, DE 09 DE
OUTUBRO DE 2006, QUE DISPOE SOBRE O
PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
INTEGRADO - PDDI DO MUNICIPIO DE
PASSO FUNDO E DA LEI COMPLEMENTAR
N.° 393, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2015,
QUE DISPOE SOBRE A TRANSFERENCIA
DO POTENCIAL CONSTRUTIVO DE
ACORDO COM O PLANO DIRETOR DE
DESENVOLVIMENTO INTEGRADO E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

Art. 1° Esta Lei Complementar altera dispositivos da Lei Complementar n.°

170, de 09 de outubro de 2006 e da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015.

Art. 2° O Art. 2° da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 2° A Transferéncia do Potencial Construtivo possibilita ao proprietario
de imovel urbano, privado ou publico, transferir ou alienar total ou
parcialmente o direito de construir previsto no plano diretor ou em
legislacao urbanistica dele decorrente, mediante prévia autorizacdo do

Poder Executivo e por instrumento publico.

Art. 3° O art. 3° da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 3° As transferéncias do potencial construtivo serao admitidas para os
imédveis que serao utilizados para os seguintes fins:

I — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;



IT — preservacao, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

III — servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacio de areas
ocupadas por populacido de baixa renda e habitacao de interesse social.

IV — implantacao de via publica.

§1° A Transferéncia do Potencial Construtivo podera ser concedida ao
proprietario que doar ao Municipio seu imovel, ou parte dele, ou como
forma de indenizacdo para os imoveis passiveis de desapropriacao,
atendendo aos fins previstos nos incisos I ao IV deste artigo.

§2° Os imo6veis que sejam objeto de preservacao ou recuperagao em virtude
de valor cultural, histérico e arquitetonico para originarem a transferéncia
do potencial deverao estar devidamente tombados.

§3° A Transferéncia do potencial construtivo devera observar as limitagoes
do regime urbanistico especifico das zonas para as quais esta sendo
realizada a transferéncia.

§4° Somente poderao receber a transferéncia do potencial construtivo os
iméveis localizados nas areas adensaveis previstas no Plano Diretor: Zona
de Ocupacao Intensiva Um (ZOI1), Zona de Ocupacao Intensiva Dois
(ZO12), Zona de Transicao (ZT) e nos Eixos Indutores Um e Dois (EI1 e
El2).

Art. 4° O art. 4° da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 4° A transferéncia total ou parcial do potencial construtivo, nos casos
previstos no 8§1° do artigo 3° desta Lei Complementar, devera ser
autorizada pelo Poder Executivo, mediante prévia anuéncia do proprietario.
§1° Os imoOveis em que seja comprovadamente invidvel a execucdo de
construcdes, com o intuito de preservacdo ambiental, utilizando-se do
potencial construtivo na sua totalidade poderao ser indenizados através da
transferéncia de potencial construtivo.

§2° Nos casos de desapropriacao ou doacao parcial, o potencial construtivo
transferido podera ser aplicado no imével remanescente, independente do
zoneamento a que o imovel pertence.

§3° Os imoveis em que fique inviabilizada a edificacdo no restante do
terreno deverao ser desapropriados na sua totalidade e indenizados através

da Transferéncia de Potencial Construtivo.



§4° Aos imoveis desapropriados ou doados ao Poder Publico os
parametros urbanisticos e demais exigéncias do Plano Diretor serdo fixados

em Decreto, apos parecer da Secretaria de Planejamento.

Art. 5° Altera o art. 8° da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de

2015, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 8° A transferéncia do potencial construtivo devera ocorrer mediante
requerimento, cujo pedido sera analisado e aprovado pela Secretaria de
Planejamento.

§1° Aos imoveis que sejam objeto de preservagao e recuperacao em virtude
de valor cultural, histérico e arquitetonico, devidamente tombados, além da
aprovacao pela Secretaria de Planejamento é necessario parecer prévio do
conselho competente.

§2° Aos imoéveis que sejam objeto de preservacdo ambiental, além da
aprovacao pela Secretaria de Planejamento é necessario parecer da
Secretaria de Meio Ambiente.

§3° Analisados os documentos e verificada a conformidade com os critérios
desta Lei Complementar sera emitida Certidao do Potencial Construtivo
Transferivel (Pt), em 03 (trés) vias, onde a transferéncia é garantida ao
proprietario, obedecidas as condicoes desta Lei Complementar e dos
demais diplomas legais pertinentes, devendo constar: o nome do
proprietario e sua identificacdo, endereco do imével cedente e sua
identificagdo, potencial construtivo a transferir e as condigoes da
transferéncia de potencial estabelecidas, destacando a finalidade do imoével.
§4° No momento da transferéncia do Potencial Construtivo ao imovel
receptor sera expedido Certidao de Aquisicdo de Potencial Construtivo,
previamente a emissao de alvara de construcao, especificando a quantidade
de metros quadrados de Area Real a ser adquirida (Ar) e o coeficiente de
aproveitamento, atendidas as exigéncias desta Lei Complementar e dos

demais diplomas.

Art. 6° O art. 10 da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 10. Para controle e fiscalizacdo das transferéncias de potencial
construtivo sera criado um banco de cotas, através das expedicoes das
certidoes de onde ficardo registradas todas as operacOes referentes as

transferéncias, cujo controle ficara sob responsabilidade da Secretaria de



Planejamento.

Paragrafo tnico. Sempre que for utilizada uma fracdo do montante total a
que o proprietario tem direito de transferir, fica o Poder Pablico Municipal
obrigado a averbar na Certidao do Potencial Construtivo Transferivel (Pt) a
fracao ja utilizada e, se for o caso, o saldo de area disponivel para efeito

posterior.

Art. 7° O art. 11 da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 11. O potencial construtivo sera determinado em metros quadrados de
area computavel e equivalente ao resultado obtido pela aplicacdo da
seguinte formula:

Pt =(Cax A) x Fi, onde:

Pt = Potencial Construtivo Transferivel;

Ca = Coeficiente de Aproveitamento permitido na Zona, onde o imével
cedente esté localizado;

A = Area total do terreno cedente;

Fi= Fator de Incentivo.

§1° Para a transferéncia de potencial construtivo (Pt) de imo6veis tombados
devera ser incluida na férmula, prevista no “caput” deste artigo, a Area total
construida - Atc, da seguinte forma:

Pt=(CaxA)x Fi-Atc

§2° Para fins de aplicacao do Fator de Incentivo — Fi, previsto na formula
do “caput” deste artigo, serdo considerados os seguintes valores para
imoveis:

I — tombados o fator sera de Fi=1,4;

IT - ndo doados utilizados para preservacao ambiental sera de Fi=1;

IIT — desapropriados ou doados, segundo a finalidade da transferéncia,
ficam definidos os seguintes fatores:

a) para preservacao ambiental — Fi=1,4;

b) implementacao de obras viarias — Fi=2,0;

¢) implementacao de equipamentos urbanos e comunitarios — Fi=2,0;

d) implementacdo de programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de
assentamentos precarios — Fi=0,8;

e) promocao de Programas de habitacao de interesse social — Fi=1,9.



Art. 8° O art. 14 da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 14. O imo6vel que cede o potencial construtivo devera solicitar a analise
de viabilidade de transferéncia de potencial construtivo, anexando a
seguinte documentacao:

I — requerimento, assinado pelo proprietario do potencial construtivo
transferivel, solicitando com base na metragem da Area real a ser adquirida
(Ar);

IT — copia da matricula atualizada do imével cedente e do imovel receptor;
III — proposta de transferéncia do potencial construtivo;

IV — copia da Certidao do Potencial Construtivo Transferivel (Pt).

Art. 9° O art. 15 da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro de 2015

passa a vigorar com a seguinte redacao:

Art. 15. A Secretaria de Planejamento emitird parecer de viabilidade e
emitira a Certidao de Aquisicao de Potencial Construtivo, num prazo de 60
dias a contar do requerimento.

§1° Para a emissdo da certidao referida no “caput” deste artigo, sera
apurada a Area equivalente (Aeq) da seguinte forma:

Aeq= Ar x (PGVr/PGVc)

Onde:

Aeq = Area equivalente

Ar = Area real a ser adquirida

PGVr= Planta Genérica de valores do imovel receptor

PGVc = Planta Genérica de valores do imo6vel cedente

§2° O valor apurado no paragrafo anterior sera descontado da Certidao do
Potencial Construtivo Transferivel, de acordo com o previsto no art. 10

desta Lei Complementar.

Art. 10. Acrescenta o Art.17-A a Lei Complementar n.° 393, de 29 de

dezembro de 2015, com a seguinte redacao:

Art. 17-A. Aos proprietarios de imoéveis, beneficiados pela Transferéncia do
Potencial Construtivo, utilizados para a finalidade de preservacao
ambiental aplicam-se as previsdes constantes no artigo no art.17 desta Lei

Complementar.



Art. 11. O art. 147 da Lei Complementar n.° 170, de 09 de outubro de 2006,

passa a vigorar com a seguinte redacgao:

Art. 147. O Poder Executivo Municipal podera autorizar o proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar o
direito de construir previsto em legislacio urbanistica dele decorrente,
mediante prévia autorizacdo e por instrumento publico, quando o referido
imével for necessario para fins de:

I - implantacao de equipamentos urbanos e comunitéarios;

IT — preservacao, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

IIT — servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacio de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitagio de interesse social.

IV — implantacao de via publica.

§1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que transferir
ao Municipio a propriedade de seu imével para os fins previstos nos incisos
do caput deste artigo.

§2° Quando houver a aquisicdo dos direitos de construir ndo podera
ultrapassar 25% (vinte e cinco por cento) do Coeficiente de Aproveitamento
- C.A, previsto nesta Lei Complementar, para ser construida no imével que

recebera a transferéncia do potencial construtivo.

Art.12. Revoga-se o art. 5° da Lei Complementar n.° 393, de 29 de dezembro
de 2015.

Art. 13. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagdo.

JUSTIFICATIVA:

Este processo trata de ajustes na legislacdo referente & TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR estabelecida pela LC n®°170/2006 — Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado, vide artigos 147 e 148 da referida legislacao.

O artigo 148 do Plano Diretor define que “lei municipal especifica disciplinara as
zonas ou areas de incidéncia, as condicoes e a aplicacao da transferéncia do direito de
construir”.

O Municipio publicou a Lei Complementar n® 393/2015 que dispde sobre
TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO (TDC) regulamentando a aplicacio

do instrumento.



Ocorre que ao longo do tempo decorrente da legislacdo em vigor verificou-se a
necessidade de ajustes na referida legislacdo para o aprimoramento da viabilizacao das
finalidades pretendidas no Instrumento Urbanistico estabelecido pela legislacao federal
conhecida como Estatuto da cidade (EC), Lei n° 10.247/2001, assim como o
aperfeicoamento das condicoes para aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir
pelo municipio, assegurado o interesse publico.

Tal legislacao federal (EC) define:

“Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietario de imo6vel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no
plano diretor ou em legislacio urbanistica dele decorrente, quando o
referido imovel for considerado necessario para fins de:

I — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

IT — preservacao, quando o imével for considerado de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

IIT — servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacao de interesse social.

§ 10 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao
Poder Publico seu imoével, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos I a
I1T do caput.

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecera as condicoes relativas a

aplicacao da transferéncia do direito de construir.”

De acordo com a publicacio do Ministério da Cidades — “CADERNOS TECNICOS
DE REGULAMENTACAO E IMPLEMENTACAO DE INSTRUMENTOS DO ESTATUTO
DA CIDADE (CTREC)” de 2017, que trata especificamente do instrumento da TDC —
(previsto no art. 35 do EC) a transferéncia consiste na autorizacdo dada por lei municipal
para que a administracdo publica faculte ao proprietario de um determinado terreno
urbano exercer em outro local, ou alienar, para este fim, o seu direito de construir.

Conforme elucidado acima, destaca-se que os incisos do artigo 35 do Estatuto da
Cidade estabelecem as finalidades que devem ser observadas para aplicacio do
instrumento.

A mesma publicacio do Ministério das Cidades menciona que a TDC é um
instrumento alternativo que pode facilitar a obtencdo de imoveis para as finalidades
previstas, assim como ser utilizada para compensar os proprietarios cujos imoéveis
sofreram restricoes construtivas especificas e especiais de interesse publico.

Neste sentido, buscando a aplicacdo efetiva pelo municipio nos moldes das



recomendacoes e referéncias técnicas abrangendo todas as finalidades a respeito do
assunto a SEPLAN propoe alteracoes na LC n © 393/2015 esclarecendo os tramites e
mecanismos para o emprego do instrumento, conforme minuta do Projeto de Lei anexada
a este parecer, tanto para o im6vel CEDENTE quanto para o imével RECEPTOR.

Resumidamente, os artigos 1° e 2° do Projeto de Lei (PL) tratam da adequacao da
redacdo no ambito da legislacao federal, acrescendo a finalidade de implantacao de via
publica. Além disso, mantém a obrigatoriedade de tombamento dos iméveis de valor
cultural, historico e arquitetonico. Também mantém a previsao das zonas delimitadas pelo
Plano Diretor, conforme o mapa de zoneamento, definindo os zoneamentos que poderao
RECEBER a transferéncia do potencial construtivo, quais sejam: Zonas de Ocupacao
Intensiva Um (ZOI1), Zona de Ocupacao Intensiva Dois (ZOI2), Zona de Transicao (ZT) e
nos Eixos Indutores (EI).

No momento da transferéncia do Potencial Construtivo ao IMOVEL RECEPTOR
sera expedido Certidao de Aquisicao de Potencial Construtivo, previamente a emissao de
alvara de construciio, especificando a quantidade de metros quadrados de Area Real a ser
adquirida (Ar) e o coeficiente de aproveitamento, atendidas as exigéncias desta Lei
Complementar e dos demais diplomas. Para a emissao da referida certidao sera apurada a
Area equivalente (Aeq), correspondendo ao célculo de equiparacio, mantendo o equilibrio
dos valores entre o imovel CEDENTE e o im6vel RECEPTOR, conforme previsto na
formula do artigo 9°do PL, valendo-se dos valores definidos pelo Municipio na Planta
Genérica de valores para o imdvel cedente e do receptor. Os valores apurados serao
descontados da Certidao do Potencial Construtivo Transferivel.

Ademais, o PL estabelece as condi¢oes de concessao da TDC ao proprietario que
doar ao Municipio seu imodvel, ou parte dele, ou como forma de indenizacdo para os
imoveis passiveis de desapropriacdo. Com o objetivo de efetivar e esclarecer os
procedimentos necessarios para que o Municipio utilize o instrumento para
desapropriacoes o PL indica como meio de viabilizar intervencoes de interesse coletivo
adequacoes na férmula de célculo relativa ao Potencial Construtivo Transferivel (Pt),
sendo emitido pelo municipio a certidao onde constarao o potencial decorrente do calculo,
as condicoes de transferéncia e a finalidade do imoével.

Como forma de incentivo aos proprietarios o PL propoe a criacdo de Fator de
Incentivo — Fi, sendo estabelecidos indices de incremento no calculo relativo ao Potencial
Construtivo Transferivel (Pt), observando as finalidades estabelecidas na redagao do PL,
artigo 11°, paragrafo segundo.

Para controle e fiscalizacao das transferéncias de potencial construtivo sera criado



um banco de cotas, através das expedicoes das certidoes de onde ficarao registradas todas
as operacoes referentes as transferéncias, cujo controle ficard sob responsabilidade da
Secretaria de Planejamento. Ao imével CEDENTE serdA OBRIGATORIO AVERBAR na
Certidao do Potencial Construtivo Transferivel (Pt) a fragao ja utilizada e, se for o caso, o
saldo de area disponivel.

Com objetivo de adequar a redacao do artigo 147 da LC n°170/2006 a redacao do
Estatuto da Cidade e as intencées do municipio previstas no PL, sdo propostas adequacoes

das finalidades e os limites de acréscimo do imo6vel que adquirir potencial construtivo.

PROJETO DE LEI 2

Referente a alteracao do Art. 6°, §3°, da Lei Complementar n° 448/2019, como segue:

Considerando as doacoes de areas ao municipio, previstas nos processos de n°
2018/33268 e n® 2016/37808, em contrapartida a alteracdo de zoneamento, estabelecidas
na Lei Complementar n° 448, de 11 de Novembro de 2019.

Considerando o plano de metas do governo, que prevé a implementacdo de
programas de habitacao de interesse social na cidade de Passo Fundo.

Considerando que a contrapartida referente a alteracdo objeto deste processo
preve a doacao de 5% da area total ao municipio, devendo esta estar localizada dentro da
gleba, conforme Art. 6°:

Art. 6° Altera o Mapa n° 02, previsto no artigo 59 da Lei Complementar
n©® 170/2006, em uma area de 261.489,24-m2 localizada dentro de um todo
maior, conforme matricula n.° 94.807, localizada préximo a RS-153,
transformando de ZPU para ZR3, conforme mapa em anexo.

§ 1° Em contrapartida aos beneficios concedidos pela alteracdo de
zoneamento, o proprietario do imével fara uma doagdo de 5% do total da
area objeto da alteracdo prevista no "caput" deste artigo, para que o
Municipio possa indica-lo ao FAR da Caixa Econémica Federal para
realizacdo de empreendimentos da Faixa 1 do programa Minha Casa
Minha Vida ou utiliza-la para o reassentamento de familias que residam
em ocupacoes irregulares.

§ 29 Fica o Municipio autorizado a receber a doacdo de area prevista no
pardgrafo anterior, desde que a drea ndo esteja em Area de Preservacdo
Permanente ou banhados e a transferéncia do imével devera ocorrer no
prazo de o1(um) ano a contar da publicacdo da presente Lei.

§ 3° O recebimento da area dependera de parecer técnico prévio
das Secretarias de Habitacao e Planejamento e a sua
localizacao devera estar dentro da area descrita no "caput”
deste artigo.


https://leisnaweb.com.br/mostrar-ato/?ato=5543&host=passofundo&search=
https://leisnaweb.com.br/mostrar-ato/?ato=5543&host=passofundo&search=

A SEPLAN propoe a alteracao na redacao do §3° do Art. 6° da Lei complementar n°
448/2019, haja vista a area da doacdo estar condicionada a matricula n° 94.807. A
proposta de alteracao seria o aceite de outra area na mesma metragem, localizada na ZEIS
do Bairro Zacchia, lindeira as demais recebidas como contrapartida, com area de 13.074,46
m2 — equivalente aos 5% —, objeto da matricula n® 6.728 do Registro de Iméveis.

Area estabelecida na LC 448/2019 (Mat. 94.807):

300m

O aceite da area junto as demais recebidas em contrapartida permitird a
implantacdo de um loteamento residencial de interesse social, atendendo ao plano de
metas do governo.

PROJETO DE LEI 3

O presente processo trata de negociacao entre o Municipio de Passo Fundo e o
Exército Brasileiro, com a finalidade de firmar protocolo de intencoes para a
abertura da Rua Eduardo de Brito no trecho compreendido dentro da area do antigo



quartel.

Nesse sentido, a Secretaria de Planejamento sugere a modificagdo do zoneamento
da area em questao, alterando o mapa n° 2 do Plano diretor, transformando a Zona de Uso
Especial (ZUE) para Zona de Ocupacao Intensiva 2 (ZOI2), conforme segue:

Art. 1° - Altera o Mapa n° 02 da Lei Complementar n° 170, de 09 de
outubro de 2006, modificando o zoneamento, estabelecido pela Lei
Complementar N° 355 de 19 de dezembro de 2013, transformando a Zona
de Uso Especial (ZUE) em Zona de Ocupacado Intensiva Dois (ZOI2) para a
area conhecida como “antigo Quartel do Exército”, terreno urbano, com
area superficial de 71.023,17m2, localizado no quarteirao formado pelas
ruas Teixeira Soares, Capitdo Geraldo Magela, Capitdo Araujo e Uruguati,
conforme mapa em anexo.

Art. 29 - As demais exigéncias da Lei Complementar n° 170/2006 deverdo
ser observadas.

Art. 3° - Revoga-se a Lei Complementar N° 355 de 19 de dezembro de
2013.

Art. 4° — Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacado.

Na figura 1 é apresentada a proposta de alteracao no mapa de zoneamento:

}Situagéo Atual - Lei Compleme?;%;gg Situacao Proposta

£

<
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Destaca-se que os trés projetos de lei ora apresentados foram considerados
APROVADOS pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Integrado, ap6s parecer
favoravel da Secretaria de Planejamento e da Procuradoria-Geral do Municipio.

Certos da vossa compreensao, encaminhamos para apreciacao e analise.



