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No dia quatorze de setembro do ano de dois mil e vinte e dois, as quatorze horas, reuniu-se o
Conselho do Plano Diretor Municipal por videoconferéncia utilizando o aplicativo Google Meet,
por meio do link https:/meet.google.com/mge-kahm-cao, para a realizagdo da 8" reunido
ordinaria no ano vigente, com a presenga do Presidente Giuseppe Coutinho Silveira, do
Secretario de Plenario Jurandi Giovanni, da Secretaria Executiva Durcilei Bosio — SEMPLA; e
dos seguintes Conselheiros: Marilia Tonon Bitti — SEMPLA; Jaciléia Gadiolli da Silva —
SEMOB: Gabrieli Moschen Petri — SEMAM; Rita de Cassia Alves Moreira — SEMTUR;
Wellington Meireles Carvalho — SETRANS; Marcos Valério Sagrilo Teixeira — SEMAG; Zita
Rosana Pancieri Marino — SEMDE; Pedro Henrique de Mattos Pagani — PROGE; Caio Inacio
Faria Junior — SEHAB; Marcus Vinicius Garuzi Martinelli — CMA; Peter Barroso Boos —
AMOC: José Angelo Coutinho Devens — CDL; André Gomes Giori — AMEAR; Cleiton Mateine
Madeira — IFES; Eduardo Saccani Vescovi — CAU; Marcia Silva Bobbio — Sindicato dos
Trabalhadores Rurais; Daiane Realli Almeida — SAAE e os Convidados Isabella Butters e
Giovanilton Ferreira da Universidade de Vila Velha. ITEM 1: ABERTURA E
CONSIDERACOES INICIAIS. ITEM 1.1: Apos verificar a existéncia de Qudrum, o
Presidente Interino Jurandi Giovanni cumprimenta a todos, justifica o atraso do Presidente
Giuseppe Coutinho Silveira que estd encerrando uma agenda com o Prefeito e em breve estara
na reunido. e dé as boas-vindas aos novos conselheiros, o Senhor André Giori representando a
AMEAR em substitui¢io ao Conselheiro Roque Luchi, e a0 Senhor Caio Faria representando a
SEHAB. Informa ainda que agora temos na composi¢do do conselho a representagdo da CESAN,
porém até 0 momento ndo se faz presente. Cumprimenta também o Senhor Giovanilton F erreira
da Universidade de Vila Velha que fara apresentagdo do Estudo do Instrumento da Outorga
Onerosa da Mudanca de Uso, conforme convénio firmado com a UVV em 2021. ITEM 2:
ORDEM DO DIA: ITEM 2.1: Processo n° 5062/2021 — Requerente: PREFEITURA DE
ARACRUZ: o Senhor Giovanilton Ferreira cumprimenta a todos e informa que fara um resumo
do estudo feito até o momento com a apresentagdo da proposta inicial da Minuta de Projeto de
Lei da Outorga Onerosa Mudanga de Uso. Nesse momento o Presidente do Conselho Giuseppe
Silveira se justifica pelo atraso. O Senhor Giovanilton Ferreira inicia a apresentag@o informando
que foi feito um acordo de Cooperagéo Técnica entre a PMA e a UVV dentro de um projeto de
extensdo universitiria para desenvolver estudo de regulamentagdo da outorga onerosa de
alteragdo de uso em parceria com a equipe da PMA. O Senhor Giovanilton Ferreira relembra que
apos a aprovagio do Plano Diretor Municipal em 2020, houve a necessidade de regulamentar a

Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso e ao considerar que alguns participantes teriam seu.-

primeiro contato com o instrumento da OOAU durante a reunido, fez-se um nivelamento da
necessidade legal de regularizar tal Instrumento Urbanistico, visto que essa necessidade vem das
exigéncias estabelecidas no Estatuto da Cidade e instituidas no Plano Diretor Municipal (definido
na Macrozona de Ocupagdo Condicionada da Sede, Orla e Guarana). Posteriormente, deu-se
inicio ao entendimento do produto (Minuta de Projeto de Lei), ilustrou-se como € composto o
valor de um terreno e que o mesmo ¢ influenciado por diversos fatores, um deles € a legislagéo
urbana (p0551b111dades de uso definidas no PDM). Visto isso, a OOAU atua sobre gssa
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41 valorizagdo da area, gerada pela alteragdo da legislag@o urbana e suas possibilidades de uso, ou

42  seja, alterar seu uso rural para urbano. Giovanilton acentua que o principal ponto discutido

43 durante a elabora¢do da Minuta de Projeto de Lei foi definir sua férmula de calculo e como ela

44  sera cobrada. Destacou que no Brasil ha trés principais formulas de calculo, sdo eles: captar 100%

45 da valoriza¢do do terreno; aplicar fatores de corregdo sobre a valorizagdo do terreno; ou captar

46 um percentual da valorizagdo do terreno (valor de mercado ou valor venal). Nessa inteng@o, a

47  Comissdo Municipal de Avaliagdo de Imoveis foi acionada para mensurar a valorizagdo de alguns

48 terrenos (estipular o valor do imével rural, o valor do mesmo imdvel apds sua inser¢do no

49  perimetro urbano e considerar essa diferenga de acréscimo no valor). Porém, nio foi possivel

50 atender aos requisitos da NBR utilizada por falta de amostras comparativas, o que inviabilizou a

51 avaliagdo dos imdveis por parte da Comissdo. Partiu-se entdo para discussdo de qual seria a

52 formula de calculo, visto que, ndo seria possivel quantificar a valorizag@o dos iméveis. A proposta

53  foi utilizar como pardmetro a Planta Genérica de Valores — PGV da legislagdo municipal e utilizar

54 a média de todas as zonas venais limitrofes da macrozona e assim estipular o valor do metro

55 quadrado (m?) do terreno urbano. Ao simular essa média das PGVs limitrofes a Macrozona de

56 Ocupagdo Condicionada, o valor venal da Sede foi de R$ 134,42 m2 em Santa Cruz R$ 53.82

57 m? de Barra do Sahy a Coqueiral R$ 186,75 m? e em Guarana R$ 43,36 m>. A intengdo € utilizar

58 esses valores definidos por metro quadrado como pardmetro para utilizagdo da formula, e a

59 medida que a PGV for atualizada, a Lei da OOAU deve atualizar automaticamente. Ap6s definir

60 o valor do terreno urbano, ficou decidido que o valor final da OOAU sera em 10% do valor do

61 terreno (considerar apenas a area parcelavel, visto que a gleba pode incorporar drea ambientais).

62 Esse valor ird para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano estabelecido no Plano Diretor

63 e no Estatuto da Cidade, os quais definem onde o mesmo podera ser aplicado. A proposta do

64 Projeto de Lei estabelece a cobranga gradual da OOAUS observadas as seguintes condigdes:

65 desconto de 50% durante o primeiro ano de vigéncia desta lei, desconto de 25% durante o

66 segundo ano de vigéncia desta lei e cobranga integral da OOAUS a partir do terceiro ano de

67 vigéncia. O beneficiario podera optar pelo parcelamento do valor total da outorga, que se dard da

68 seguinte forma: pagamento de 40% (quarenta por cento) em até 30 (trinta) dias apos a aprovagao

69 do novo perimetro urbano pelo Poder Legislativo, pagamento de 30% (trinta por cento) para

70 abertura de processo de parcelamento do solo da area objeto da cobranga de OOAU e pagamento

71 de 30% (trinta por cento) em até 30 (trinta) dias apds o recebimento do Ato de Aprovagdo do

72 parcelamento do solo urbano. Destaca que esse ¢ um trabalho pioneiro no Municipio e no Estado

73 e que a outorga ndo € apenas uma forma de captar recursos, pois tem motivagdes de ordem\\’\l\,\,
74  politica, econdmica, social e urbanistica. Politica que se da em fungdo da busca por maior .
75 equidade nas ag¢des de desenvolvimento urbano, econdmica que busca meios para ampliar as
76 fontes de recursos municipais para o financiamento do desenvolvimento urbano e social que
77  colaborar para a efetivagdo de investimentos e melhores condi¢des de acesso a terra urbanizada
78 para todos os cidaddos. Agradece a oportunidade e se coloca a disposigdo para esclarecimentos. \@)

79 O Conselheiro Cleiton Mateine parabeniza a toda a equipe pelo estudo apresentado, e se
80 manifesta quanto o percentual do valor proposto e sugere a possibilidade de delimit
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81 zoneamento mais proximos na sede para a defini¢do desses valores, pois tem loteamentos
82  proximos com variagio considerada de valores, e dessa forma utilizar uma média mais proxima
83 por regido para o calculo. Outro questionamento ¢ como este valor sera revertido para o
84 municipio. A Conselheira Zita Marino, com o intuito de deixar claro para os novos Conselheiros,
85 reforca que, apesar da revisio do PDM ter sido a tdo pouco tempo e a época ter sido escolhido a
86 modalidade de cidade compacta, a alteragio da lei do PDM ora sugerida, visando a
87 regulamentagio da ocupagio da Zona da Macrozona se déa, devido a aceleragdo da procura de
88 empreendedores com pretensio de investimentos no Municipio, motivados pela inclusdo de
89  Aracruz na atuagdo da SUDENE - Superintendéncia do Desenvolvimento Nordeste. Esclarece
90 que, embora ainda exista um percentual de area disponiveis no perimetro urbano, essas nao
91 comportam grandes investimentos, bem como, dependendo do ramo de atuagdo, o mais
92 conveniente ¢ estar proximas as grandes empresas ja instaladas ou em instalagdo proximo a
93 macrozona. Isto posto, a Conselheira, representante da Secretaria de Desenvolvimento
94 Econdmico, se diz preocupada com as exigéncias estabelecidas nesse instrumento de outorga
95 onerosa (PL), condicionado a mais obrigagdes além das ja estabelecidas no PDM, podendo vir a
96 desmotivar ou desestimular os empreendedores com perspectiva de empreender em Aracruz, em
97  detrimento aos requisitos definidos em municipio vizinhos. Pela ordem dos questionamentos, o
98  Senhor Giovanilton esclarece que o debate ¢ importante e enriquece o trabalho e que € necessario
99 para os ajustes. Quanto ao questionamento sobre a média utilizada para a sede acaba
100  generalizando e foi ponto de preocupagdo, mas entende como valido uma nova avaliagdo para
101 fazer uma adequacio por setores, por haver diferengas consideraveis. O recurso arrecadado sera
102  destinado a um Fundo criado na Secretaria de Planejamento para a aplicagdo em infraestrutura,
103  que sera fiscalizado pelo Conselho. Com relagdo a alteragdo do macrozoneamento houve uma
104  alteragdo na legislagdo para atendimento a inclusdo do Municipio na SUDENE, mas a outorga
105 onerosa ndo impacta na macrozona condicionada, e ¢ um dos instrumentos do PDM para
~ 106 consolidar a diretriz de uma cidade mais compacta. Com relag@o as desvantagens da outorga que
107  pode gerar desisténcia por parte dos empreendedores, o senhor Giovanilton fala que ndo v€ dessa
108 forma, e que toda mudanga gera alteragdo da dindmica dos processos, mas a proposta prevé uma
109 regulamentagio simples que possibilita e facilita a dindmica para a discuss@o de pensar e planejar
110 melhor o futuro da cidade, pois sdo necessarios critérios pra definir a expansdo da cidade de
111 forma organizada conforme prevé o Estatuto das Cidades. O Conselheiro André Giori, se
112 manifesta que quando da mudanga da 4rea rural para urbana, justifica que para a implantagdo de
113 empreendimentos ocorre por parte dos empreendedores um investimento na infraestrutura do W,
114 local, além de despesas com a aprovagdo de projeto, que sdo volumes grandes de recursos que
115 sdo aplicados antes da comercializagdo do empreendimento, e o retorno somente de trés a dez
116 anos apo6s a implantagdo. Sugere que a captagdo desse recurso seja pensada de outra forma e
117 sugere que a infraestrutura do empreendimento ou outras melhorias possam ser consideradas na
118 outorga. O Conselheiro José Angelo Devens se manifesta quanto ao Estatuto das Cidades, mas
119 alega que hoje o municipio ja é bastante exigente na aprovagdo de projetos para a implantagdo
120  de loteamentos. Concorda na valorizag¢do que ocorre na mudanga de area rural para urbana, mas
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entende que o lucro demonstrado na apresentagdo foi superestimado, porque o que valoriza a
terra sdo os investimentos que serdo feitos na area. Além disso o municipio ja tem condicionantes
que obriga a aplicagdo que varia de 0,5 a 3% do valor do investimento e impostos ¢ a aplicagdo
da outorga vem dificultar e encarecer os lotes que serdo feitos, e hoje em Aracruz temos uma
dificuldade em atender os assalariados em moradia e a oferta disponivel ndo atende. Quanto ao
tempo apresentado para cobranga, entende que o empreendedor tera que pagar adiantado pela
mudanga e o retorno somente apos as liberagdes para comercializagao. Entende ainda ser um
risco para o municipio ser pioneiro em uma situagdo onde o Brasil ainda néo aderiu a esse
instrumento, podendo dificultar o acesso a moradia as familias assalariadas. O Senhor
Giovanilton Ferreira esclarece que a mudanga da area de rural para urbana gera uma valorizagéo
no seu parcelamento e aumenta essa valorizagdo quando ocorre a infraestrutura, e que alguma
parte dessa valorizagio deve ser revertida ao municipio, e que a outorga seja utilizada para
garantir a implanta¢do de investimentos e ndo apenas para valoriza¢do de terreno, e 0s prazos
estipulados para pagamento sio para garantir o efetivo investimento na area. Quanto a utilizar o
valor da outorga para investir no empreendimento discorda e entende que estara sendo
contraditério na aplicagdo do instrumento, pois uma area que ja sofreu valorizagdo com a
mudanga e utilizar os recursos que deveriam ser destinados a outras areas carentes do municipio
para investir na area do investimento estara gerando uma dupla valorizagdo da drea e indo contra
alei e as diretrizes do Estatuto das Cidades. E importante frisar que a outorga onerosa de mudanga
de uso ndo é uma obrigagio, e sim uma solicitagdo do empreendedor e o objetivo do municipio
é captar em cima de uma situagfio que a lei pode gerar pela mudanga. A utilizagdo do EIV para
compensar essa mudanga néo pode ocorrer, pois o EIV tem como objetivo mitigar e compensar
o impacto que determinado empreendimento gera na cidade. Com relagédo a oferta de lotes ¢
moradia para familias de baixa renda é um problema recorrente e que deve ser estudado com
politicas publicas direcionadas a esta situagdo. Em ser pioneiro na aplicagdo do instrumento
entende que ¢ importante o municipio pensar e cuidar do planejamento da cidade, aumentando
sua capacidade de investimento, aumentando areas com boa infraestrutura que qualifica o
mercado para a cidade. Apds os esclarecimentos o senhor Giovaniton Ferreira agradece e encerra
sua apresentagdo. O Presidente Giuseppe Silveira agrade a participagdo do Senhor Giovanilton e
fala que a municipalidade visa o melhor com menor custo, e essa discussdo ¢ o ponto de partida
para pensar o melhor para a cidade ter um crescimento ordenado e planejado. A minuta do projeto
de lei apresentada ¢ o inicio de uma discussdo que sera apresentada em audiéncia publica, levada
a discussdo na cAmara de vereadores para que se chega a um documento que possa representar a
realidade de Aracruz. O Secretario de Plenario Jurandi Giovanni esclarece que as sugestoes ¢
contribui¢des serdo encaminhadas e analisadas pela area técnica e apresentadas em audiéncia
publica para formalizagdo do documento. Coloca em votag¢@o o encaminhamento da proposta da
minuta do projeto de lei para apresenta¢do em audiéncia piblica, que € aprovada pelos presentes,
com exce¢do da Conselheira Zita Marino que vota contrario ao encaminhamento, por entender

que o projeto de lei deveria ser mais discutido internamente, a nivel de Governo.. O Secretério-

de Plenario Jurandi Giovanni fala que como a reunifio ja atingiu o tempo regimentar de duas
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Municipal. O Secretario de Plenario Jurandi Giovanni coloca em votagdo os dois pontos
apresentados que sdo aprovados por todos os presentes. ITEM 3: ASSUNTOS DE
INTERESSE GERAL: Sem mais nada a tratar, o Presidente Giuseppe Silveira agradece a
contribuicdo e presenca de todos e declara encerrada a 8* Reunido Ordinaria do CPDM do ano
de dois mil e vinte e dois, da qual é lavrada a presente ata, assinada por mim, Durcilei Bosio,
secretaria-executiva, e demais Conselheiros presentes. “"uwﬂ

L

Aracruz, 14 de setembro de 2022.
Assinaturas:

Durcilei Bosio
Secretaria cutiva do CPDM

Gluseppe utmho 1lve1ra
Pre&den do CPD

Mdl Glovanm

Secretario de Plenario do CPDM

Abidis e 0
Marilia Tonon Bitti
Representante da Secretaria de Planejamento, Orgamento e Gestdo — SEMPLA

Jacile c%}m da Silva
Representante da Secretariade Obras e Infraestrutura — SEMOB

\

Gabri oschen Petri ~
Representante da Secretaria de Meio Ambiente — SEMAM e

Ritil/dé Cassia Alves Moreira @

Representante da Secretaria de Turismo e Cultura —- SEMTUR
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Wellington' Meireles Carvalho
Representante da Secretaria de Transporte e Servigos Urbanos — SETRANS

Mage6s Valério Sagrilo Teixéira
Representante da Secretaria de Agricultura — SEMAG

ol —

Zita Rosax{a Pangieri Marino
Representante da Secretaria d?é vo]vimento Econémico — SEMDE

Pedro Henr’iq&% de Mattos Pagani
Representante da Procuradoria Geral do Municipio — PROGE

ASIN

ba;al\njc_i%rFaria Jtinior
Representante da Secretaria de Habitagdo e Defesa Civil - SEHAB

Marco Antonio V. Velasco
Representante da Associagdo de Moradores - AMOC

o }\/\OV\ [ \ = Q - (/k_— :
“Marcus Vinicius Garuzzi M}lrtmelli
Representante da Camara Municipal de Aracruz

M :
1 ~

J;)sé Angelo Coutinho*ﬂe)ens
Representante do Setor Comercial — CDL

Plinio Angelo Broetto
Representgate do Setqr de Turismo — AETA

ol Q@w
“ André Gomes dﬁ)ri

Representante do Setor Industrial - AMEAR
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Cleiton_Mateine Madeira
Representante da Institui¢do de Ensino Superior — IFES

Eduardo ani Vescovi
Representantes do Conselho Regiopal de Arquitetura e Urbanismo — CAU

et e
Marcia Silva Bobbio
Representante do Sindicato Rural

J Lﬁ o /P d>
Daiane Realli Almeida
Representante do Servigo Auténomo de Agua e Esgoto - SAAE

Wellington Moura Pego
Representante das Comunidades Indigenas

Marcos Antonio Casotto Vieira
Representante da Companhia Espirito Santense de Saneamento - CESAN

M 82 Reunido Ordinaria do Conselho do Plano Diretor Municipal 2022 - Pagina 8



