ATA 052 REUNIAO EXTRAORDINARIA — CONSELHO DELIBERATIVO DO IPLAN

Ao vigésimo sétimo dia do més de Dezembro de dois mil e vinte e dois, agendada para as quatorze horas, via
aplicativo GOOGLE MEET, realizou-se a Quinta Reunido Extraordindria do Conselho do IPLAN referente ao ano de
2022. Estiveram presentes os Conselheiros: Engenheiro Celso Augusto Sant’Anna, Conselheiro Titular — IPLAN;
Arquiteta Karla Volaco, Conselheira Suplente — IPLAN; Engenheiro Fabio Wilson Dias, Conselheiro Suplente — AEAPG;
Professora Marcia Droppa — Conselheira Suplente — SETUR; Professor Edson Belo Clemente de Souza, Conselheiro
Titular — UEPG; Engenheiro Jarbas Goes — Conselheiro Titular — ACIPG; Engenheiro Juarez Alves, Conselheiro Titular
— SMCSP; Engenheiro Luis Henrique Honesko, Conselheiro Suplente — SMIP e o Engenheiro e empreendedor Marco
Aurélio Moro. A pauta da reunido constituiu-se de: 1) Abertura da Reunido; 2) Aprovagdo da Pauta; 3) Analise da
Minuta de Lei que dispde sobre a utilizagdo do solo rural em zona rural para fins urbanos mediante a implantagdo
de Condominio de Lotes de Chdacaras de Recreio e d4 outras providéncias; 4) Pauta Livre; 8) Encerramento.

1) Abertura da Reunido: o Conselheiro Celso Sant’Anna deu as boas-vindas aos presentes membros do conselho
dando inicio a reunido as 14h15min.

2) Aprovacio da Pauta: A pauta foi aprovada por todos os conselheiros presentes.

3) Anaélise da Minuta de Projeto de Lei que dispde sobre a utilizagdo do solo rural em zona rural para fins urbanos
mediante a implantagdo de Condominio de Lotes de Chacaras de Recreio: A Arquiteta Karla inicia a apresentagdo
da minuta explicitando seu objetivo que consiste em regulamentar esta tipologia de empreendimentos, Condominios
de Chécaras, que ja ocorre no municipio, de modo a ndo causar adensamento urbano em dreas isoladas, énus ao
municipio através do fornecimento de servigos publicos e equipamentos urbanos, e salvaguardar o meio ambiente.
A arquiteta ressalta o que considera os principais aspectos da Lei como: a criagdo de duas zonas Especificas para este
tipo de empreendimento, a Zona de Urbanizagdo Especifica | e I, visando um melhor controle dos empreendimentos
e dos impactos que possam surgir; esclarece que essas areas, mesmo isoladas e desconectadas da malha urbana,
passardo a ser urbanas, entretanto, a Lei explicita que os servicos urbanos como transporte, coleta de lixo e
manutenc3o da via de acesso serdo de responsabilidade do condominio; explica que em virtude desta transformacdo
(rural/urbana), da mudanca de uso (agropecudria/ condominio chécaras) é proposta na Lei a aplicagdo do
instrumento previsto no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor 2022 da Outorga Onerosa e que visando salvaguardar
o meio ambiente, o percentual a ser pago na Outorga pode ser reduzido diante do aumento da drea verde do
empreendimento; a arquiteta ressalta ainda que o EIV ndo é obrigatdrio.

Outros aspectos que a arquiteta expde em sua apresentagdo sdo os parametros técnicos para o condominio como:
tamanho méaximo 750.000m?, dimensdo maxima das quadras 600m, exigéncia de 10% de area verde, 10m sem
edificacBes nas divisas do condominio e 12 (doze) metros de largura de vias com pista de rolamento minima de 7
(sete) metros, calgadas de 2,5 (dois e meio) metros e faixa de seguranca ndo edificdvel de 15m para cada lado da via
de acesso; ressaltando que este Ultimo diverge em certa medida do estipulado na Lei de Parcelamento do .
Solo (14.468/2022) e diverge do arquivo encaminhado anteriormente aos conselheiros. Quanto aos parametros para
um adensamento construtivo e populacional baixo a lei especifica: tamanho das chacaras 1.800m?, testada minima
25m, recuo frontal 6m/ fundos e lateral 5m quando entre chacaras, construgdes de até 2 pavimentos, altura maxima
11m, coeficiente de aproveitamento 0,3; taxa de ocupacdo 30%, taxa de permeabilidade 50%. A arquiteta ainda
expde sobre o tramite de aprovagdo e sobre os casos de regulamentagdo dos empreendimentos ja existentes. /%

Apés a explanacdo da arquiteta a conselheira Marcia questiona qual seria a regido referida. A arquiteta explica que




se trata de uma minuta que cria duas dreas nas quais seriam possiveis a implantagdo desses condominios, mas, ndo
é possivel prever a localizagdo exata pois, depende dos empreendedores. A conselheira Marcia questiona se no caso
de solicitado em &rea préxima ao Alagado, perto da Capela Santa Barbara e da Cachoeira do Séo Jorge, ou em
Itaiacoca préximo ao Buraco do Padre, as Furnas do Passo do Pupo, sé a drea do empreendimento sera urbanizada
ou a regijo toda. A arquiteta responde que apenas a drea da matricula do empreendimento sera urbanizada.

O conselheiro Marco Moro, nesta reunido participando como empreendedor, solicita fazer uma breve explanacdo.
O conselheiro inicia dizendo que disponibilizou no grupo de whatsapp o mapa das zonas criadas com a posi¢do dos
distritos e outros pontos mencionados pela conselheira Marcia. O engenheiro Marco menciona que a criagdo da lei
é em funcdo de haver uma demanda reprimida por este tipo de empreendimento principalmente apds a pandemia.
O conselheiro explica que este tipo de empreendimento vem acontecendo em formato de associagdo de chacaras
por auséncia de uma lei que permita o fracionamento em area rural em mddulos menores que 20.000m?. Para que
isso possa acontecer é necessaria uma lei que destaque essa area da zona rural e considere como urbana. No seu
entendimento acredita que o uso continua sendo rural mas, frisa que o objetivo é fracionar em médulos menores e
criar matriculas individualizadas. O conselheiro Marco expde a dificuldade legal das associagbes de chacaras. O que
o conselheiro n3o concorda com a minuta é com as zonas de urbanizagdo especifica criadas pela Lei pois, ndo
considera um problema que empreendimentos mais afastados sejam executados se seguirem as exigéncias desta lei.
Considera que, se realizados seguindo a lei, estes empreendimentos em qualquer parte proporcionaria um controle
melhor por parte da prefeitura que muitas vezes nem tem conhecimento das associagdes quando ocorrem. O
conselheiro Marco expde as arrecadacdes que o municipio conseguiria como IPTU, ITBI e ISS com a implantagdo
destes condominios. Sugere uma zona de urbanizagio especifica |1l abrangendo todo o municipio. Entende que seria
uma vantagem para a prefeitura na questdo de arrecadacdo e fiscalizagao.

0 segundo aspecto que o conselheiro Marco discorda é com relagdo a outorga onerosa. Considera ser uma punicdo
ao empreendedor e pode contribuir para continuar ocorrendo as associagdes que trazem muitos problemas para os
compradores. Entende que a prefeitura ndo tera nenhum onus que justifique a cobranca da outorga, Comenta
também sobre desvantagens, como corrupgdo, de se criar uma comissdo para avaliagdo para célculo da outorga.
Defende que ndo deveria existir, mas, que no caso de existir deveria ser um célculo elementar.

A arquiteta Karla pede novamente a palavra a fim de expor modificagdes que foram realizadas na minuta apos ter
sido encaminhada aos conselheiros; e esclarece que a proposi¢do da outorga tem objetivos que vdo além da
arrecadacdo ao municipio como: conter em certa medida a instalagdo destes empreendimentos preservando a zona
rural, a compensagdo financeira teria como objetivo ressarcir o municipio em caso de impactos nao previstos, uma
vez que o EIV n3o é exigido, visa também equiparar com empreendimentos semelhantes que se instalarem em zonas
urbanas e elaboram o EIV. A arquiteta explica mais detalhadamente o capitulo que propde a outorga.

O conselheiro Edson comenta que esta regulamentagdo muda o perimetro urbano e rural do municipio, sugere uma
especificacdo mais precisa com relagdo as formagGes geoldgicas mencionadas no inciso IV do Artigo 5. De acordo
com o professor, existem condigdes geoldgicas bem diversas e um ponto interessante seria especificar em quais delas
n3o serdo permitidas. Por exemplo, um sitio arqueoldgico, o conselheiro ndo sabe sobre a existéncia em Ponta
Grossa, mas afirma existirem afloramentos fésseis que ndo podem ser edificaveis; além de condi¢des litolégicas em
terrenos improprios. No seu ponto de vista seria importante para que depois essas condi¢des geolégicas'néo sejam
impactadas por falta de especificidade. Sobre a proposi¢do do conselheiro Marco Moro, em relacdo a proposta da
zonas de urbanizacdo especifica, considera que poderia ser melhor debatida pois, para ele nao ficou claro a
necessidade ou ndo da criacdo das zonas de urbanizagdo especifica. .

O conselheiro Fabio comenta sobre a criagdo das ZUE | e Il. Considera que essas zonas sdo para balizar a aplicacao
da outorga e que a area restante constituir-se-4 em uma zona “cinza” onde continuara existindo as associa¢des de
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chécaras. Considera que toda a drea rural do municipio deve ser passivel de implantagdo de condominios de
chécaras, sendo proibida apenas onde as caracteristicas ambientais ndo permitirem. Sobre a outorga o conselheiro
também se posiciona contrario.

A arquiteta Karla frisa que embora esteja explicito na lei que os servicos publicos ndo serdo prestados ao
empreendimento, estas serdo dreas urbanas e ainda ndo se pode prever as consequéncias disso.

O conselheiro Jarbas diz que havia avaliado a questdo da outorga e entendido que deveria haver caso o0 municipio
dotasse a area de infraestrutura e houvesse uma valorizagdo por conta disso. Mas, diante da argumentacdo anterior,
considera que existe um hiato, que ndo se sabe o que poderd ocorrer e pode haver necessidade de ser necessario
que se faca alguma coisa nestas dreas. O conselheiro destaca o artigo 62 alinea XVIII que reza o seguinte:
“manutengdo das vias internas, externas e de acesso ao condominio, incluindo as faixas de dominio, as expensas
exclusivas do condominio”; no entendimento do conselheiro se o municipio cobrard a outorga, as vias externas
deverdo estar fora desta obrigacdo pois, neste caso o municipio teria receita para isso. A arquiteta Karla explica que
a outorga é cobrada apenas uma vez, na alteragdo da area rural para urbana, dando ao empreendedor a possibilidade
de fazer o empreendimento que hoje, sem esta lei ele ndo poderia, neste formato de matriculas individualizadas.
Segundo a arquiteta seria como se o empreendedor “comprasse” este o direito para execugdo do empreendimento.
Ao final concordam em esclarecer na minuta que a manutencio da via de acesso é de uma via exclusiva para acesso
ao condominio. O conselheiro solicita uma revisdo dos prazos estipulados para analise e menciona o Art. 13 referente
a pré-aprovacgdo dos projetos pelo Departamento de Urbanismo. A arquiteta esclarece que a procuradoria quem
redigiu este artigo e concorda que caiba um questionamento e possivelmente uma reformulaggo.

O conselheiro Luiz Henrique acredita que a lei vem para resolver um problema que o mercado criou e concorda que
deveria ser apenas uma zona pois, caso contrario o problema continuaria existindo nas dreas ndo abrangidas.
Concorda em toda &rea ser englobada em uma Unica zona de urbanizagdo especifica. Quanto a outorga entende que
o empreendedor estd pagando o municipio para que seja feita a alteragdo de zoneamento e com isso a area acaba
se valorizando, porém, para o conselheiro precisaria ser esclarecido quanto a valorizagdo é provocada pela alteragdo
do zoneamento e quanto pela implantagdo da infraestrutura custeada pelo empreendedor. Considera que ndo seria
justo impor a outorga se o responsavel pela valorizagdo da area é o empreendedor. Outra preocupagdo do
conselheiro Luiz Henrique é a questdo dos residuos que fica a cargo do empreendedor, mas, que a prefeitura precisa
ter garantias que sera executado da forma correta. Com relagdo aos clubes atuais e associagbes o conselheiro
questiona se serdo penalizados ou poderdo continuar como associagdes rurais.

A arquiteta Karla comenta que a outorga seria também pela valoriza¢do da area. Mesmo que o empreendedor arque
com os custos da infraestrutura do empreendimento isto s6 seria possivel porque o municipio esta alterando a
possibilidade de uso da 4rea. Quanto aos problemas dos residuos levantados pelo conselheiro, a arquiteta explica
que a fiscalizagdo é necessaria e neste sentido a criagdo das zonas facilitaria; e com relagdo aos empreendimentos
existentes explica que existe na lei um prazo para solicitarem a regularizagdo, mas, concorda que talvez caiba uma,y
revisdo na lei quanto as associa¢des que ndo pretendem individualizar suas matriculas.

A arquiteta Karla explica que serd feita uma votag&o a respeito dos aspectos mais comentados como outorga e
criagdo das zonas de urbanizagdo especifica para consolidar um parecer do conselho quanto a estas guestdes. Além
deste conselho a minuta também serd discutida no Conselho da Cidade e sera aberta uma consulta publica online.
O posicionamento dos conselhos e manifestagdes através de consulta online serdo apresentadas na audiéncia. e;
A ¥

A conselheira Marcia anuncia que tera que se retirar da reunido, mas demonstra sua preocupagdo com a preservagao
e manutencdo das comunidades rurais tradicionais existentes na drea rural e com a preservagao do patrimonio
histérico-cultural existentes nesta area. Quanto a votacdo, disse ter entendido e concordado com os aspectos




levantados pelos demais conselheiros e deixa seu voto junto com o da maioria.

Os aspectos votados foram: 1) excluir a cobranga da outorga onerosa, 2) excluir a criagdo das zonas de urbanizagdo

especificas e 3) ampliar as zonas de urbanizagdo especificas para toda érea rural.

Quanto aos votos: Os conselheiros Jarbas e Edson votam por manter a outorga, ndo excluir as zonas de urbanizagdao
especifica e por amplid-las por toda drea rural. Os conselheiros Fabio, Luiz Henrique e Juarez votam pela exclusdo da
outorga e das zonas de urbanizagdo especifica como proposto e por uma zona que abranja toda a area rural

possibilitando a aplicagdo desta lei em toda zona rural.
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