1. Minuta de Lei da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC), da
Outorga Onerosa de Alteracao de Uso
(OOAU) e da Transferéncia do Direito de
Construir (TDC)
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REGULAGAO N.2 XXXX, DE 20XX, ANTEPROJETO DE LEl OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR — 0ODC, OUTORGA ONEROSA DE ALTERAGAO DE USO — OOAU E DA
TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR — TDC - N@ DE 2023

(Autoria da Regulagdao: Nome Do Autor Ou Da Autora)

“EMENTA: DISPOE SOBRE OS INSTRUMENTOS
URBANISTICOS DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR (0OODC), DA OUTORGA ONEROSA DE
ALTERACAO DE USO (OOAU) E DA TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR (TDC), E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

EU, PREFEITO DE PATO BRANCO,

faco saber que a Camara Municipal de Pato Branco decreta e eu sanciono a seguinte Lei
Complementar:

TiITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 12. Esta Lei regulamenta os instrumentos urbanisticos do da Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC), da Qutorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU) nos termos do Art. 182 da
Constituicdo Federal, do Art. 28 da Lei Federal N.2 10.257 de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade
e do Art. 84! e seguintes da Plano Diretor do Municipio de Pato Branco (PDM), e a Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), nos termos do Art. 182 da Constituicdo Federal, do Art. 35 da Lei Federal
N.2 10.257 de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade e Art. 882 e seguintes da Lei do PDM.

Art. 22, Para fins desta Lei sdo adotados os seguintes conceitos:

| - Coeficiente de Aproveitamento Basico: é a relacdo entre a area edificavel e a area do
terreno que indica o quanto pode ser construido no lote sem que a edificacdo implique numa
sobrecarga de infraestrutura para o Poder Publico;

Il - Coeficiente de Aproveitamento Maximo: é o coeficiente de aproveitamento basico,
descrito pelo inciso | deste artigo, acrescido do coeficiente decorrente da aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos da OODC e da TDC.

Ill - Altura da Edificagdo: a altura da edificacdo é dada pelo niumero de pavimentos
permitidos no lote conforme o estabelecido na Lei de Parcelamento Uso e Ocupacao do Solo
- LUPA.

IV - Potencial de Verticalizagdo: é o acréscimo de até 14,0m (quatorze metros) ao nimero
de pavimentos permitido nos lotes da Zona Central (ZC) decorrente da aplicacdo do

1 Checar na Vers3o Final apés aprovacdo da Lei do PDM pela CAmara de Vereadores

2 Checar na Vers3o Final apds aprovacio da Lei do PDM pela Camara de Vereadores
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instrumento urbanistico da OODC.

Art. 32, Os valores de mercado do metro quadrado dos lotes em que se operam os instrumentos
OODC, OOAU e TDC serdao avaliados pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano,
obedecendo as Normas Brasileiras (NBR) editadas pela Associacdo 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 os procedimentos administrativos desta Lei.

TiTULO Il
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CAPITULO |
DO CONCEITO E UTILIZACAO

Art. 42. A OODC, nos termos da Lei Complementar que instituiu o Plano Diretor do Municipio de
Pato Branco (PDM), é a concessdo emitida pelo Municipio de Pato Branco para o proprietario de um
imovel edificar acima dos coeficientes de aproveitamento basicos e da altura estabelecida para os
imoveis localizados na Zona Central (ZC), estabelecidos, mediante contrapartida financeira, de
modo a propiciar maior adensamento em areas dotadas de infraestrutura, equipamentos e servicos
publicos e captar recursos financeiros que serao aplicados no ordenamento e direcionamento da
ocupacao urbana.

§ 12 Conforme regulamenta a Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo (LUPA), este
instrumento urbanistico serd utilizado preferencialmente para otimizar as redes de
infraestrutura, equipamentos e servicos publicos existentes, considerando a capacidade de
atendimento e a acessibilidade, bem como a protecdo e preservacdo ambiental, através do
adensamento populacional de areas urbanas especificas correspondentes aos imodveis
localizados nas seguintes Zonas e Eixos:

I - Zona de Uso Misto 2 (ZUM 2);

Il - Zona de Uso Misto 4 (ZUM 4);

Ill - Zona Central (ZC);

IV - Zona de Expansdo Central (ZEC);

V - Zona de Requalificagdo Urbana (ZRU);
VI - Eixo de Adensamento 1 (EA 1);

VIl - Eixo de Adensamento 2 (EA 2).

§ 22 Os quadros constantes do Anexo | desta Lei estabelecem os acréscimos aos coeficientes
urbanisticos basicos das Zonas e Eixos e passiveis de aplicagdo da OODC.

§ 32 O potencial de verticalizagdo sé é permitido nos imdveis localizados na Zona Central (ZC)
estabelecida na Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo — LUPA e esta limitado a 14,0m
(quatorze metros), passiveis de aplicacdo da OODC.

Art. 52. Os recursos oriundos da OODC deverdo ser utilizados para as seguintes finalidades:

| - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
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Il - regularizagao fundiaria;

Il - promocao, protecdo e preservacao do patriménio ambiental natural e cultural;
IV - criacdo e melhoramento de espacgos de uso publico de lazer e dreas verdes;

V - implantacdo e melhoramento de equipamentos publicos urbanos e comunitarios;

VI - implantacdo e melhoramento de sistema vidrio, cicloviario e de transporte publico
coletivo, incluindo a desapropriacdo para abertura ou alargamento de vias.

Art. 62. Para obter a permissdo de edificar nos termos desta Lei, o interessado deve comprovar o
pagamento da OODC em dinheiro, no montante calculado, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FUNDURB).

Art. 72. Formalizado o pagamento, a permissdao para construir nos termos desta lei serd
incorporada ao lote mediante a emissdo de Certiddo de Concessdao de Potencial Construtivo
Adicional emitida pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano .

Art. 82. A concessdo da OODC tera validade de 2 (dois) anos a partir da data de formalizagdo do
pagamento.

§ 12 No caso de o requerente ndo usufruir da permissdo concedida, ndo havera devolucdo da
importancia paga.
§ 22 Vencido o prazo da permissao, o requerente podera renovar o prazo por 1 (um) ano a mais,

mediante o pagamento de uma taxa de renovag¢do correspondente a 30% (trinta por cento) do
valor pago.

§ 32 O valor a ser pago deve ser atualizado pelo coeficiente de correcdo monetaria IGP-M
(coeficiente geral de precos do mercado) acumulado nos ultimos 12 meses.

CAPITULO Il
DO CALCULO DO VALOR A SER COBRADO

Art. 92. No cdlculo da cobranca para o aumento de coeficiente de aproveitamento adota-se a
seguinte férmula:

Cp=0,4XDXFSXFT xVtxA

Onde:

Cp = Valor da contrapartida, em valores correntes

D = Fator de Desembolso;

FS = Fator de Interesse Social;

FT = Fator de Interesse Territorial

Vt = Valor do metro quadrado de terreno do imével constante na Planta Genérica de Valores

A = Area de construgdo adicional pretendida acima do indice de aproveitamento basico do setor, até o limite do indice de aproveitamento maximo
(em m?)

§ 12 O Fator de Desembolso (D) sera igual a:

I- 0,8 (oito décimos) para a forma de pagamento em dinheiro (pecunia);
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Il - 1,0 (um) para as seguintes formas de pagamento:

a) custeio de obras, edificacdes, aquisicdo de imdveis, custeio de planos, projetos, estudos
técnicos de viabilidade econémico-financeira e de viabilidade ambiental, bem como servicos,
como excecdo, desde que seja imperativa tal forma de pagamento para se alcancgar a fungao
social vinculada ao beneficio auferido pela intervencao;

b) custeio de equipamentos urbanos e comunitarios necessarios, adequados aos interesses
e as necessidades da populacdo beneficidria ou usuaria e as caracteristicas locais;

c) doagdo de unidades habitacionais populares e/ou de interesse social;

d) urbanizacdo de areas publicas.
§ 22 O Fator de Interesse Social (FS) sera:

I - 0,0 (zero) para os seguintes usos:

a) habitacdo de interesse social;

b) hospitais e clinicas de natureza privada que atendam o Sistema Unico de Satude (SUS);

c) equipamentos e obras publicas.

Il - 0,3 (trés décimos) para os seguintes usos:

a) universidades de natureza privada;

b) equipamentos culturais e afins de natureza privada.

lll - 0,8 (oito décimos) para edificacdo multifamiliar com térreo nao residencial;

IV - 1,0 (um) para as outras atividades ndo enquadradas nos casos anteriores.
§ 32 O Fator de Interesse Territorial (FT) sera:

1-1,3 (um e trés décimos) para a Zona Central, Zona de Expansdo Central;

Il - 1,0 (um) para a Zona de Requalificagdo Urbana;

lll - 0,85 (oitenta e cinco centésimos) para as demais areas.

Art. 10. No calculo da cobranga para o aumento do potencial de verticalizagdo adota-se a seguinte
formula:

Cp=0,4xDxXxFSx1,5xVtxA

Onde:

Cp = Valor da contrapartida, em valores correntes

D = Fator de Desembolso;

FS = Fator de Interesse Social;

Vt = Valor do metro quadrado de terreno do imével constante na Planta Genérica de Valores

A = Area de construgio adicional pretendida acima do ntimero de pavimentos permitidos no lote localizado exclusivamente na Zona Central (ZC)
conforme o estabelecido na Lei de Parcelamento Uso e Ocupagdo do Solo- LUPA, até o limite maximo de 14,0m (quatorze metros)
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TiTULO Il
DA OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO DO SOLO

CAPITULO |
DO CONCEITO E UTILIZAGAO

Art. 11. A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU), nos termos da Lei Complementar que
instituiu o Plano Diretor do Municipio de Pato Branco, é feita pela cobranca de justo valor que
permita alternativas de desenvolvimento e a recuperagdo para a coletividade da valorizagao
imobiliaria, pelas alteracdes de usos e de tipos de atividades que possam vir a acarretar a valorizacdo
de unidades imobiliarias.

Art. 12. Os recursos oriundos da OOAU deverdo ser utilizados para as mesmas finalidades definidas
para a O0ODC, conforme dispde o art. 52 desta Lei.

Art. 13. A aplicacdo da OOAU se dara pela alteracdao de uso rural para uso urbano somente das
areas enquadradas nas Macrozonas de Expansao Urbana (MEU), conforme disposi¢ao da Lei Uso,
Ocupacdo e Parcelamento do Solo (LUPA), implicando na alteracdo da classificacdo de zoneamento,
atendendo as seguintes disposicdes:

| - As dreas rurais localizadas na Macrozona de Expansao Urbana de Ocupac¢do Controlada
(MEUOC) somente poderao ser convertidas em Zona de Ocupacao Controlada (ZOC);

Il - As dreas rurais localizadas na Macrozona de Expansao Urbana de Consolidagdo 1 (MEUC
1) somente poderdo ser convertidas em Zona de Ocupacdo Controlada (ZOC) ou Zona de Uso
Misto 1 (ZUM 1);

lll - As areas rurais localizadas na Macrozona de Expansdo Urbana de Consolida¢do 2 (MEUC
2) somente poderdo ser convertidas em Zona de Uso Misto 1 (ZUM 1) ou em Zona de Uso
Misto 2 (ZUM 2);

IV - As areas rurais localizadas na Macrozona de Expansdo Urbana de Servicos e Logistica
(MEUSL) somente poderdo ser convertidas em Zona Industrial 1 (ZI1).

Paragrafo unico. A transformacdo da area rural da Macrozona de Expansdo Urbana (MEU) em
area urbana podera ser feita mediante parecer técnico da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano, conforme disp&e a Lei do Perimetro Urbano e Areas de Expans3o Urbana.

CAPITULO Il
DO CALCULO DO VALOR A SER COBRADO

Art. 14. No calculo da cobranca para alteracdo de uso adota-se a seguinte formula:
BE = At x (Vup —Vua)

Onde:
BE = Beneficio financeiro, em valores correntes;
At = Area do terreno;

Vup = Valor do metro quadrado do terreno com o uso pretendido definido em acordo com a NBR 14.653, grau de fundamentagao e precisdo de |
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a lll, ou a que vier lhe suceder;

Vua = Valor do metro quadrado do terreno com o uso atual definido em acordo com a NBR 14.653, grau de fundamentacao e precisdo del alll, ou

a que vier lhe suceder.
§ 12 O valor do metro quadrado da unidade imobilidria com o uso pretendido serd calculado
pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano obedecendo as Normas Brasileiras (NBR)
editadas pela Associacdo 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 atuacdo deste o 6rgdo competente da Secretaria Municipal de Administracdo e
Financgas.

§ 22 A avaliacdo levara em conta o novo valor de mercado do imével em face do novo uso ou
atividade a serem desenvolvidos, por forca dos efeitos da aplicacdo do instrumento sobre a
unidade imobilidria favorecida.

TiTULO IV
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CAPITULO |
DO CONCEITO E UTILIZACAO

Art. 15. A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), nos termos da Lei do Plano Diretor Municipal
de Pato Branco (PDM), é a autorizacao expedida pelo Municipio ao proprietdrio do imével urbano
privado ou publico para:

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

Il - 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.

Art. 16. Os quadros de parametros de ocupacdo anexos a Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do
Solo (LUPA) estabelecem os acréscimos aos coeficientes urbanisticos basicos das Zonas e Eixos
passiveis de aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

§ 12 O potencial construtivo a ser absorvido pelo lote estard limitado aos parametros
urbanisticos maximos previstos para a Zona ou Eixo em que o lote receptor estiver localizado.

§ 22 Este instrumento urbanistico serd utilizado preferencialmente para a transferéncia de
potencial ndo atingido dos terrenos do Setor Especial de Valorizacdo da Paisagem Central
(SEVPC) e do Setor Especial de Qualificacgdo Ambiental (SEQUA) conforme regulamenta a Lei de
Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo (LUPA).

§ 32 Conforme regulamenta a Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo (LUPA), este
instrumento urbanistico serd utilizado preferencialmente para o recebimento de potencial nas
seguintes Zonas e Eixos:

| - Zona de Uso Misto 2 (ZUM 2);
Il - Zona de Uso Misto 4 (ZUM 4);
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lll - Zona Central (ZC);

IV - Zona de Expansdo Central (ZEC);

V - Zona de Requalificagdo Urbana (ZRU);
VI - Eixo de Adensamento 2 (EA 2);

VII - Eixo de Adensamento 4 (EA 4).

Art. 17. Sera autorizada a transferéncia do direito de construir para um ou mais lotes, quando o
imdvel ficar impedido de utilizar em sua prépria localizacao, total ou parcialmente, o seu potencial
construtivo, devido as seguintes situagdes:

I - limitagdes relacionadas a preserva¢ao do patrimoénio de interesse histérico, paisagistico,
social ou cultural;

Il - protecdo e preservacdo do patrimoénio de interesse histérico, paisagistico, social ou
cultural;

Il - protecdo, conservagdo e preservagdo das dreas urbanas consolidadas em Areas de
Preservacdao Permanente - APPs, de propriedades regulares, aprovadas antes do Cddigo
Florestal (Lei Federal n? 12.651/2012);

IV - impedimento de utilizacdo do potencial, medido pelo coeficiente de aproveitamento
basico, em decorréncia da imposicdo da Cota de Verticalizacdo para a Zona Central e de
Expansao Central;

V - implantacdo e melhoramento de equipamentos publicos urbanos e comunitarios, e
espacos de uso publico e lazer;

VI - implantagao ou ampliagao de infraestrutura de sistema viario;

VIl - programas de regularizacao fundidria, urbanizacdo de dreas ocupadas por populacdo de
baixa renda e habitacdo de interesse social.

Art. 18. Serdo consideradas dreas ndo computdveis para efeitos do calculo do coeficiente de
aproveitamento maximo as dreas descritas no artigo 903 da Lei de Uso, Ocupac3o e Parcelamento
do Solo (LUPA).

CAPITULO Il
DO CALCULO DA AREA A SER TRANSFERIDA

Art. 19. O valor de mercado do metro quadrado do lote em que se opera a TDC sera avaliado pela
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, obedecendo as Normas Brasileiras editadas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que regem os procedimentos na darea de
Engenharia de Avaliagdes, bem como aos critérios constantes no Decreto Municipal que
regulamenta a atuagdo do drgdao competente da Secretaria Municipal de Administracao e Finangas.

Art. 20. O proprietario podera alienar ou exercer em outro local o direito de construir relativo ao
coeficiente de aproveitamento (CA) basico do terreno, quando este estiver desprovido de

3 Checar na Vers3o Final apds aprovacio da Lei do PDM pela Cimara de Vereadores
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edificacdes ou quando a propriedade do imével for transferida ao poder publico.

§ 12 No calculo do volume a ser transferido nas situagdes indicadas no caput deste artigo, adota-
se a seguinte férmula:

PCC=(CAB><AXi)—AC

Onde:

PCC = Potencial do Imével Cedente, em metros quadrados;

CAg = Coeficiente de Aproveitamento Basico da Zona ou Eixo em que o Setor se sobrepoe;
A = area total do terreno, em metros quadrados;

Ac = area construida existente no imével, em metros quadrados;

i = indice que varia conforme o tamanho do lote cedente.

§ 22 O indice “i” serd varidvel conforme o tamanho dos lotes, de acordo com o que se segue:
I - indice 1,5 (um inteiro e cinco décimos) para lotes com area de até 500 m? (quinhentos
metros quadrados);
Il - indice 1,2 (um inteiro e dois décimos) para lotes com &area variando entre 500 m?
(quinhentos metros quadrados) e 1000 m? (mil metros quadrados);
Il - indice 1,0 (um) para lotes com area variando entre 1000 m? (mil metros quadrados) e
3000 m? (trés mil metros quadrados);
IV - indice 0,8 (oito décimos) para lotes acima de 3000 m? (trés mil metros quadrados).

Art. 21. As dreas passiveis de transferéncia deverao ser ajustadas em fun¢ao da relagao dos valores
do metro quadrado do terreno cedente e do imdvel que recebera o potencial adicional, conforme
formula abaixo:

Pt = PCC x| Vmc

Vmr
Onde:
Pt = Potencial Construtivo Transferivel, em metros quadrados;
PCC = Potencial Construtivo do Imével Cedente, em metros quadrados;
Vmc = Valor do metro quadrado de terreno do imével que cede o potencial, conforme Planta Genérica de Valores;

Vmr = Valor do metro quadrado de terreno do imével que recebe o potencial, conforme Planta Genérica de Valores.

Art. 22. A TDC serd efetuada por autorizacdo especial expedida pela Secretaria de Planejamento
Urbano, ouvidos os 6rgaos e entidades competentes, compreendendo:

| - Certiddao de Concessdao de Potencial Construtivo: documento que atesta e garante ao
proprietario do imdvel a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo, sujeito a
averiguacdo no momento da transacdo de transferéncia, obedecidas as condi¢Oes desta lei e
demais diplomas legais;

Il - Autorizacdo para a utilizacdo do potencial construtivo transferido, previamente a emissao
de alvard de construcdo, especificando os parametros maximos de coeficiente de
aproveitamento, niumero de pavimentos, uso, porte e acréscimo de atico passiveis de
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transferéncia, obedecidas as condigdes desta lei e demais diplomas legais.

Art. 23. ATDC serd averbada no registro imobiliario competente, a margem da matricula do imével
gue cede o direito de construir.

Paragrafo unico. A averbacdo devera conter, além do disposto no caput deste artigo, as
condicOes e protecdo, preservacdo e conservacao do bem de origem da transferéncia do direito
de construir, e outras condi¢ées quando aplicaveis.

TiTULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 24. Os casos omissos serdo submetidos a analise do Conselho do Plano Diretor (COPLAN) por
meio de decisdo motivada, considerando os principios adotados pela Lei do Plano Diretor do
Municipio de Pato Branco (PDM), Lei de Uso e Ocupacao e Parcelamento do Solo (LUPA) e nesta Lei.

Art. 25. Esta lei sera regulamentada no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados a partir da
data de sua publicag¢ao, devendo ser regulamentada por ato do Poder Executivo Municipal.

Art. 26. Ficam revogadas todas as disposicGes em contrario, esta Lei entra em vigor na data de sua
publicagao.
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TABELA DOS COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO BASICOS E MAXIMOS DAS ZONAS, SETORES E
EIXOS EM QUE SE APLICAM A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Sigla

ZUM 2
ZUM 4
ZC
ZEC
ZRU
EA 2

EA 4

Zona

Zona de Uso Misto 2

Zona de Uso Misto 4

Zona Central

Zona de Expansao Central
Zona de Requalificacdo Urbana
Eixo de Adensamento 2

Eixo de Adensamento 4

URBTEC

Coeficiente de
Aproveitamento
Basico

1,5

1,3

5,0

4,0

5,0

2,0

5,0

Coeficiente de
Aproveitamento
Maximo

2,0

2,0

8,0

5,0

8,0

3,0

6,0
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