MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA
PROMOTORIA DO MEIO AMBIENTE — HABITA(;ﬂO — URBANISMO

INQUERITO CIVIL N° MPPR-0148.23.002261-5
TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA
O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA, através da 32 Promotoria

de Justica da Comarca de Toledo, neste ato representada por seu Promotor de Justica GIOVANI
FERRI, na qualidade de Compromitente, e, de outro, na qualidade de Compromissarios:

I BONALDO, brasileiro, casado, Secretario do Agronegécio, Inovagdo,

Turismo e Desenvolvimento Econémico do Municipio de Toledo/PR, inscrito no CPF

sob o n° I ortador do RG NN rcsidente na NG
I Ccniro, Toledo/PR, telefone lEEEEGEGEGE

I  BONALDO, brasileira, casada,

nutricionista, inscrita no CPF sob o n° I poriadora do RG n°

I csidente e domiciliada na I Ccntro,
Toledo/PR,;

_BONALDO, brasileiro, casado, aposentado, inscrito no CPF sob o n°
I portador do RG I rcsidente e domiciliado na Rua
I . ardim Concordia, Toledo/PR;

I = ONALDO, brasileira, casada, do lar, inscrita no CPF sob o n°
I portadora do RG I rcsidente e domiciliada na
I Tolcedo/PR;

I EONALDO, brasileiro, casado, do comércio, inscrito no CPF
sob o n° I potador do RG I csidente e
domiciliado na KGNG_GGGGGGGEEGEGEE - /ordim Concordia, Toledo/PR;

I BONALDO, brasileira, casada, gerente comercial, inscrita
no CPF sob o n° I portadora do RG n° I rcsidente e
domiciliada na I - /2rdim Concérdia, Toledo/PR;

RESOLVEM travar o seguinte TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA nos
autos em epigrafe, com base nos artigos 127 e 129, Ill e IX da Constituicdo Federal, no artigo 5°,

§6° da Lei n° 7.347/1985, e no artigo 115, §1° do Ato Conjunto n° 001/2019-PGJ/CGMP, com as
seguintes clausulas e diretrizes:

1 — CONSIDERANDO a denuncia que deu ensejo a instauracéo do Inquérito Civil
n® MPPR-0148.23.002261-5, recebida em 25/11/2023 através do e-mail da 6 Promotoria de
Justica de Toledo, cujo teor relata a construcao ilegal de dois barractes nos iméveis descritos nos
itens “1” e “2" da TABELA 1, abaixo, ambos de propriedade da familia Bl em desacordo
com a Lei Municipal n°® 2.366/2021 (Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Toledo), e com a Lei
Municipal n® 27/2021 (Plano Diretor de Toledo/PR), pelo fato de as construcdes excederem o
percentual de ocupacao do solo permitido para seus respectivos zoneamentos,
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descrito no item 8 indicado para compensacao por meio de outorga onerosa;

2 — CONSIDERANDO que, apos diligéncias investigatorias no bojo do Inquérito
Civil n°® 0148.23.002261-5, foram identificados o total de 8 (oito) imdveis, todos relacionados na
tabela abaixo, dos quais 7 (sete) necessitam de regularizacdo (itens 1 a 7), sendo o imoével

TABELA 1
RELACAQ DE TODOS OS IMOVEIS INDICADOS NO IC n° 0148.23.002261-5
Estimativa de
Cadaitio Matricula Descrigiio Zonsamenin Percentual de :;T;ct';;::zl valor (R$) da
Item == do 2 Enderego | Proprietarios = e ocupacao 2 taxa excedida
Municipal Imével do Imdvel (Lei Municipal excedida para fins de para outorga
0
n° 2.366/2021) IPTU (R$) SR
1 866 MN®3.815 |Loten® 9, Rua Guenno | CGIlD Zona Taxa de R$ 53.883 21 |RE 23.092,80
do 1% SRI |Quadra n® 2, [Maschio, n® [Bonaldo. Residencial 2 |ocupagéo
341 (ZR2) excedida em
30%
2 2647 N 29.969 |Lote n° 6, Rua Aveline | GlllID Zona de Taxa de R$ 5454300 |R$§ 23.37557
do 1° SRl |Quadra n® Dalla’Costa, |Bonaldo; Industria e ocupagao
01 n® 88 P Senvigo (Z1S) | excedida em
30%
O
Bonaldo
3 | 43134 |N°48828 |Lote n® 484, |Rua Avelino | GHEENEND Zona de NAO E R$179.99191 [NAOE
do 1? SRl |Quadra n® Dalla’Costa, |Bonaldo; Indistria e EXCEDENTE EXCEDENTE
01 ne . Servigo (ZIS)
1200136/152 D
Bonaldo.
4 2646 |N°62622 |Loten°5,  [Rua Avelino | D Zonade |Taxade R$ 5454300 |R$ 23.37557
do 1° SRI |Quadra n® 1 |Dalla’Costa, |Bonaldo; Indudstria e ocupagio
n® 104 - . Servigo (ZIS) |excedida em
—— 30%
Bonaldo.
5 859 M2 41.247 |Lote n® 92, |Rua -GS Zona Taxa de R$ 237.086,11 |RE 89.223 52
do 17 SRI |Quadra n® 2 |Henrique (D Residencial 2 |ocupagéo
Bombardelli, |Bonaldo. (ZR2) excedida em
n® 133147 26,3434%
6 462 M 66.738 |Lote n® 8, Rua Antonio |-Gl Zona de Taxa de Méo ha RE 17.626,51
do 12 SRI |Quadra n® 4 |Heiss, n® 41 |Bonaldo; Indistria e ocupagéo informacéo
- Servigo (Z1S) |excedida em
L] 23,13%%
Bonaldo.
T 1717 N® 9900 |Loten®7, Rua Antonio |-<ilEED Zona de Taxa de Méo ha R$ 23.153.27
do 1% SRI |Quadra n® 4 |Heiss, n® 55 [Bonaldo; Indistria e ocupagao informagéo
-Gl Servigo (Z1S) |excedida em
L] 24,70%
Bonaldo.
8 463 N®9.899 |Loten®9, Rua Anfonio |-CiEND Zona de Imovel a ser |R$174.547,62
do 12 SRI |Quadra n® 4 |Heiss, s/n  |GD Indiistria e dado em
Bonaldo. Servigo (ZI1S) | compensacéo (valor
- por meioda | estimado por
; outorga pesquisa de
Bonaldo onerosa mercado)
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3 — CONSIDERANDO que a Secretaria do Planejamento, Habitagdo e Urbanismo
— SMPHU, por meio do Oficio n°® 105/2024 (seq. 11.1 do IC), informou ao Ministério Publico a
necessidade de que os proprietarios dos iméveis acima listados confratem profissional habilitado
para proceder a regularizacdo de todas as edificacbes (elaboracdo dos projetos arquiteténicos,
estruturais, hidraulicos, elétricos, hidrossanitarios e de prevencao contra incéndios, a serem
protocolados perante a Prefeitura de Toledo);

4 — CONSIDERANDO que, no mesmo Oficio, a Secretaria Municipal — SMPHU
afirmou que, em relagao as taxas de ocupacao do solo excedidas, € possivel regulariza-las por
meio do instituto da Outorga Onerosa, de modo que o percentual excedente de cada imével seja
convertido em valor monetario e revertido em favor do patriménio do Municipio de Toledo;

5 — CONSIDERANDO que, no Oficio citado, a Secretaria Municipal de
Planejamento informa que, o ora compromissario Bonaldo, sugeriu a transferéncia do
dominio total ou parcial do imével de Cadastro Municipal n® 463 (descrito no item 8 da Tabela 1)
como pagamento da outorga onerosa, o que vai ao encontro do interesse da Administracao
Municipal, uma vez que o ente publico manifestou a intencao de utilizar referido imével para
prolongar a Rua Avelino Dalla’Costa até a Rua Sebastido Joel Fogaca;

6 — CONSIDERANDO que o ora compromissario, |llllJill Bonaldo, através de
e-mail encaminhado a esta 32 Promotoria de Justica em 14/06/2024, informou sobre a contratacao
do profissional Il HEEE cngenheiro civil, para a elaboracédo dos projetos estruturais
necessarios para regularizar os imoveis de cadastros municipais n® 859, 866, 43134, 2646, 2647,
462 e 1717 (itens 1 a 7 da Tabela 1), e que, uma vez prontos, tais projetos seriam submetidos a
analise dos setores competentes do Municipio de Toledo. Entretanto, conforme se denota do
Contrato de Prestacdo de Servigos de Engenharia Civil (seq. 19.2 do IC), seu objeto envolve
apenas os imoveis de cadastro municipal n°® 2647 e 866, sendo necessaria a regularizacao de
todos os imoveis;

7 — CONSIDERANDO que, da analise do Protocolo n® 63229/2023, a SMPHU
afirmou que o imével com cadastro municipal n® 866 (Rua Guerino Maschio, n® 341, Jd.
Independéncia) esta em zoneamento incompativel com sua atividade realizada, mas pode ser
regularizado desde que haja aprovacao pela Comissao Municipal de Urbanismo - Comurb;

8 — CONSIDERANDO que, em relagao aos imaveis situados na Zona Residencial
2 — ZR2 (itens 1 e 5 da Tabela 1), a SMPHU afirmou por meio do Oficio n® 200/2024 que, tendo
em conta que a empresa IR & I | TDA tem sua atividade principal classificada
no CNAE como “Servico Geral de Nivel Secundario-S3", podera haver permissao para
continuidade das atividades, malgrado o zoneamento em que se encontra, por meio de
deliberacdo da COMURB (Comissdo Municipal de Urbanismo), desde que haja a adequacdo dos
imoveis, nos termos da legislagdao municipal,

9 — CONSIDERANDO que a SMPHU informou, no mesmo Oficio 200/2024, o
valor venal dos terrenos, bem como apenas uma estimativa do valor a ser pago por meio da
outorga onerosa, destacando que estes valores foram calculados com base no levantamento
cadastral do Municipio de Toledo, e que podem sofrer alteracdo apds a realizacdo de melhor
analise por meio de um profissional habilitado para tanto;
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10 — CONSIDERANDO que, em resposta ao Ministério Publico, o ora
compromissario [IlllJll Bonaldo reconheceu a necessidade e importancia de regularizar todos os
imoveis relacionados na “Tabela 1", mas, em virtude do investimento significativo que sera
empregado para a realizacao dos projetos e execucao das obras, solicitou o estabelecimento de
cronograma para a integral adequacao urbanistica, de modo que ndo comprometa a continuidade
das atividades da empresa familiar;

11 — CONSIDERANDO que a Constituicdo Federal dispés em seu art. 30, inciso
VIIl, a competéncia dos Municipios de: “[...] promover, ho que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, parcelamento e da ocupagéo do solo urbano”,
no intuito de prevenir caos no crescimento da cidade e garantir a utilizagdo sustentavel e
equilibrada do ambiente urbano;

12 — CONSIDERANDO o disposto pela Constituicao Federal em seu art. 182,
onde determina que “A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.”

13 — CONSIDERANDO o principio da fungdo social da propriedade cujo teor
ultrapassa a concepc¢ao de propriedade como direito irrestrito, onde o titular pode exercer de modo
incondicional os poderes inerentes ao dominio (uso, gozo e disposicdo), trazendo um novo
entendimento cujo cerne é o de que a propriedade extrapola os interesses meramente individuais,
devendo abarcar os interesses da coletividade;

14 — CONSIDERANDO que, ainda sobre o principio da funcdo social da
propriedade, a Constituicao Federal estabelece, no art. 182, §2° que ‘[...] a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas no plano diretor.”

15 — CONSIDERANDO que o ordenamento juridico brasileiro estabeleceu
poderes e restricbes especiais a Administracdo Publica, na forma de um sistema principiolégico
advindo da Carta Magna, tendo como cerne a Supremacia do Interesse Publico Sobre o Privado,
principio que confere ao Estado situacao privilegiada em relagao aos particulares;

16 — CONSIDERANDO que ¢é a citada Supremacia do Interesse Publico sobre o
Interesse Privado que legitima a acao estatal sobre o dominio da propriedade particular, visando
alcancar o melhor interesse da coletividade que, no caso em tela, significa a manutencio do
controle de uso e ocupagao do solo urbano;

17 — CONSIDERANDO que a matéria em questao esta sob a égide do direito
urbanistico, ramo do direito publico que tem por objeto normas e atos que visam a harmonizagao
das funcbes do meio ambiente urbano, na busca pela qualidade de vida da coletividade,
disciplinando a atividade estatal para alcancar a adequada ordenac&o dos espacos habitaveis;

18 — CONSIDERANDO que a Lei n°® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade dispbe
que 7...] Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungées
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] VI —
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ordenacgdo e controle do uso do solo, de forma a evitar: a) a utilizagdo inadequada dos imoveis
urbanos; [...] ¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 Uso excessivos ou inadequados em
relacédo a infraestrutura urbana [...J";

19 — CONSIDERANDO que o Coeficiente de Aproveitamento (CA) € a relacéo
entre a area edificavel e a area do terreno, e que o direito de construir & exercido nos limites
estabelecidos pelo ordenamento juridico, de modo que as leis urbanisticas municipais devem
estabelecer o coeficiente de aproveitamento das construcdes erigidas sobre seu territorio;

20 — CONSIDERANDO que a tutela da politica urbana necessita, para sua
implementacao, de instrumentos que deem concretude as multiplas diretrizes do regramento
urbanistico, representando os meios necessarios para a consecuc¢ao dos objetivos envolvendo os
interesses dos habitantes das cidades, e que tais instrumentos estdo dispostos no art. 4° do
Estatuto da Cidade, sendo um deles a outorga onerosa do direito de construir e de alteragao
de uso;

21 — CONSIDERANDO que o Estatuto da Cidade apresenta o instituto da
outorga onerosa do direito de construir como um de seus instrumentos de politica urbana,
onde determina em seu art. 28 que “O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. §1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de
aproveitamento & a relag&o entre a area edificavel e a area do terreno.”

22 — CONSIDERANDO que, nos termos do art.32 do Estatuto da Cidade “Lei
municipal especifica estabelecera as condigbes a serem observadas para a outorga onerosa do
direito de construir e de alteragdo de uso, determinando: | — a férmula de calculo para a cobranga;
Il — os casos passiveis de isengcdo do pagamento da outorga; Ill — a contrapartida do beneficiario.
Art. 31. Os recursos auferidos com a adogdo da outorga onerosa do direito de construir e de
alteragcdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta
Lei.”

23 — CONSIDERANDO que a outorga onerosa do direito de construir pode ser
definida como um instrumento publico que legitima o particular a construir acima de um
determinado indice (o coeficiente de aproveitamento basico), mediante o oferecimento de uma
contrapartida pecuniaria, o que também & chamado de “solo criado” ou “solo virtual”, conforme
definido pelo Supremo Tribunal Federal: “[...] solo criado é o solo arttificialmente criado pelo
homem (sobre ou sob o solo natural), resultado da construgdo praticada em volume superior ao
permitido nos limites de um coeficiente Unico de aproveitamento” (RE 387.047, Rel. Min. Eros
Grau, Dje 02.05.2008);

24 — CONSIDERANDO que, de acordo com o Supremo Tribunal Federal (RE
387.047), a outorga onerosa consiste em um ‘[...] instrumento préprio a politica de
desenvolvimento urbano, cuja execug¢do incumbe ao poder publico municipal, hos termos do
disposto no art. 182 da Constituicdo do Brasil. [...] Encontra-se voltado a corregdo de distorgoes
que o crescimento urbano desordenado acarreta, a promogdo do pleno desenvolvimento das
funcées da cidade e a dar concregdo ao principio da fungéo social da propriedade.”
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25 — CONSIDERANDO que a aplicabilidade da outorga onerosa encontra-se na
dependéncia de regramentos legislativos municipais sucessivos, de modo que € o Plano Diretor o
instrumento destinado a fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do
coeficiente de aproveitamento basico, e, apods, lei municipal especifica devera estabelecer as
condi¢cdes para a outorga onerosa, especialmente a formula de calculo para a cobranca, os casos
passiveis de isencdo do pagamento e a contrapartida do beneficiario;

26 — CONSIDERANDO que a esséncia da outorga € a sua onerosidade, pois, de
fato, o potencial construtivo acima do coeficiente basico representa um espaco artificial que detém
valor econémico, o que legitima a cobrancga por sua utilizacao;

27 — CONSIDERANDO que a contrapartida decorrente da outorga onerosa
detém, como regra, carater pecuniario (pagamento em dinheiro), sendo possivel, no entanto, que
se estabelecam outras maneiras de cumprir a exigéncia, tais como a doacio de areas particulares
aos Municipios, a realizacdo de parcerias em projetos sociais, entre outros, sendo necessario
salientar que o Estatuto da Cidade ndo estipula a forma para o calculo da contrapartida,
remetendo tal fixagcao a lei municipal correspondente;

28 — CONSIDERANDO que, conforme ja discorrido, os valores adquiridos por
meio da outorga onerosa devem ser aplicados nas finalidades previstas nos incisos | a IX do art.
26 da Lei 10.257/2001, o que reforgca o carater urbanistico desse instrumento, pois se presta a
evitar que os recursos materiais adquiridos com a alienacdo do potencial construtivo se
transformem em receitas publicas desvinculadas do cumprimento das finalidades de ordenacao e
planejamento urbano. Ademais, nos termos do art. 52, IV do Estatuto da Cidade, violar essa
imposi¢ao configura ato de improbidade administrativa do gestor publico;

29 — CONSIDERANDO que o Plano Diretor do Municipio de Toledo/PR (Lei
Complementar n°® 27/2021) determina em seu art.83 que “A outorga onherosa do direito de construir
e de alteragdo de uso s podera ser utilizada no perimetro urbano da sede municipal. Paragrafo
unico — Os coeficientes maximos de aproveitamento para aplicagdo da outorga onerosa do direito
de construir sdo os previstos na lei do zoneamento do uso e da ocupagédo do solo urbano do
Municipio de Toledo.”

30 — CONSIDERANDO que a Lei Municipal n°® 2.366/2021, que dispde sobre o
zoneamento do uso e da ocupacdo do solo urbano no Municipio de Toledo, determina em seu
art.63 que: “O Coeficiente de Aproveitamento (CA) é o valor numérico, multiplicado pela area do
lote, que determina a &rea total maxima de edificagdo. Paragrafo Unico — o CA tera um valor
numeérico minimo, basico e maximo, permitidos para cada zona, conforme o Anexo XXIl até Anexo
XXXIII [...] sendo que: [...] lll - Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CA Max.): refere-se ao

31 — CONSIDERANDO que a Lei Municipal n°® 2.371/2021, que estabelece as
condi¢bes para a outorga onerosa do direito de construir no Municipio de Toledo estabelece em
seu art. 3° que “A outorga onerosa do direito de construir s6 podera ser utilizada no perimetro
urbano da sede municipal, nas seguintes zonas: | — Zona Central — ZC; Il — Zona de Comércio e
Servigos 1 — ZCS1; lll - Zona de Comércio e Servigos 2 — ZCS2; IV — Zona Residencial 1 - ZR1,
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V — Zona Residencial 2 — ZR2; VI — Zona Residencial 3 — ZR3; VIl — Zona do Lago 1 - ZL1; VIl —
Zona do Lago 2 — ZL2; e IX — Zona Industrial — ZI.”;

32 — CONSIDERANDO que a Lein ©2.371/2021 prescreve, em seu art. 4°, que a
outorga onerosa do direito de construir dependera da prévia analise do pedido pela Comissao
Municipal de Urbanismo — COMURB, estabelecendo a documentacdo necessaria para que o
interessado faca o requerimento;

33 — CONSIDERANDO que, nos termos da Lei n°® 2.366/2021 (Lei de Uso e
Ocupacgdo do Solo de Toledo), a industria “INEllll Carrocerias e Cagambas” pode ser
classificada como “industria incomoda (L3)” descrita no art. 53, inciso Il como: “...]
caracterizada pela industria de grande porte e atividades incémodas ou nocivas, envolvendo
transformagdo de produtos agricolas ou industriais cujos processos devem ser submetidos a
métodos adequados de controle e tratamento de seus efluentes, estando sujeita a aprovagéo de
orgéos estaduais competentes para sua instalagdo no Municipio [...].”

34 — CONSIDERANDO que, conforme previsao do art. 61 da Lei Municipal n°
2.366/2021, os usos permitidos e permissiveis, sao classificados da seguinte forma:

Art. 61 — De acordo com a sua categoria, porte e natureza, em cada zona, 0s Uusos serao
considerados como:

| — usos permitidos, compreendem as atividades claramente compativeis entre as finalidades
urbanisticas da area ou setor correspondente com as atividades do entorno imediato; e

Il — usos pemissiveis, compreendem atividades cuja compatibilizagdo depende da analise ou
regulamentagao especifica, para cada caso, em fung¢ao de seus impactos ambientais, urbanisticos e
de circulagdo.

§1° — As atividades permissiveis serdo apreciadas pela Comissdo Municipal de Urbanismo —
COMURB.

§2° — A permissdo para a localizagdo de qualquer atividade de natureza perigosa, incomoda ou
nociva dependera de licenga ambiental expedida pelo érgdo competente.

§3° — Os usos que naoc constam nos artigos 49 usque 54 deverdo ser submetidos a analise e
aprovacgdo pela Comissdo Municipal de Urbanismo — COMURB.

Art. 82 — Os usos permitidos e permissiveis em cada zona sdo os estabelecidos pelo Anexo XXI|
usque Anexo XXXl — Parametros de Uso e Ocupacio do Solo Urbano.

Paragrafo Unico — Os usos que ndo estiverem citados como permitidos ou permissiveis nos anexos
tratados no caput deste artigo sao classificados como proibidos para a respectiva zona.

35 — CONSIDERANDO que o Anexo XXIV da Lei 2366/2021, o qual determina os
parametros de uso e ocupag¢ao da Zona Residencial 2 (ZR2), na qual situa-se o imoével de
Cadastro Municipal n°® 866 (em zoneamento incompativel com sua atividade realizada), determina
quais sao as atividades permitidas para a area: Habitacdo Familiar H1; Habitagdo Institucional —
H2; Equipamento Comunitario 1 — E1; Equipamento Comunitario 2 — E2; Comércio Local — C1,
Servico Local — S1; Servigo Geral de Nivel Primario — S2; e atividades permissiveis: Habitacdo
Transitéria 1 — H3; Comércio Geral de Nivel Primario — C2; Comércio Geral de Nivel Secundario —
C3; Servico Geral de Nivel Secundario — S3; Industria Caseira — L1, o que, salvo melhor analise,
nao abrange a Industria Bonaldo Carrocerias e Cacambas;
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36 — CONSIDERANDO que, conforme explica o doutrinador N
H o zoneamento ‘[...] serve para encontrar lugar para todos os usos essenciais do solo e dos
edificios na comunidade e colocar cada coisa em seu lugar adequado, inclusive as atividades
incémodas.”

37 — CONSIDERANDO que, em matéria fiscal, a Constituicdo Federal determina,
no art. 156, inciso |, que € competéncia municipal instituir imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU);

38 — CONSIDERANDO que o IPTU & uma importante fonte de arrecadacao
municipal, destinada ao custeio de despesas com a infraestrutura urbana, saude, educacao,
seguranca, cultura, entre outras agdes que visem a manuten¢ao do bem-estar social,

39 — CONSIDERANDO que, nos termos do art. 33 do Cadigo Tributario Nacional
— CTN, a base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana é o valor
venal do imovel;

40 - CONSIDERANDO que, as ampliagdes acima do coeficiente de construcio
permitido nos imoéveis acima relacionados, ndo foram aprovadas pelo Municipio de Toledo, sendo

excluidas de tributagcdo sobre as areas excedentes;

41 — CONSIDERANDO que, nos termos do art. 15, §1°, inciso |, alinea “b” da Leli
1.931/2006 (Cddigo Tributario Municipal), a area construida do imével € um dos elementos para
calcular o valor venal, que, conforme visto, € a base de calculo para a cobranga do IPTU, motivo
pelo qual as novas construcdes que visem ampliar a edificacéo ja existente devem ser submetidas
ao acompanhamento e ciéncia da Administracdo Publica Municipal, de modo que possa ser
cobrado o devido valor do Imposto sobre a Propriedade Predial,

42 — CONSIDERANDO que, diante da complexidade e consequéncias de
eventual litigio, bem como evitar maiores prejuizos a coletividade, compete a Promotoria
Especializada de Habitagdo e Urbanismo buscar solucdo equanime e célere ao caso;

43 — CONSIDERANDO quea Emenda Constitucional n° 45/2004, que

promoveu a reforma do judiciario, acrescentou ao rol dos direitos fundamentais o Principio da
Celeridade e da Razoavel duracdo do processo, indicando, dentre outros, a necessidade de
criacdo de meios alternativos de solucdo de conflitos, evitando-se, tanto quanto possivel, a
propositura de demandas judiciais que muitas vezes tramitam por longos anos e nao alcancam o
éxito esperado.

44 — CONSIDERANDO que a Lei n° 7.347/85, em seu art. 5°, § 6°, legitima o
Ministério Publico a formalizar compromisso de ajustamento de conduta mediante cominacdes,
que tera eficacia de titulo executivo;

45 - CONSIDERANDO que, conforme dispbée o Ato Conjunto N°
001-2019-PGJ-CGMP em seu art. 115, [...] o Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta
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é instrumento formal, com natureza de titulo executivo extrajudicial, nos termos da legislagédo
especifica, que tem por finalidade a adequagdo de condutas as exigéncias legais e
constitucionais, com vista a prevengéo, a cessagdo ou a remogéo do ilicito ou a reparagdo do
dano.”

46 — CONSIDERANDO que o compromisso de ajustamento de conduta, desde
que observados os critérios legais, permitem vantagens decorrentes da celeridade e da eficiéncia,
possibilitando a obtencao de resultado similar ou até mesmo melhor aquele que, potencialmente,
poderia ser obtido através de decisao final, qui¢ca sujeita a diversos recursos e futuro processo de
cumprimento de sentenca;

47 - CONSIDERANDO que, em qualquer hipotese, a formaliza¢cdo do presente
acordo preserva o interesse publico e sobretudo o interesse de todas as partes envolvidas, pois as
aludidas modalidades de composi¢ao pressupdem: i) o compromisso de recomposi¢cao do dano
patrimonial causado; e, ii) a imposicado de uma ou mais sancdes cominadas ao caso, quando o
ressarcimento do dano ndo se mostrar suficiente a represséo e a prevencao,

RESOLVEM as partes formalizar o presente TERMO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA, conforme clausulas a seguir dispostas:

CLAUSULA PRIMEIRA - O objeto do presente Termo de Ajustamento de
Conduta fica delimitado e definido como sendo aquele relativo aos fatos deduzidos no Inquérito
Civil n® 0148.23.002261-5, em framitacdo nesta 32 Promotoria de Justica de Toledo;

CLAUSULA SEGUNDA - Os Compromissarios assumem 0 compromisso de
regularizar os imoveis inscritos nos cadastros municipais n°® 866, 2647, 43134, 2646, 859, 462 e
1717 (descritos nos itens “1” a “7” da Tabela 1), devendo, para tanto, contratar profissional
especializado para elaborar os projetos arquiteténicos, estruturais, hidraulicos, elétricos,
hidrossanitarios e de prevencao a incéndios, devendo protocola-los perante a Prefeitura Municipal,
no prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da assinatura do presente pacto;

CLAUSULA TERCEIRA - Apos elaborados os projetos, os Compromissarios
deverao realizar todas as obras estruturais necessarias para a efetiva regularizacdo dos imoéveis
inscritos nos cadastros municipais n°® 866, 2647, 43134, 2646, 859, 462 e 1717 (descritos nos
itens “1" a “7" da Tabela 1), no prazo de 18 (dezoito) meses a contar da aprovacao pelo Municipio
de Toledo;

Paragrafo Unico — O prazo de 18 (dezoito) meses descrito na Clausula Terceira
podera ser prorrogado mediante apresentacdo de motivo justificavel.

CLAUSULA QUARTA — Em relagdo ao imével registrado no Cadastro Municipal
n® 866 (Matricula n® 3.815 do 1° Servigo de Registro de Imdveis), situado na Zona Residencial 2
(ZR2), a qual € incompativel com as atividades realizadas na industria, os Compromissarios
deverao protocolar pedido formal de avaliagdo a Comissao Municipal de Urbanismo — COMURB
para que esta delibere sobre a possibilidade de permissdo de continuidade das atividades
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industriais, no prazo de 30 (trinta) dias, considerando que tais atividades empresariais estdo sendo
exercidas no local ha mais de uma década;

CLAUSULA QUINTA - caso a Comissdo Municipal de Urbanismo delibere sobre
a impossibilidade de regularizacao do imovel de Cadastro Municipal n® 866, no prazo de 30 (trinta)
dias ap6s a ciéncia da decisdo da COMURB, os compromissarios deverdo apresentar ao
Ministério Publico, uma solucao alternativa para que as atividades exercidas no imével estejam de
acordo com seu respectivo zoneamento (Zona Residencial 2);

CLAUSULA SEXTA - Concernente aos imoveis com a Taxa de Ocupacao
excedida, quais sejam, aqueles registrados nos Cadastros Municipais n° 866, 2647, 2646, 859,
462 e 1717 (descritos nos itens 1, 2, 4, 5, 6 e 7 da Tabela 1), os Compromissarios deverao, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da assinatura do presente pacto, promover as
seguintes medidas atraves de profissionais habilitados:

a) levantar o valor venal exato dos imoveis, a fim de obter a correta base de
calculo para a realizacao da outorga onerosa;

b) determinar o percentual exato de ocupa¢ao excedida em cada um dos seis
imdveis acima descritos;

c) apos delimitados os percentuais de ocupacao excedida, determinar o valor que
devera ser pago, em reais, por cada um dos iméveis, ao ser realizada a outorga onerosa, tendo
como base de calculo o valor venal de cada imavel:

d) apos delimitados os percentuais de ocupacao excedida, devera ser redefinida
a base de calculo do IPTU de todos os iméveis, na forma do art. 15, §1°, inciso Il, alinea “b” da Lei
1.931/2006 (Caodigo Tributario Municipal), considerando que a area construida do imével € um dos
elementos para fins tributarios;

e) apos delimitados os percentuais de ocupacao excedida, e considerando que as
ampliacdes acima do coeficiente de construcdo permitido nos imoveis foram excluidas de
tributagao, deverao os compromissarios identificar o valor do IPTU nao recolhido nos ultimos §
anos sobre as construcdes excedentes, ndo sujeitas a prescricdo (art.174 do CTN), com seu
necessario recolhimento em favor dos cofres publicos;

CLAUSULA SETIMA: Em relacdo ao imovel de Cadastro Municipal n° 463,
registrado sob a matricula n°® 9.899 do 1° Servico de Registro de Imdveis, indicado como meio de
compensacao da outorga onerosa, os Compromissarios deverdo, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias a contar da assinatura do presente pacto, apurar o seu valor venal exato para tal
finalidade, mediante avaliagao profissional,

CLAUSULA OITAVA: Apos levantadas todas as informacbes descritas nas
clausulas sexta e sétima, os Compromissarios deverdo, no prazo de 30 (trinta) dias, formalizar o
pedido de outorga onerosa perante a Prefeitura Municipal de Toledo, com base na Lei Municipal n®
2.371/2021, devendo constar o valor total a ser pago e qual método de pagamento, uma vez que o
imével descrito na clausula sétima podera nao ser suficiente para quitacao dos débitos;
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CLAUSULA NONA: ap6s delimitados os percentuais de ocupacio excedida, com
a redefinicdo da base de calculo do IPTU de todos os imoéveis, deverdo os compromissarios, no
prazo de 30 (trinta) dias a contar da aprovacao dos projetos, efetuar o pagamento dos respectivos
valores do IPTU nao recolhidos nos ultimos 5 anos sobre as construgdes excedentes, podendo
ocorrer o parcelamento do débito fiscal conforme deliberado pela Secretaria da Fazenda
Municipal;

CLAUSULA DECIMA - Apos o esgotamento do prazo de 180 dias a contar da
data da assinatura do presente Termo de Ajustamento de Conduta, os Compromissarios deverao
prestar contas detalhadas ao Ministério Publico, comprovando documentalmente o cumprimento
de todas as obrigacdes assumidas;

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Sem prejuizo de eventual responsabilidade
administrativa e civil, o descumprimento do presente Termo de Ajustamento de Conduta pelos
Compromissarios ensejara imposi¢cdo de multa cominatéria no valor de R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais) para cada imovel ndo regularizado, cujo valor sera revertido ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Econdmico de Toledo, instituido pela Lei n® 2.817/2024;

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - Fica assegurado ao Ministério Publico e a
Secretaria Municipal do Planejamento, Habitacdo e Urbanismo, a qualquer tempo, o direito de
adotar as medidas necessarias para averiguar o cumprimento das obrigacées assumidas no
Termo de Ajustamento de Conduta, sem prejuizo das prerrogativas do poder de policia a ser
exercido na hipétese de violacio da legislacdo ambiental e urbanistica;

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA- Ficam cientes as partes acima qualificadas de
que o presente termo de compromisso e lavrado em carater irrevogavel, tendo for¢ca de titulo
executivo extrajudicial, podendo ser executado em caso de ndo cumprimento, por for¢a do art.
784, inciso IV, do Cddigo de Processo Civil c/c com o art. 5°, § 6°, da Lei n® 7.347/85, com a
fixacdo de multa diaria em caso de inadimplemento;

CLAUSULA DECIMA QUARTA - O presente Termo de Ajustamento de Conduta
produzira efeitos em relacdo aos Compromissarios, seus herdeiros e eventuais sucessores, nos
termos do art. 3°, inciso IV, da Lei n® 6.938/81 e arts. 2° e 3°, da Lei n® 9.605/98;

CLAUSULA DECIMA QUINTA - O presente Termo de Ajustamento de Conduta
somente produzira efeitos apés sua regular homologacao pelo Conselho Superior do Ministério
Publico, conforme previsdo do art. 74, inciso |, do Ato Conjunto n® 1/2019 da Procuradoria-Geral
de Justica e da Corregedoria-Geral do Ministério Publico do Estado do Parana;

CLAUSULA DECIMA SEXTA - Por forca do art. 2° da Lei n® 7.347/85, fica eleito o
Foro da Comarca de Toledo/PR, para dirimir eventuais questdes judiciais envolvendo o presente
Termo de Ajustamento de Conduta.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — A extincdo e arquivamento do respectivo
Inquérito Civil somente ocorrera apos comprovada a regularizacao integral dos imoveis listados na
Tabela 1, bem como apés o pagamento da compensacao a ser feita por meio da outorga onerosa,
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além do recolhimento dos tributos incidentes sobre as construgbes excedentes (IPTU), tudo
mediante prestacéo detalhada de contas, conforme descrito nas clausulas anteriores;

O presente TERMO DE COMPROMISSO, contendo 12 (doze) paginas, depois
de lido e conferido, &€ assinado em 07 (sete) vias de igual teor, na presenca das partes, para
gue produza os devidos efeitos legais.

GIOVANI FERRI
Promotor de Justica

I BONALDO
Compromissario

N EONALDO

Compromissaria

I EONALDO

Compromissario

I BONALDO
Compromissaria

I EONALDO

Compromissario

I EONALDO
Compromissaria
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