ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE SANTO AUGUSTO
PODER EXECUTIVO

PROJETO DE LEI N2 063, DE 16 DE NOVEMBRO DE 2017.

Regulamenta a Outorga Onerosa do Direi-
to de Construir, a Transferéncia do Direito
de Construir e da outras providéncias.

CAPITULO |
DISPOSIGOES GERAIS

Art. 12 A Outorga Onerosa do Direito de Construir, instituida pela Lei
Complementar n.° 16, de 21 de dezembro de 2016 - Plano Diretor Municipal - PDM
de Santo Augusto é o instrumento que permite, mediante contrapartida a ser presta-
da pelo beneficiario, o exercicio do direito de construir acima do Coeficiente de Apro-
veitamento Basico, até o limite do Coeficiente de Aproveitamento Maximo permitido
na zona em que se insere 0 empreendimento.

§ 12 O aumento do potencial construtivo que trata o Art. 12 se limita aos
indices urbanisticos definidos no Anexo VI e de acordo com o Art. 63 da Lei Com-
plementar n® 16 - PDM.

§ 2¢ A utilizagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir fica condi-
cionada a aprovagdo da Comissdo de Andalise Técnica - CAT e permisséo do execu-
tivo municipal.

Art. 22 A Transferéncia do Direito de Construir, instituida pela Lei Com-
plementar n° 16, de 21 de dezembro de 2016 - Plano Diretor Municipal de Santo Au-
gusto € o instrumento que permite ao proprietario de um imével urbano, privado ou
publico, exercer em outro local, mediante averbacdo as margens da matricula do
imével junto ao registro de iméveis local, o direito de construir, definido pelo coefici-
ente de aproveitamento basico, quando o referido imével for considerado necessario
para fins de:

I - viabilizar a desapropriagdo de parcela de terra destinada & implanta-
¢ao de tragado viario de interesse publico, passando a parcela de terra atingida ao
dominio do Executivo Municipal;

Il - conferir viabilidade na manutencao do patriménio ambiental e cultu-
ral Municipio;

HI - programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocu-
padas por populacéo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

Art. 32 A Qutorga Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do
Direito de Construir, poderdo ser aplicadas em todas as zonas urbanas do Municipio
de Santo Augusto, obedecendo ao regime urbanistico estabelecido no Anexo VI da
Lei Complementar n? 16/2016 - PDM.

CAPITULC I
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 42 A outorga onerosa do direito de construir dependera da prévia
apreciacéo pelos érgdos municipais competentes, por meio de processo encaminhaf—
do a Secretaria Municipal de Supervisdo e Planejamento, o qual devera conter a se-,
guinte documentacgao: /
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| - requerimento padrao;

Il - planta de situagdo e localizagéo do lote e edificacdes existentes
sobre o mesmo;

Il - projeto basico, indicando uso da edificacdo, area que se pretende
acrescer, coeficiente de aproveitamentos a ser comprado; nimeros de pavimentos a
ser acrescido;

IV - matricula atualizada do imovel (maximo de 60 dias);

Paragrafo Gnico. Apés a analise e aprovacéo da outorga, o requerente
devera solicitar licenga para construg&o conforme disposto no LIVRO Ii da Lei Com-
plementar n® 15, Cddigo de Obras.

Art. 32 O processo sobre a outorga onerosa do direito de construir obe-
decera aos seguintes procedimentos administrativos:

[ - Sera encaminhada a Secretaria Municipal de Supervis&o e Planeja-
mento para analise de viabilidade e estabelecimento do valor para compra do poten-
cial construtivo.

a) A SESUPLAN solicitara parecer do 6rgdo ambiental competente;

b) A SESUPLAN solicitara parecer da Secretaria Municipal de Fi-
nancas, quando necessario.

Il - No caso de parecer favoravel, sera encaminhado para analise da
Comiss&o de Andlise Técnica - CAT, instituida pela Lei Complementar n°® 16, PDM.

Itl - No caso de parecer favoravel e aprovacdo da CAT, o requerente
sera cientificado e terd o prazo de 30 (trinta dias) para recolhimento das taxas ou
comprovac&do de gravame de area na matricula.

IV - Comprovada quitagao da contrapartida, o Executivo Municipal emi-
tira Certiddo e o requerente devera apresentar os Projetos para a analise, de acordo
com o estabelecido no Cédigo de Obras, Livro Il - Dos procedimentos para Licenci-
amento de Obras - Lei Complementar n2 15, de 24 de novembro de 2016.

§1¢ - No caso da solicitagdo ndo ser aprovada nas instancias da SE-
SUPLAN e da CAT, o requerente sera notificado, por escrito, das razdes impeditivas,
podendo este, quando possivel, sanar as causas do indeferimento e solicitar recon-
sideracao a SESUPLAN e/ou a CAT, num prazo de 30 dias apds a cientificacio.

§ 22 - Transcorrido o prazo estabelecido na § 12, e ndo havendo mani-
festagdo do interessado o processo serd encaminhado para o Arquivo Pablico Muni-
cipal, para arquivamento.

§ 32 - Processos arquivados nos termos do § 22 somente poderdo reen-
caminhados para nova andlise junto a SESUPLAN e CAT apés o transcorrido 180
dias da solicitacdo anterior.

Art. 62 A contrapartida do beneficiario devera ser aportada de forma fi-
nanceira ou nos termos da Transferéncia do Direito de Construir regulamentada na
presente Lei.

Art. 72 Os recursos aferidos com a adogdo da outorga onerosa do direi-
to de construir serdo aplicados com as finalidades previstas na Lei Federal n°
10.257/2001 e abaixo elencadas:
| - reguiarizagéo fundiaria; p
[l - execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
Il - constituicdo de reserva fundiaria; :
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IV - ordenamento e direcionamento da expansio urbana:

V -~ implantacdo ou manutencdo de equipamentos urbanos e comunita-
rios;

VI - criago ou manutencdo de espacos publicos de lazer e areas ver-
des;

VII - criacdo ou manutencéo de unidades de conservagao ou protecéo
de outras areas de interesse ambiental:

VIl - protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 82 A contrapartida do beneficiario relativa ao potencial construtivo
adicional adquirido através da Outorga Onerosa do Direito de Construir, seré calcu-
lada mediante a seguinte equacgo:

| - A contrapartida devera ser calculada utilizando a férmula:

CF = (CA - CAb) x At x CUBmés-1 x IZ

Onde:

CF - valor da contrapartida financeira (em R$);

At- Area que se pretende acrescer (em m2);

CA - Coeficiente de aproveitamento do empreendimento;

CAb - Coeficiente de aproveitamento basico permitido pelo zoneamento;

CUBmés-1 = Valor do custo unitario basico médio, padrdo de acabamento normal,
da construgéo civil do Estado do Rio Grande dos Sui do més anterior 4 concessao da
outorga (em m*R$), conforme divulgado pelo SINDUSCON/RS, ou outro indice que
vier a substitui-lo.

|Z - Percentual definido conforme zoneamento do imével.

Paragrafo Unico. Os indices para célculo da zona serdo aplicados con-
forme segue:

|-CCeZCROP-0,15

II-ZCUD e ZOC -0,12

llI-ED e ZID - 0,08

IV -ZEUR - 0,05

Art. 9° Podera ser permitida a utilizagdo do coeficiente maximo, sem
contrapartida financeira, na produgdo de Habitacdo de Interesse Social e de equipa-
mentos publicos, mediante aprovacéo da CAT.

- CAPITULO 1Ii
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 102 Em situagbes especificas de notério interesse publico, onde o
proprietario de um imével esté impedido de utilizar plenamente o potencial construti-
vo definido nas Leis Municipais, por limitacdes relativas a preservacdo do patrimdnio
ambiental ou cultural, poderd o Executivo Municipal permitir a utilizac&o do instru-
mento de Transferéncia do Direito de Construir, para transferir parcial ou totalmente
0 potencial construtivo deste imovel, permitindo que o proprietario de um imével ur-
bano exerca em outro local o direito de construir.

§ 12 O direito de construir a ser transferido ou alienado corresponde ao
potencial construtivo definido pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico relativo a ~™
parte atingida por desapropriagdo para execucéo de tracado vidrio ou as areas cor;
respondentes aos bens ambientais a serem preservados. ;
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§ 22 Em caso de areas correspondentes a bens a serem preservados
do patriménio ambiental e cultural Municipio, o beneficiario da transferéncia do direi-
to de construir sera responsével pela manutencso e preservacdo da area.

Art. 112 A utilizacdo, em um terreno urbano, de potencial construtivo
transferido, se aplica em todo territorio urbano e devers estar de acordo com as re-
gras de uso e ocupacdo do solo definidas para o respectivo terreno, considerado o
seu Coeficiente de Aproveitamento Maximo, definidos no Anexo VI e de acordo com
0 Art. 63 da Lei Complementar n? 16 - PDM.

Art. 12° A Transferéncia do Direito de Construir podera ser usada uma
unica vez em cada imovel, tanto para transferir ou receber, e o beneficiario devera
ser proprietario dos dois locais.

Art. 13° A Transferéncia do Direito de Construir dependera da prévia
apreciacao pelos 6rgédos municipais competentes, por meio de processo encaminha-
do a Secretaria Municipal de Supervisdo e Planejamento, o qual devera conter a se-
guinte documentacéo:

| - requerimento padr&o;

i - planta de situagdo e localizagdo do lote e edificactes existentes so-
bre o mesmo;

Il - projeto basico, indicando caracteristicas do imével, coeficiente de
aproveitamentos basico;

IV - matricula atualizada do imével (maximo de 60 dias);

Art. 142 O processo sobre a Transferéncia do Direito de Construir obe-
decera aos seguintes procedimentos administrativos:

I - Sera encaminhada a Secretaria Municipal de Supervis&o e Planeja-
mento para analise de viabilidade e estabelecimento do Coeficiente de Aproveita-
mento a ser transferido.

a) A SESUPLAN solicitara parecer do érgdo ambiental competente;

b) A SESUPLAN solicitara parecer da Secretaria Municipal de Fi-
nangas, quando necessario;

[l - No caso de parecer favordvel, sera encaminhado para anélise da
Comissao de Anélise Técnica - CAT, instituida pela Lei Complementar n°® 16, PDM.

Il - No caso de parecer favoravel e aprovacdo da CAT, o requerente
sera cientificado e apds recolhimento das taxas correspondentes, o Executivo Muni-
cipal emitira a Certido.

IV - O requerente tera o prazo de 30 (trinta dias) para comprovacao de
gravame de area na matricula.

Paragrafo unico. Quando se tratar de iniciativa do executivo municipal,
serdo obedecidos os mesmos procedimentos.

CAPITULO IV
DISPOSICOES FINAIS

Art. 152 Aplica-se, subsidiariamente, a presente Lei, se for o caso, 0s ;ﬂ
dispositivos das Leis Estaduais e Federais pertinentes a matéria. E!L %
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Art. 16° As taxas relativas a servicos administrativos serdo cobradas
conforme Lei 1.618, de 31 de dezembro de 2002 - Cadigo Tributario Municipal e suas
alteragoes.

Art. 172 Os casos omissos e/ou conflitantes desta Lei serdo analisados
e deliberados pela Comissdo de Analise Técnica - CAT, instituida pela Lei Comple-
mentar n® 16, de 26 de dezembro de 2016.

Art.18? Quando a deliberagdo da CAT, resultar na necessidade de al-
guma regulamentag&o, a mesma ira editar resolucdo e encaminhara ao Executivo
para que, em acatado a resolugdo da CAT ira editar Decreto Executivo com a norma.

Paragrafo Unico - Sera considerada nula e sem_efeito qualquer delibe-
racao da CAT que conflite com a Legislacdo Municipal, EStadual e Federal.

Art. 192 Esta Lei entra em vigor na dafa de sua publicacéo.

FAS
GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL
16 DE NOVEMBRO DE 2017. i

=~SANTO AUGUSTO, RS,

NALD® WIEGERT,
Rr\e_a@to Municipal.
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JUSTIFICATIVA:
Senhor Presidente, Senhora Vereadora e Senhores Vereadores.

Encaminhamos a essa Casa Legislativa, o Projeto de Lei N2 063/2017
que “Regulamenta a Outorga Onerosa do Direito de Construir, a Transferéncia do
Direito de Construir e d4 outras providéncias”.

Objetivando programar agdes para methorar a qualidade de vida da po-
pulacéo, tendo como pilares a seguranca, bem estar e equilibrio ambiental, o poder
executivo em parceria com o poder legislativo municipal de Santo Augusto aprova-
ram as Leis Complementares n° 15, de 24.11.2016 (Codigo de Obras) e n° 16, de
21.12.2016( Plano Diretor).

A Lei Complementar n® 16 institui o Plano Diretor Municipal - PDM. O
PDM de Santo Augusto é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e ges-
tdo do territério municipal, tendo por finalidade a realizacido do pleno desenvolvimen-
to das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana e rural, para atendimento
ao disposio nos artigos 182 e 183 da Constituicio Federal e da Lei Federal ne
10.257, de 2001.

A legislacao acima apresentada trouxe inimeros beneficios e definicao
de um modelo de Municipio que queremos no futuro. Ocorre que, algumas matérias
apresentadas, conforme previsto na Lei Complementar ° 16, necessitam de regula-
mentacao especifica. Entre elas a Outorga Onerosa do Direito de Construir e a
Transferéncia do Direito de Construir.

Sendo assim, em consonancia com o previsto nos Arts. 118, 120 e 156,
da Lei Complementar ° 16, remetemos o presente Projeto de Lei para apreciacéo do
Legislativo. Lembramos que todo o regramento apresentado foi feito com base na
LElI FEDERAL N¢ 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001, conhecida como Estatuto das
Cidades.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir se caracteriza por ser uma
ferramenta de ordenacdo do espaco urbano, de modo gue o proprietario utilize o po-
tencial construtivo méximo do seu terreno. Ela permite, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario, o exercicio do direito de construir acima do Coeficiente de
Aproveitamento Basico (1,5), até o limite do Coeficiente de Aproveitamento Maximo
permitido na zona em que se insere o empreendimento (2,0 a 3,5).

O coeficiente de aproveitamento € o coeficiente que, multiplicado pela
area do terreno, estabelece a drea maxima da construcdo. Ou seja, um terreno de
200m? x 1,5(coeficiente basico), pode edificar um imével de até 750m2. Importante
destacar que esses casos se aplicam basicamente a prédios verticais, visto a neces-
sidade de atender os outros indices urbanisticos definidos no Anexo VI e de acordo
com o Art. 63 da Lei Complementar n? 16 - PDM, tais como taxa de ocupacéo.

Conforme exemplo acima, caso a zona onde esta inserido o lote permi—//1
ta, o proprietario poderia adquirir o coeficiente de aproveitamento maximo, de ate

3.5. Dessa forma, terreno de 500m? x 3,5(coeficiente maximo), seria possivel edifica{r ;
Ve
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um imével de até 1.750m?. Cabe ressaltar que trata-se de um exemplo, e a aplicagdo
devera ser analisada caso a caso, dada as caracteristicas do local.

Sendo assim, a presente Lei, que regulamenta a Outorga Onerosa do
Direito de Construir, permitira que os proprietérios de iméveis urbanos em Santo Au-
gusto, possam edificar prédios maiores, sem necessidade de aquisicao de novos
terrenos. Isso resulta em uma ocupag&o melhor planejada e incentiva a construcao
civil, visto que a contrapartida do usuério para uso do presente instrumento sera mui-
to menor do que para aquisicdo de um novo lote, em especial nas areas centrais.

A contrapartida devera ser calculada utilizando a férmula:
CF = (CA - CAb) x At x CUBmés-1x 1Z
Onde:
CF - valor da contrapartida financeira (em R$);
At - Area que se pretende acrescer/a construir (em m?3);
CA - Coeficiente de aproveitamento do empreendimento;
CAb - Coeficiente de aproveitamento basico permitido pelo zoneamento:
CUBmMés-1 = Valor do custo unitario basico médio da construgao civil do Estado
do Rio Grande dos Sul do més anterior a concessao da outorga (em m*R$).
IZ - Percentual definido conforme zoneamento do imével.

Paragrafo anico. Os indices para célculo da zona serdo aplicados con-
forme segue:
I-CCe ZCROP-0,15
II-ZCUD e ZOC-0,12
tll-ED e ZID - 0,08
IV-ZEUR - 0,05

Aformula de calculo apresentada visa atender adequadamente os obje-~
tivos da presente Lei, ao facilitar o acesso pelo proprietario e permitir a arrecadacéo
de recursos para utilizagéo nos fins previstos. Da mesma forma, os indices aplicados
consideram o zoneamento e localizacio dos imdveis.

Os recursos arrecadados por meio da Outorga Onerosa do Direito de
Construir poderao ser aplicados em importantes projetos para o Municipio de Santo
Augusto. Dentre outras aplicagdes, pode ser utilizado em projetos de regularizagdo
fundiaria, programas habitacionais de interesse social, implantacdo ou manutengao
de equipamentos urbanos e comunitarios, espagos publicos de lazer e protegdo de
areas de interesse histdrico, cultural ou ambiental.

O presente projeto de Lei também contempla a regulamentacéo da
Transferéncia do Direito de Construir, que se constitui em um importante instrumento
de qualificac&o urbana. Por meio desse dispositivo, o proprietario de um imével ur-
bano exerce em outro local, mediante averbacéo as margens da matricula do imével
junto ao registro de imdveis local, o direito de construir. Em uma visdo simplista, se-
ria como a substituicdo da contrapartida financeira prevista na Outorga Onerosa do
Direito de Construir.

Conforme exposto anteriormente, sdo instrumentos definidos no Estatu-
to das Cidades, que se completam no objetivo de promover um desenvolvimento
sustentavel e organizado dos Municipios. A Transferéncia do Direito de Construir
pode ser utilizada em areas de relevante interesse publico e que objetivem: e

- viabilizar a desapropriacdo de parcela de terra destinada a implanta- /,
¢ao de tragado viario de interesse publico, passando a parcela de terra atingida aoé;" ‘% /
dominio do Executivo Municipal; /A ﬁxé/

3
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- conferir viabilidade na manutengéo do patriménio ambiental e cultural

Municipio.

Sendo assim, a Transferéncia se aplica apenas nos casos onde se po-
de alcangar um beneficio comum a comunidade e ao proprietario. Quando, por um
dos motivos acima expostos, o proprietério se beneficiar da Transferéncia do Direito
de Construir, ele podera aplicar em outro imével de sua propriedade o coeficiente de
aproveitamento basico recebido.

Voltamos ao exemplo demonstrado mais acima. O contribuinte tem um
terreno de 500m? que se enquadra nas caracteristicas necessarias para a Transfe-
réncia do Direito de Construir. Aplicando a regra do coeficiente basico, 500m?2 x 1,5,
temos um coeficiente de aproveitamento de até 750m2. O proprietario podera trans-
ferir esse direito de construir para outro imével de sua propriedade, limitada ao indice
maximo permitido na zona em que se encontra, conforme definido no Anexo VIl e de
acordo com o Art. 63 da Lei Complementar n2 16 - PDM, tais como taxa de ocupa-
¢ao. Lembramos que ao transferir o direito de construir, o beneficidrio ndo podera
mais executa-lo na area original.

Trata-se de uma matéria bastante compiexa, mas que pode revolucio-
nar e incentivar a verticalizacdo dos iméveis. Importante lembrar, que sem a regula-
mentacao trazida pela presente Lei, os proprietarios de imoveis n3o podem construir
acima do coeficiente de aproveitamento basico. Ainda, conforme previsto no Plano
Diretor Municipal, o presente projeto de Lei foi apreciado e aprovado pela Comissdo
de Analise Técnica - CAT.

Solicitamos o pedido de apreciacdo brevidade, visto que o Plang Dire-
tor prevé a utilizacao dos instrumentos presentes nesse projeto de Lei precariamente
até gue se regulamente. Conforme estabelecido no Plano Diretor, o prazo se encerra
em 21 de dezembro de 2017. Apds essa data, ndo havendo regulamentacdo, os dis-
positivos da Outorga Onerosa do Direito de Construir poderdo ficar impossibilitados
de serem praticados.

Sem mais para 0 momento, &#Ta expectativa de termos o presente pro-
jeto de Lei aprovado pela unanimidade/dos Senhores vereadores, enviamos nossos
mais altos votos de estima e elevada consigeraca

!

Atenciosamente. {

NALDO WIEGERT,
Prefeito Municipal.
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COMISSAO DE ANALISE TECNICA - CAT

Ao Secretario Municipal de Supervisdo e Planejamento

ASSUNTO: Andlise e manifestacio sobre Projeto de Lei que Regulamenta a Outorga

Onerosa do Direito de Construir, a Transferéncia do Direito de Construir e da outras
providéncias.

MANIFESTAGAO DA CAT

Em reunifio extraordinaria, realizada dia 14.11.2017, analisamos documentacio
encaminhada pela Secretaria Municipal de Supervisio e Plangjamento, solicitando analise de

um projeto de Lei. Manifestam-se os membros da CAT, designados pela Portaria N° 24,198, de
29 de agosto de 2017, pelo que segue:

* A CAT aprovou por unanimidade o texto do Projeto de Lei
apresentado.

SANTO AUGUSTO - RS, AOS 14 DIAS DO MES DE NOVEMBRO DO ANO DE 2017.
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MARCIA FATTORE MAURO; ZON
Secretaria Comiss&o Analise Técnica Vice-Presidente

omisgdo Andlise Técnica
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