PROJETO DE LEI N° 025/2021

EMENTA: DISPOE SOBRE O PROGRAMA
DE REGULARIZACAO DE EDIFICACOES
EM DESACORDO COM A LEI N° 1329/2009
(CODIGO DE OBRAS) E/OU A LEI N°
1326/2009 (USO E OCUPAGAO DO SOLO)
E SUA ALTERACOES.

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1°. As construcdes irregulares, clandestinas e ndo adequadas para atividade
originalmente legalizada, existentes no municipio de Nova Aurora, poderdo ser aprovadas
para fins de concessdo da Certiddo de “Habite-se” (Certificado de Conclusdo de Obra),
na forma desta Lei, a partir da aplicacdo da compensacao urbanistica para 0s casos que
estejam em desconformidade com as diretrizes do Plano Diretor Municipal.

81°. Considera-se irregular a construgéo, reforma ou ampliacdo de edificacdes
executadas em desacordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Nova
Aurora;

§2°. Considera-se clandestina a construgédo, reforma ou ampliacéo de edificagdes
executadas sem a aprovacdo dos setores competentes da Prefeitura Municipal de Nova
Aurora;

83°. Considera-se ndo adequada a construcdo para atividade originalmente
legalizada, aquela cujo uso difere do inicialmente aprovado;

84°. Considera-se existente, na data prevista nesta lei, a construcdo, reforma ou
ampliacdo que esteja concluida e em condi¢Ges minimas de habitabilidade;

85°. Considera-se concluida e com condigdes minimas de habitabilidade, a
edificacdo que apresentar estrutura completa: vedacdo, cobertura, instalagdo hidraulica,
sanitaria e elétrica.

Art. 2°. A compensacdo urbanistica € o instrumento que possibilita a
regularizagéo e o licenciamento de empreendimentos edificados durante a vigéncia do
Plano Diretor municipal em desacordo com os indices e os parametros estabelecidos na

legislacdo urbanistica, mediante indenizacao pecuniaria ao Municipio.



Art. 3°. Compete a Secretaria de Viacao, Obras, Urbanismo e Servicos Publicos
do municipio de Nova Aurora conduzir, instruir e supervisionar o processo de aplicacéo
da compensacéo urbanistica.

Art. 4° A regularizacdo da edificacdo, nos termos desta Lei, ndo exime o
proprietario do imovel e o responsavel de:

I - Recolher as taxas e impostos incidentes e legalmente previstos para a liberagdo
de qualquer edificacdo no territério municipal;

Il - Respeitar 0s usos e as atividades adequadas ao zoneamento vigente;

11 - Atender a legislacdo vigente, bem como as normas técnicas estabelecidas
pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT;

IV - Atender as exigéncias especiais de seguranca, acessibilidade, ambientais,
sanitarias, bem como no que couberem nos laudos de vistoria do Corpo de Bombeiros, da
Vigilancia Sanitaria e demais 6rgaos, quando for o caso.

Art. 5°. A regularizagdo de que trata esta lei ndo implica no reconhecimento, pelo
Municipio, da propriedade, das dimensfes e da regularidade do lote e nem exime o0s
proprietarios ou 0s respectivos responsaveis das obrigacdes e responsabilidades
decorrentes da aplicacdo da legislacdo de parcelamento do solo.

Art. 6°. A aplicacdo da compensacao urbanistica deve seguir as normas gerais, 0s

principios, os critérios e 0s procedimentos definidos nesta Lei.

CAPITULO 1I
DOS PRINCIPIOS

Art. 7°. S8o principios da compensacao urbanistica:

I - Respeito ao interesse coletivo em detrimento do interesse particular;

Il - Justa indenizacdo ao Municipio pelo ndo atendimento dos indices e dos
parametros urbanisticos previsto no Plano Diretor Municipal;

11 - Manutencdo da qualidade do espaco urbano construido restabelecendo o
cumprimento da fungéo social da propriedade urbana;

IV - coibigdo da pratica da construcéo irregular no Municipio de Nova Aurora;

V - garantia da seguranca juridica do processo de licenciamento de obras e

edificacOes, desde que atendidas as condi¢des estabelecidas nesta Lei.



CAPITULO Il
DA ADMISSIBILIDADE

Art. 8° Somente as edificagbes comprovadamente concluidas até a data de
publicacao desta lei podem ser objeto de compensacao urbanistica, desde que construidas
dentro dos limites de lote ou projecdo registrados no oficio de registro de imoveis
competente e abriguem usos permitidos pela norma urbanistica incidente no respectivo
lote ou projecao.

Art. 9°. E vedada a aplicacdo da compensacio urbanistica para regularizago de
edificacOes que:

I - Estejam localizadas em logradouro ou terreno publico, ndo cedido nem
permitido, sua ocupacao por nenhuma forma;

Il - Estejam localizadas em faixa ndo edificaveis, junto a rios, corregos ou fundo
de vales protegidos pela Lei Federal n° 6.766, de 1979 (Lei de Protecdo Ambiental),
dentro de faixas de dominio das rodovias e construidas sobre faixas legalmente definidas
como “non aedificandi”;

111 - Situem-se em area de risco, como tal definida na legislacéo;

IV - Proporcionem risco ndo passivel de mitigagdo quanto a estabilidade,
seguranca, higiene e salubridade;

V - Tenham sido tombadas, ou estejam em processo de tombamento;

V1 - Interfiram na mobilidade ou acessibilidade das areas publicas, ou de
propriedades vizinhas (lotes lindeiros);

VIl - Estejam “sub judice” em decorréncia de litigio entre particulares
relacionado a execucdo de obras irregulares, conforme consulta realizada pelo Executivo;

V111 - Situem-se fora das zonas urbanas e de expansdo urbana do Municipio;

IX - Afetem direitos de terceiros sem prévia e expressa autorizacdo dos mesmos;

X - Localizadas em loteamentos irregulares;

XI - Estejam situadas em faixa de dominio ou serviddo para passagem de
infraestrutura urbana;

XII - Estejam localizadas em terrenos resultantes de parcelamento do solo
considerado irregular pelo municipio de Nova Aurora;

X111 - Abriguem atividades comerciais ou industriais que ndo se enquadrem nas
atividades permitidas no zoneamento, salvo as langadas em locais cujo zoneamento foi

legalmente alterado;



X1V - Foram construidas antes da vigéncia do Plano Diretor.

Art. 10. Para o caso em que a edificacdo apresente védos de iluminacéo e ventilagédo
abertos a menos de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) das divisas do terreno
vizinho ou a menos de 0,75m (setenta e cinco centimetros) da perpendicular da divisa,
sera exigida anuéncia do proprietario do imével confinante, com firma reconhecida.

§ 1°. A anuéncia dos proprietarios dos imdveis confinantes deve ser apresentada
junto a comprovacao de propriedade dos mesmos e Planta de Situagdo e Localizagdo
também assinada, com firma reconhecida.

§ 2° A anuéncia serd exigida somente dos confrontantes as divisas onde 0s
afastamentos minimos foram desrespeitados.

Art. 11. A edificacdo situada em lote ndo aprovado poderd ser regularizada
concomitantemente a regularizacdo do parcelamento do solo, desde que conste, na
abertura do processo, a devida solicitacdo e que sejam apresentados todos os documentos
necessarios a regularizagdo que se pretende, conforme estabelecido nesta Lei.

Art. 12. Poderdo também ser regularizadas nas condic@es previstas nesta Lei, as
edificacOes destinadas a uso institucional, em qualquer zona de uso, desde que
comprovada a regularidade da situacdo do estabelecimento perante os 0Orgaos
competentes.

Art. 13. Por edificagdo destinada a uso institucional, entende-se as relativas a
educacdo, salde, creches, assisténcia social, esporte e lazer e outras a critério da
Secretaria de Viacdo, Obras, Urbanismo e Servicos Pablicos.

Art. 14. A regularizacdo de edificacdo destinada ao uso industrial ou ao comercio
e servicos de materiais perigosos ndo licenciados, somente sera permitida mediante
processo concomitante de licenciamento da atividade.

Paragrafo Unico - Consideram-se materiais perigosos aqueles facilmente

combustiveis, explosivos ou toxicos.

CAPITULO IV
DOS PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS
Art. 15. O proprietario do imovel ou o titular do direito de construir pode solicitar
aplicacdo da compensacdo urbanistica a edificacdo construida em desacordo com a

legislacdo urbanistica mediante requerimento protocolado no Municipio de Nova Aurora.



Art. 16. O requerimento de que trata o art. 15 deve ser apresentado em formulario
proprio acompanhado da seguinte documentacao:

I - Copia de escritura do terreno, ou documento de posse;

Il - Copia da transcricdo, matricula ou certiddo de confrontagbes do imovel
expedida no Oficio Imobiliario atualizada com prazo maximo de 90 dias;

Il - Cépia da procuracdo do proprietario autenticada ou autorizacdo do
proprietario, com firma reconhecida, quando for o caso;

IV - Prova documental de que a edificacdo a ser regularizada estava concluida até
a data da publicacédo desta Lei;

V - Comprovagéo de existéncia de edificacdo anterior ao Plano Diretor, quando
for o caso;

V1 - Projeto de arquitetura de regularizacdo, incluindo todas as edificacdes
existentes, mesmo que anteriores ao Plano Diretor Municipal,;

VIl - Anotacbes de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT, referente a regularizacdo da obra de acordo com as
normas do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA-PR e do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-PR.

VIl - Declaracdo relatando que a edificagdo possui condi¢Bes de seguranca,
estabilidade, salubridade e habitabilidade, firmada pelo responsavel técnico pela
regularizacdo, conforme modelo no Anexo Il;

IX - Declaragdo do proprietadrio de conhecimento das condi¢des legais para
regularizacdo do imovel, conforme modelo no Anexo IlI;

X - Copia da liberacdo da edificacdo pelo Corpo de Bombeiros ou ainda laudos de
vistoria do Corpo de Bombeiros e da Vigilancia Sanitaria e demais 6rgaos, quando for o
caso.

§ 1°. A validade da prova documental da existéncia da edificagdo estara sujeita a
vistoria ao local e a anélise do Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial;

§ 2°. Para fins de comprovacgédo de existéncia de edificacdo anterior ao Plano
Diretor serdo aceitos 0s seguintes documentos, que estardo sujeitos a analise do Conselho
Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial:

I - Langamento no Cadastro Tributario Imobiliario Municipal,

Il - Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU);



111 - Declaragdo do proprietario, conforme Anexo I, informando as caracteristicas
da edificacdo, numero de edificagdes, area das edificacbes e area total. Devendo ser
acompanhada das respectivas assinaturas do proprietario e no minimo 2 (duas)
testemunhas, com firma reconhecida em cartorio.

Art. 17. O alvara de construcéo deve ser emitido a edificacdo cuja regularizacéo
seja admitida por meio da compensacédo urbanistica, quando for o caso, sem prejuizo da
aplicacdo dos demais instrumentos previstos na legislagdo municipal.

§ 1°. Constara no alvara de construgéo informacéo de que o imével edificado é
existente e estd sendo regularizado nos termos desta Lei.

§ 2°. O Alvara de construcdo somente poderéa ser retirado ap6s o pagamento da
compensacao urbanistica.

Art. 18. Alteracdo da area construida de edificacdo licenciada no Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) sera realizada apds o cumprimento do
disposto nesta Lei e expedicdo do alvara de construgéo.

Art. 19. O requerente tera no méaximo de 12 (doze) meses ap6s a decisdo da
Secretaria de Viacdo, Obras, Urbanismo e Servigos Publicos, para solicitar o Certificado
de Conclusdo de Obras — “Habite-se”, sob pena de caducidade do processo de
regularizacdo e aplicacdo das penalidades previstas pela legislacao.

§ 1°. Somente sera emitido o Certificado de Conclusdo de Obras — “Habite-se”, se
as calcadas estiverem executadas, conforme Lei Municipal n°® 1.869/2017 e NBR
9050/2015.

§ 2°. O Certificado de Concluséo de Obras — “Habite-se”, serd emitido somente
sobre a totalidade do imdvel condizente com a metragem quadrada informada no alvara
de construcdo emitido pelo municipio, quando constatado que a edificacdo se encontra
em conformidade com projeto aprovado.

Art. 20. A regularizacdo das construcfes sobre as quais haja questionamento na
Justica envolvendo direitos de condéminos ou de vizinhanca ficara condicionada a
deciséo final da agéo respectiva, ressalvados os casos onde a motivacdo da acdo seja
justamente a auséncia de regularidade perante esta municipalidade.

Art. 21. O imovel, cujo interessado em obter os beneficios desta Lei, que estiver
em debito com tributos municipais de qualquer espécie, terd o processo de regularizacdo

condicionado a prévia regularizacéo fiscal.



Art. 22. A Prefeitura podera autorizar, legalizar ou exigir obras de adequacédo que
sejam essenciais para garantir a edificacao irregular ou clandestina as condi¢cbes minimas
de higiene, acessibilidade, seguranca, estabilidade, salubridade e habitabilidade,
aplicando-se o principio da razoabilidade, da proporcionalidade, porte e uso da
edificacéo.

§1°. Excepcionalmente, o municipio poderd permitir obras de mitigacdo
destinados a amenizar ou extinguir as irregularidades observadas no imével, desde que
devidamente acompanhadas de projeto e pasta técnica.

82°. A aprovacdo fica sujeita a analise técnica da Secretaria de Viagdo, Obras,
Urbanismo e Servigos Publicos, que avaliard a eficiéncia da solucdo proposta e
apresentard ao Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial a avaliacdo do
caso para deferimento da proposta.

Art. 23. Ap0s a data de recebimento pelo proprietario da decisdo da Secretaria de
Viacdo, Obras, Urbanismo e Servicos Publicos, 0 Municipio concedera ao proprietario o
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, para a demonstracdo, quanto a adocdo das
providéncias necessarias, que serdo nesta oportunidade elencadas quando for o caso.

Art. 24. A regularizacdo de edificacdo, nos termos desta lei, ndo dispensa o
respectivo proprietario do recolhimento das taxas e impostos incidentes, e legalmente

previstos para a liberacdo de qualquer edificacdo no territério municipal.

CAPITULO V
DA CONTRAPARTIDA PECUNIARIA

Art. 25. Para efeitos do célculo da contrapartida pecuniaria da compensacgao
urbanistica, sdo considerados os seguintes 0s parametros urbanisticos:

| - Taxa de permeabilidade;

Il - Taxa de ocupacéo;

111 - Coeficiente de aproveitamento;

IV - Afastamentos minimos obrigatorios;

V - Recuo Frontal;

VI - Nimero de pavimentos;

VI1I - Vagas de estacionamento.



Art. 26. A compensagdo urbanistica da-se mediante contrapartida pecuniaria,
calculada em razéo da proporgéo da irregularidade acometida em relagdo ao parametro
urbanistico correspondente, pela aplicacdo da seguinte formula:

7
CP = Z(In.En.VG)
n=1

onde:

I - CP é o valor total em Reais da contrapartida pecuniaria a ser paga pela
compensacao urbanistica decorrente da soma ponderada das irregularidades;

Il - I, corresponde ao peso dos parametros urbanisticos com relacdo a sua
importancia para fins de compensacéo urbanistica;

111 - En corresponde a variagdo, em mddulo, de dado pardametro urbanistico a partir
da comparacéo entre a situacdo implantada e a normativa;

IV - Vq é 0 valor da terra nua do imovel objeto da compensacao urbanistica.

81°. Os pesos (In) de que trata o inciso Il do caput correspondentes a cada
parametro urbanistico relacionado no art. 26, | a VI, constam do Anexo IV.

8§ 2°. A variagéo de que trata o inciso 111 do caput deve ser calculada observando
o valor efetivamente implantado (X») e o previsto na norma (P,) para cada parametro
analisado, calculado pela seguinte férmula:
Pn - Xn

E =
n Pn

onde:

I - En corresponde a variagdo, em modulo, do pardmetro urbanistico analisado;

Il - X, corresponde ao valor efetivamente utilizado em relacdo ao parametro
analisado;

111 - P, corresponde ao valor normativo em relagéo ao parametro analisado.

§ 3°. O valor venal do imovel de que trata o inciso IV do caput é calculado
conforme disposto na Lei Municipal n® 1.087/2005.

Art. 27. Na paralisacdo do processo de regularizacdo por prazo superior a 90
(noventa) dias por culpa do interessado, este sera notificado a dar andamento ao mesmo,
sob pena de aplicagdo de todas as penalidades previstas na legislagéo vigente no caso de

nao o fazer.



Art. 28. A compensacao urbanistica somente incidira sobre as areas que estiverem
em desacordo com os itens apresentados no art. 25 e utilizardo o indice de compensagédo
conforme determinado no Anexo I.

Art. 29. Excetua-se ao disposto no artigo 25 0s seguintes casos:

I — Espaco destinado a estacionamento de veiculos nas edificacdes unifamiliares
e comerciais, quando a exigéncia for de uma Unica vaga;

Il — Pogos de luz com diametro inscrito de 1,50 metros;

11 — Residéncias geminadas, ou contiguas, com testada minima, de até 5,00m
(cinco metros) e area minima de 72,50 m2 (setenta e cinco metros quadrados) para cada
unidade;

IV — O recuo entre edificagbes num mesmo lote para ventilagéo e iluminacdo de
1,50m (um metro e cinquenta centimetros), no caso de edificacbes de até um pavimento.

Art. 30. Ficam isentas da Compensacao Urbanistica os contribuintes isentos do

recolhimento de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 31. Das decisdes da Secretaria de Viacdo, Obras, Urbanismo e Servicos
Publicos cabera recurso escrito e regularmente protocolado, com efeito suspensivo, ao
Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial, no prazo de 5 (cinco) dias
Gteis, contados da respectiva ciéncia pelo proprietario da edificacdo irregular.

Art. 32. O projeto de regularizacao aprovado, o alvara de construcao e a carta de
habite-se especial, a qualquer tempo, mediante ato do érgdo concedente, podem ser:

I - Cassados, em caso de desvirtuamento da finalidade do documento concedido
ou de implantagdo em desacordo com o projeto aprovado;

Il - Anulados, em caso de comprovacdo de ilegalidade ou irregularidade na
documentacdo apresentada.

Art. 33. O proprietario ou o titular do direito de construir e os profissionais
técnicos responsaveis pelos projetos e pelos laudos técnicos apresentados para a
regularizacdo de que trata esta Lei, em caso de falsidade das informacGes declaradas,
ficam sujeitos as penalidades previstas no Cdodigo de Obras, sem prejuizo das demais

sancOes civis, penais e administrativas.



Art. 34. Esta Lei ndo possui efeito suspensivo de acles fiscais existentes,
incluindo aquelas que geraram multas e as que foram langadas em divida ativa.

Art. 35. A regularizacdo da edificacdo nos termos desta Lei Complementar néo
implica reconhecimento de direitos quanto ao uso irregular ou a permanéncia de
atividades irregulares instaladas no imovel.

Art. 36. Para todas as exigéncias da presente Lei, faculta-se ao interessado, valer-
se das disposicdes previstas na Lei Federal n°. 13.726/2018.

Art. 37. Esta lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, podendo ser

regulamentada, por ato do Poder Executivo.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE NOVA AURORA, ESTADO
DO PARANA, em 28 de maio de 2019.

JOSE APARECIDO DE PAULA E SOUZA
Prefeito municipal



ANEXO |

DECLARACAO
Eu, , CPF n° , RG n° :
responsavel pela edificacdo situada a , Lote da Quadra
do Loteamento denominado , No Municipio de Nova Aurora, Estado do

Parana, bem como as demais testemunhas, declaramos para os devidos fins, que a
construcdo foi concluida antes da vigéncia do Plano Diretor Municipal, comas seguintes
caracteristicas:

1) Numero de Edificacdes:

2) Area da Edificacdo 1 em (Alvenaria/Madeira/Mista): m?2
3) Area da Edificacio 2 em (Alvenaria/Madeira/Mista): m2
4) ..

5) Area total: m2

Declaramos estar cientes da responsabilidade pela veracidade das informagdes

prestadas, sob pena de incorrer no artigo 299t do cddigo penal brasileiro.

Nova Aurora-PR, de de

Proprietario/Nome/RG/CPF

Testemunha 1: Testemunha 2:

Nome/RG/CPF Nome/RG/CPF

OBS.: TODAS AS ASSINATURAS DEVERAO TER RECONHECIMENTO
DE FIRMA EM CARTORIO.

1 Falsidade ideologica

Art.299 - Omitir, em documento publico ou particular, declaracao que dele devia
constar, ou nele inserir ou fazer inserir declaracao falsa ou diversa da que devia
ser escrita, com o fim de prejudicar direito, criar obrigac@o ou alterar a verdade
sobre fato Juridicamente relevante: R B
Pena - recluséo, de um a cinco anos e multa, se 0 documento é puablico e recluséo
de um a trés anos e multa, se o documento € particular. _
Paragrafo unico - Se o agente é_funcionario publico e comete o crime
prevalecendo-se do cargo, ou Se a falsificacdo ou alteracéo é de assentamento de
registro civil, aumenta-Se a pena de sexta parte.



ANEXO 11

DECLARACAO DE SEGURANCA, ESTABILIDADE, SALUBRIDADE E
HABITABILIDADE

Eu, , responsavel técnico da obra abaixo descrita, situada
no enderego , ho Lote da Quadra Loteamento :
cadastrado nesta municipalidade sob a inscricdo municipal n° _, apos vistoria in

loco, venho por intermeédio deste declarar que a referida obra encontra-se em pleno estado
de seguranca, estabilidade, salubridade e habitabilidade, podendo ser incluida dentro das
exigéncias e especificagdes contidas na Lei Municipal n® XXXXX. Para constar e para

que surta os efeitos legais, assinamos a presente declaracao.

Nova Aurora-PR, de de

Responsavel Técnico/Arquiteto ou EngP Civil

CAU/RRT ou CREA/ART



ANEXO 111

DECLARACAO DE CONHECIMENTO DAS CONDICOES LEGAIS PARA
REGULARIZAGCAO DO IMOVEL

Eu, , responsavel da edificacdo abaixo descrita, situada no
endereco , o Lote da Quadra Loteamento ,
cadastrado nesta municipalidade sob a inscricdo municipal n° , DECLARO ter

pleno conhecimento da legislacdo pertinente, das exigéncias e especificacbes da Lei
Municipal n® XXXXX e seus anexos. Estou ciente aplicacdo da compensacdo urbanistica
para a expedicdo do Alvard e que, apos a expedicdo do mesmo terei no maximo de 12
(doze) meses apds a decisdo para solicitar o Certificado de Conclusdo de Obras — Habite-

se. Para constar e para que surta os efeitos legais, assino a presente declaracéo.

Nova Aurora-PR, de de

Proprietario/Nome/RG/CPF



ANEXO IV
Ponderacdo dos critérios

Parametros/Critérios (In) Valores
|. Taxa de permeabilidade 0,18
Il. Taxa de ocupacéo 0,13
I11. Coeficiente de aproveitamento 0,07
IV. Afastamentos minimos obrigatérios 0,22
V. Recuo Frontal 0,22
VI. NUmero de pavimentos 0,06
VII. Vagas de estacionamento 0,12




