§ PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO AMBIENTAL - CMDUA

4 ATA 2694

1Aos 15 (quinze) dias do més de setembro de 2016 (dois mil e dezesseis), reuniram-se, em carater
2extraordinario, na Sede da Secretaria Municipal de Urbanismo de Porto Alegre, na Avenida Borges de
3Medeiros, 2244, 6° andar, Sala de Reunides, nesta capital, as 18:30 (dezoito horas e trinta minutos), em
4ultima chamada, os membros do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano Ambiental CMDUA.
5Compareceram os seguintes participantes, José Luiz Fernandes Cogo, secretario da Secretaria Municipal
6de Urbanismo (SMURB) e presidente da sessdo; José Francisco Rodrigues Furtado, titular do
7Departamento Municipal de Habitagdo (DEMHAB); Julio Miranda, titular da Empresa Publica de Transportes
8e Circulagdo; Jussara Pires, segunda suplente da Fundagdo Estadual de Planejamento Metropolitano e
9Regional; Giovani Carminatti, titular do Gabinete do Prefeito (GP); Fabiano Padao titular da Secretaria
10Municipal de Gestdo (SMGES); Paulo Loge, titular da Secretaria Municipal de Obras e Viacado (SMOV);
11Cristina Lenz Mentges, primeira suplente da Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SMAM); José
12Euclésio dos Santos, titular da Associagdo Gaucha dos Advogados de Direito Imobiliario Empresarial
13(AGADIE); Darci Barnech Campani, primeiro suplente da Associacao Brasileira de Engenharia Sanitaria
14Ambiental (ABES); Jorge Diogo de Jesus, titular da Associagdo Riograndense dos Escritorios de Arquitetura
15(AREA); Rogério Dal Molin, primeiro suplente do Sindicato dos Corretores de Iméveis (SINDIMOVEIS);
16Fernando Brentano, titular, e Oscar Escher, primeiro suplente do Instituto Urbano Ambiental (IUA); Sérgio
17Koren, primeiro suplente do Sindicato das Industrias da Construgdo Civil, (SINDUSCON); Jorge Larré
18Lopes, titular do Sindicato dos Trabalhadores da Industria da Construgdo Civil (STICC); Daniel Nichele,
19titular da Regiao de Gestdo de Planejamento Um (RGP 1); Osério Queiroz Junior, titular da Regido de
20Gestao de Planejamento Dois (RGP 2);Paulo Sérgio de Moraes Monteiro, primeiro suplente da Regido de
21Gestéo de Planejamento Quatro (RGP 4); Luiz Antonio Marques Gomes, titular da Regido de Gestéo de
22Planejamento Seis (RGP 6); Diaran Laone Camargo, titular, e Carlos Alberto Pinheiro do Nascimento,
23primeiro suplente da Regido de Gestdo de Planejamento Sete (RGP 7); Joado Luis Mores, primeiro suplente
24da Regido de Gestdo de Planejamento Oito (RGP 8); Valdir Diego Brazeiro, titular da Tematica do
250r¢amento Participativo, Habitagdo Organizagédo da Cidade Desenvolvimento Urbano Ambiental (OP); e Ana
26Paula Tomasi, Secretaria Executiva e relatora dos trabalhos. Item Um. Abertura. Presidente sugeriu
27priorizar o item Quatro Ponto Um da pauta, em detrimento da votacdo da ata e do periodo das
28comunicagdes, para otimizar o tempo da apresentagéo prevista. E assim foi definido. ltem Quatro. Ordem
29do Dia. Expediente Quatro Ponto Um. Expediente: 001.025306.14.6. Interessado: PMPA. Assunto:
30Atualizagdo dos Valores do Solo Criado. Relator: Comissdo Técnica Solo Criado. APRESENTAGAO
31TRABALHO REFERENTE A METODOLOGIA DE ATUALIZACAO DOS VALORES DO SOLO CRIADO PELA
32CONSULTORIA. Estava presente na reunido o Sr. Engenheiro André Maciel Zeni, Consulfor de Engenharia
33Econdmica, quem deu inicio a apresentagdo. Projetou imagens. Informou da sua trajetéria e também a
34participacado na criagao do primeiro critério de avaliagdo do solo criado, a época sem diferenga de valores
35entre os vendidos no balcdo e em leildo, apresentou esse histdrico, novo estudo no ano seguinte, a partir do
36terceiro ano nao foi mais chamado, tendo a secretaria do planejamento assumido a venda e apés a Fazenda,
37a metodologia foi iniciada nos anos dois mil, informou que foi procurado agora pela comissdo do Conselho
38para realizar a nova analise que apresentara, referiu o fundo para a mobilidade, separando quotas de leildo e
39de balcao, informou forma de fazer o célculo pela Fazenda, com base em pesquisa de imdveis e modelo
40matematico de justificativa, referiu critério de se adotar o mesmo valor para o metro quadrado de chao e de
41edificagao, informou sobre a analise que fez, em relagdo aos terrenos utilizados nos calculos, refere que
42poucos se encontram em zonas de forte valorizagao, falou sobre as variaveis utilizadas, falou sobre as zonas
43homogéneas, a qual foi estabelecendo uma planta de valores de terrenos, variavel continua sendo utilizada,
44outra variavel era a data de informagéo, outra a area do terreno, e assim formando gama de variaveis, refez
45a modelagem para a devida compreensdo, ndo concordava plenamente, acredita que o solo criado seja uma
46quota terreno, ou seja o valor do terreno dividido pela sua area construivel, realiza o presente estudo ha
47aproximadamente quatro meses, com base nas vendas efetuadas pela prefeitura nos ultimos anos, a
48discussao envolve areas adensaveis e nao, conversou com Fazenda e SMURB, UDRI apresentou as areas
49adensaveis vendidas até trezentos metros quadrados vendidas no balcéo, localizou cento e quarenta e trés
50vendas em dois mil e treze até dois mil e dezesseis, analisou as caracteristicas, localizou os enderecgos, deu
51detalhes. Refere as criticas recebidas por alguns que consideram este tipo de venda forgada, pela falta de
52concorréncia, contudo refere que o mercado funciona desta forma, incrementou com o cdédigo de
53aproveitamento atual do Plano Diretor, exemplificou, indice de aproveitamento de um ponto seis podendo
54chegar a trés por exemplo, utilizou-se o RH da Prefeitura, porque a idéia é realizar metodologia em parceria,
55a Fazenda se mostra aberta a participar e melhorar, mostrou tabela utilizada pelo municipio, a qual ndo se
56altera, apenas sob casos especificos, por exemplo a regido do Barra Shopping, que teve o aumento do RH,
57refere que se utilizava também a renda bairro do IBGE, o RH, indice de aproveitamento, ano de ocorréncia e
58a macrozona. Explicou entendimentos quanto a valoragao, verificou se os dados estavam em conformidade.
59A Outra variavel muito reclamada é a quantidade, maxima de trezentos metros quadrados para a venda de
60balcao, se reclama pelo preco alto. Se estudou os indices de valorizagcéo. Falou sobre o INCC, que monitora
5 Pagina 1 de 3
6

7




PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO AMBIENTAL - CMDUA

ATA 2694
1os custos da construcdo civil, e ndo a sua valorizagdo como as vezes € indevidamente compreendido. Em
2dois mil e onze refere movimento de indice de valorizagdo de imdveis, apartamentos, promovido pela FIP,
3Fundagdo de Pesquisas Econdémicas de S&o Paulo, em Porto Alegre iniciado em 2012, explicou como
4ocorrem as valorizagdes por este indice. Comparou os dos indices nos ultimos anos INCC e FIP, verifica-se a
5valorizagdo imobiliaria acima do INCC em dois mil e treze, apds perda de trinta e sete por cento em dois mil
6e quatorze e na virada para dois mil e quinze a perda ainda maior com queda de sessenta por cento,
7mostrou como incluiu esses indices no estudo, para compreender os indices de quota terrenos, feito isso as
8variaveis eram RH, indice de aproveitamento, ano, macrozona, quantidade, indice FIP e indice INCC,
9variaveis independentes que devem ser consideradas em conjunto e as quais levam a definicdo do prego da
10quota terreno. Exemplificou situagdes para ilustrar a importancia das diferentes variaveis, quanto mais
11informacgdes melhor é a resposta estatistica, variaveis com incertezas elevadas ndo devem estar no modelo,
12as que estdo incluidas possuem confiabilidade. Explicou e deu exemplos, no futuro a modelagem seria feita
13a partir dos novos dados. Finalizada a apresentagdo sobre a metodologia para a venda de solo criado em
14balcéo, apresentou os trabalhos realizados no que tange as vendas por leildo. Informou a utilizagdo de
15listagem oferecida pela SMURB com as vendas de leildo realizadas, cento e oitenta e trés vendidas em dois
16mil e quatorze e dois mil e quinze, contudo muitas sem propostas, as quais ocorreram apenas em quarenta
17casos, explicou o tipo de solo vendido neste caso, pode ser utilizado em qualquer macrozona, podendo
18compensar em area, nesse sentido o RH n&o funciona como variavel, hoje a prefeitura usa o maior solo
19criado como base e verifica as quedas conforme os quarteirdes, fazendo as flexibilizagcbes, se pensou em
20outra forma de definicdo frente a questdo do RH, funcionando o potencial construtivo, exemplificou, informou
21sobre o delta utilizado pela prefeitura, acima do valor base, cinco, e quinze por cento a mais, muitos leildes
22foram desertos, dos cento e oitenta e trés cento e quarenta e trés foram desertos, outra variavel é a data,
23havendo poucas vendas em dois mil e quinze e com a repeticdo dos valores acreditou-se que nao estaria
24havendo a valorizagado no solo criado, comparou valores de dois mil e treze e dois mil e quinze, detalhou,
25comparou resultados conforme variaveis isoladas, falou em relagédo as diferentes macrozonas, referiu o
26montante dos valores vendidos, informou valores comparativos para indicar que haveria decréscimo no valor
27com a nova metodologia, apenas com uma excegao entre os casos apresentados, contudo oferece uma
28média, queda de aproximadamente vinte por cento nos valores, explicou motivo da recomendagéo, em
29consideragéo as poucas vendas, oferece incentivo a quem compra, deu detalhes. Finalizada a apresentacao,
30houve periodo para manifestagdes. Conselheiro Julio (EPTC) questionou se o fato de se estar utilizando
31valores de época recente, de dois mil e quatorze e dois mil e quinze, se fosse feita a pesquisa em momento
32de ascenséo haveria resultados diferentes. Eng. André explica que néo ¢ o fato da queda que diminuiram os
33valores, porque na época da venda havera novos precgos, explicou. Conselheiro Julio (EPTC) questiona se o
34método é positivo em periodo de crise para estimular as vendas e o mercado da construgéo civil. Eng.
35André poderia se dizer que sim. Conselheiro Campani (ABES) parabenizou os trabalhos, na sua opiniao
36parece contudo faltar variaveis relacionadas a qualidade de vida, por exemplo as demandas em infra
37estrutura, explicou. Opina que o modelo como apresentado apenas cria uma onda de defasagem do valor
38praticado em relagdo a variagdo do mercado imobiliario. Eng. André explica seu ponto de vista. Sr.
39Dalmolin, presidente do Sinduscon, que estava presente na reuniao, refere a destinagdo das vendas para o
40fundo de mobilidade quando das vendas por leildo, e para investimentos na area da habitagdo popular
41quando nas vendas em balcdo, acredita que nao haja prejuizo a cidade, mas ganhos, refere novos impostos
42a prefeitura, IPTU e ITBI, este pago a vista, trés por cento do iméveis, refere que por toda a vida os iméveis
43passam a contribuir, refere que a infraestrutura ja exista nos pontos mais procurados, melhorando entdo a
44qualidade de vida porque se destina a investimentos na mobilidade. O que se discute é também que os
45valores ndo deveriam ser s6 para a habitagdo, afinal poderia também ser utilizado para melhorar a
46infraestrutura, deu detalhes. Conselheiro Campani (ABES) explica seu ponto de vista, por exemplo poderiam
47entrar esses valores no calculo, IPTU e ITBI, considerar que a infraestrutura ndo existe muitas vezes ja esta
48sobrecarregada para receber novos impactos. Conselheiro Osério (RGP 2) parabenizou o trabalho do
49consultor, acha cientifico e meticuloso, atentou para alguns aspectos, talvez se possa incluir outras variaveis
50que pudesse de fato representar uma politica urbana de utilizagao do territério, relacionada a qualidade de
51vida portanto, seria possivel por exemplo aprofundar na variavel do RH, questionou a opinido e onde os
52conceitos da sua tese entram na metodologia apresentada. Eng. André explicou sobre o RH e a
53impossibilidade de utilizagdo no caso dos leildes, deu detalhes. Conselheiro Fernando (IUA) questionou
54sobre as épocas, se 0 modelo pode ser sempre utilizado mesmo quando houver mudangas mais
55significativas no contexto. Eng. André refere que sim, explicou. Conselheiro Giovani (GP) questionou as
56diferencas entre aspectos da venda em balcdo e em leildo. Eng. André explicou, fez simulagéo
57exemplificativa. Presidente Cogo sugeriu fazer comparagao utilizando-se maior valor e assim foi feito.
58Conselheiro Koren (SINDUSCON) opinou que o modelo parece bem espelhar, parece correto, falou da
59complexidade das comparacoes, tem duvida apenas em relacdo a base de calculo, se apenas os quarenta
60casos de venda em leildo seriam suficientes, ja que o ideal seria utilizar periodo maior, conclui que se a
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1metodologia venha a ser utilizada os dados dos proximos anos e leildes abastecerdo a base de calculo,
2questiona se esta correto. Eng. André confirmou, explicou. Conselheiro Rogério (Sindimdveis) parabenizou
30s trabalhos, relembra as razées que levaram a criagdo da comissao, pela falta de consideragdo ao CMDUA
4no processo de definicdo dos valores, acha que haja também variavel politica, acredita que a aplicagao
5deveria se dar pela SMURB, ou seja, por quem faz o planejamento urbano, acha que poderia ser utilizado
6como instrumento de desenvolvimento urbano, com aplicagbes especificas, falou sobre o significado do
7instrumento e do RH, podendo ser um indicador de desenvolvimento, explicou. Eng. André informou sobre o
8RH e sua forma de interpretagdo. Conselheiro Diego indio (OP) agradeceu, questionou sobre o RH. Eng.
9ANndré explicou e deu exemplos, refere a competéncia da Fazenda também para explicar a variavel RH.
10Conselheiro Diego (OP) informa que o CMDUA pode convidar a Fazenda para apresentar se assim for
11entendido, a comissao deve possuir todos os dados. Conselheiro Diaran (RGP 7) disse que esta no CMDUA
12ha trés anos e vem aprendendo bastante, parabenizou a apresentacao e agradeceu, questionou se poderia
13ser disponibilizado o material apresentado.

14Eng. André disse que sim, poderia disponibilizar através da secretaria executiva. Finalizadas as questdes,
15Presidente agradeceu ao convidado e houve salva de palmas. Vice Presidente Euclésio informou que
16compareceu ao MP, entregou a mesa a ata da reunido, informou sobre o posicionamento do CMDUA,
17concordando com o leildo mediante assinatura de termo. Disponibilizara a ata também por e-mail através da
18secretaria executiva. Apresentagdao Realizada. Pelo adiantado da hora, ficou definida a suspensédo do
19periodo de comunicag¢des e adiamento para a proxima reunido da votagao da ata da ultima reunido, bem

20como os demais itens da Ordem do Dia os quais tratavam da constituicdo das comissdes instituidas na

210ltima reunido, quais sejam: ltem Quatro Ponto Dois. Definigdo dos integrantes da Comissao de

220rganizagao do Seminario de Planejamento Urbano. Adiado. Iltem Quatro Ponto Trés. Definigdo dos

23integrantes da Comissado da revisdo dos procedimentos da aprovacdo de projetos e DMI. Adiado.

24ltem Cinco. Término. Finalizado o item Um da Ordem do Dias as vinte horas e trinta minutos, foram

25encerrados os trabalhos do CMDUA. Eu, Ana Paula Tomasi, Secretaria Executiva, juntamente com o

26presidente do CMDUA, José Luiz Fernandes Cogo, assino e lavro a presente ata.
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32Ana Paula Tomasi José Luiz Fernandes Cogo

33Secretaria Executiva Presidente CMDUA

34Relatora Secretario SMURB
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37Ata aprovada na sessao do dia 27/09/2016, com a seguinte retificagcao, ja incluida no corpo do texto.

38FI. 2, linha 38: Incluido na fala do Conselheiro Campani que sua opinido de que o modelo como apresentado apenas cria uma onda de
39defasagem do valor praticado em relagao a variagao do mercado imobiliario.

40

410 audio da sessao encontra disponivel na Secretaria Executiva do CMDUA
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