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COMISSAO DE LEGISLAGAO E REDACAO FINAL
PARECER N.°
PROJETO DE DO EXECUTIVO MUNICIPAL — PLO N.° 004/2019

Exmo. Senhor Presidente da Comissio de Legislacdo e Redacio Final

A Vereadora que este subscreve, atendendo a delegacéo de
V.Exa, analisando o Projeto de Lei n® 004/2019 protocolado no dia 25/02/2019,
de autoria do Executivo Municipal, com mensagem retificativa enviada pelo
Executiva Municipal, protocolado 01/07/2019, com emendas modificativas,
aditivas e supressiva n° 005/2019, n° 012/2019, n° 013/2019, n° 015/2019, n°
016/2019, n°® 017/2019, n° 019/2019, n° 020/2019, n° 021/2019 e n°
022/201que “ Institui a Operagéo Urbana consorciada Vila Suica, e da outras
providéncias”, tem a relatar o que segue:

O projeto vem a esta Comissao de Legislacdo e Redacao Final
para analise, sob os angulos da constitucionalidade, juridicidade e técnica
legislativa, em obediéncia ao disposto no art. 54 do Regimento Interno

Trata-se de proposicao de lei, onde solicita autorizagado para
instituicdo da Operacdo Urbana Consorciada chamada de Vila Suiga,
compondo o recebimento de area territorial pelo Municipio para agregar ao
Parque das Orquideas, além de contrapartida em investimentos no Parque,
adequacdes no acesso do loteamento, contrapartidas sociais, execucac da
rede de esgoto, pelo investidor, em troca da transferéncia de indices
construtivos, aprovacdo de areas prediais e condicdes especiais de
zoneamento, a serem aprovadas pelo municipio para empreendimento privado.

Lido em Plenario no dia 04 de margo do corrente ano, foi
exarado orientacdo Juridica n® 12/2019, por parte da Procuradoria Juridica

v\/ .
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desta Casa, fazendo diversas consideracoes pertinentes, opinando ao final

pela tramitacdo do Projeto.

Informa o proponente da justificativa do respectivo PL, que o
municipio determinou como politica publica para o desenvolvimento sustentavel,
a constituicao e implantagao do Parque das Orquideas na area central da zona
urbana, com fim de preservacdo da fauna e flora que encantam nossa
comunidade e visitantes, sendo importante a ampliacdo da area de terras que
hoje compde o Parque. Relata ainda, que firmou-se o Protocolo de intencoées
entre o Municipio de Gramado, a familia Brody, proprietarios de areas na Vila
Suica e a Incorporadora Kara José Ltda., investidor do empreendimento que
compde a Operagao Consorciada proposta.

Por conseguinte, explica que o Municipio recebera em torno de
27.954,60m* de area a ser agregada ao Parque das Orquideas, além da
execucao da rede de esgoto em todo Loteamento Vila Suica pelo investidor, o
que permitira a aprovagao de construcdes no local para proprietarios dos ltes,
hoje impedidas pelo do TAC, firmado entre o Ministério Publico e o Municipio
de Gramado, referente a execugéo do esgotamento sanitario.

Relata ainda, que grande ganho na operagao € ambiental, e que os
investimentos permitirdo a viabilizag&o para abertura ao publico do Parque das
Orquideas. A proposi¢éo e o Protocolo de Intengées foram apresentados , aos
Conselhos de Defesa e Meio Ambiente, além do Conselho Municipal do plano
Diretor, também foram encaminhadas cdpias de atas sobre as respectivas
manifestacdes e deliberagdes dos referidos. Fala também que ha um interesse
publico no alcance pela Operagao Consorciada, visando beneficios em prol da
sustentabilidade do desenvolvimento econdmico, social e urbanistico.

Em anexo ao PL, acompanha o Protocolo de Intengbes, Ata do PDDI,
Ata do Condema, Laudo de avaliagdo de mercado, diagnostico ambiental, perfil
do empreendimento pretendido, TAC do Ministério Publico com o Municipio de
Gramado, entre outros.

No dia 14 de margo do corrente ano, esta comissao achou por bem,

realizar alguns questionamentos ao Executivo Municipal, solicitando a Ata da {X\
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Audiéncia realizada pelo executivo com a comunidade local referente a
Operagéo Consorciada, sugeriu-se alteragdo conforme solicita na Ata da 1°
reuniao Ordinaria do Conselho CONDEMA, datada no dia 31/01/2019, onde
fala sobre as APPs. Neste mesmo oficio ainda, foi encaminhado mais alguns
guestionamento, quanto ao programa de atendimento econémico e social para
a populagéo diretamente afetada pela operagéo, quanto ao estudo prévio do
impacto de vizinhanga, o projeto para implantacdo da obra da rede coletora de
esgoto, das dividas tributarias e quanto a metragem dos lotes 09 e 10 — quadra
Il , lotes 09 e 10 - quadra B, area estas que ndo estavam mencionadas no
Projeto de Lei.

Portanto no dia 01 de julho no recorrente ano foi protocolado a
mensagem retificativa com as solicitagbes e esclarecimentos pendentes, e
também a alteracao do Art. 7°, § 1°, para a ampliacdo da drea efetiva da construcdo
total de 27.046,61 m? para 27.183,67 m?, sendo 23.921,29 m* de hotel e 3.362,38
m? nos apartamentos residenciais, ajustando metragens da alinea “b” e inciso Il
do mesmo artigo. Também foi inserido o § 2° no Art. 9° a contrapartida minima
de R$ 2 400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reis) para investimentos
no Parque das Orquideas, contrapartidas sociais e adequagbes ao acesso do
loteamento. Foi revogado o Art. 1 e § § 1° e 2° reiterando o texto a
compensacio e da acdo de pagamentos em tributos. Foram anexadas ainda,
as Ultimas Atas dos Conselhos do Condema, do PDDi, manifestacao do
Ministério Publico, estudo prévio da Esaplan sobre a rede de esgoto sanitario,
manifestacdo dos moradores do Loteamento, sendo contrarios a operacao,
termo aditivo ao protocolo de intencdes e Estudo Prévio do Impacto de
Vizinhanca.

Em 09/07/2019, foi realizada audiéncia publica prévia, por parte da
Comissao de Infraestrutura, Turismo, Desenvolvimento e Bem-Estar Social,
antes da tramitacdo nas Comissdes permanentes, para manifestagoes dos
interessados, neste dia ocorreu a entrega de reivindicagbes dos dos
proprietarios de lotes da area, com sugestées de 10(dez) Emendas

Modificativas, bem como uma abaixo assinado, com 62 (sessenta e dois)
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assinaturas de moradores, proprietarios e vizinhos da Vila Suica declarando-

se contrario a Operacédo Consorciada.

O Poder Executivo foi informado pela Presidéncia desta Casa
Legislativa, através do Oficio n® 61/2019, relatando os pedidos apresentados
pelos interessados, listando as demandas. Apo6s analise dos pedidos, o Prefeito
Municipal, representantes dos investidores e o empreendedor se manifestaram,
atraves de oficio enviado a Casa Legislativa, concordando com algumas
alteracbes e manifestando inviabilidade em outras, todavia deixando a cargo
dos vereadores a proposicdo das eventuais emendas no texto do PLO
004/2019.

Depois de toda essa analise, alguns Vereadores realizam algumas

emendas, total de dez emendas foram protocoladas, conforme segue:

- Emenda n°® 005/2019/Ver. Rafael Ronsoni: altera o § 3° do art.
6°para repassar a responsabilidade das custas e emolumentos referentes ao
recebimento das transferéncias do direito de construir a quem se credita dos
mesmos;

- Emenda n° 012/2019/Ver. Rafael Ronsoni: acrescenta o paragrafo

unico ao art. 12 vedando a possibilidade de venda dos imoéveis da
OUC no regime de cotas imobilidrias, time sharing ou propriedade
multifracionada;

- Emenda n°® 13/2019/ Ver. Rafael Ronsoni: modifica o inciso Il do
art. 11 para alterar a composicdo da Comissdo de Controle de
Desenvolvimento da Operagao Urbana Consorciada, aumentando para dois os
representantes da comunidade afetada;

- Emenda n°® 15/2019/Ver. Dr. Ubirata: Cria § 2° no art. 7° vedando a
transferéncia a terceiros, dos indices construtivos oriundos das APPs néo
utilizados nos empreendimentos previstos nesta OUC;

- Emenda n°® 16/2019/Ver. Luia Barbacovi: altera o §1° do art. 5° para

ampliar o prazo para 90 dias para manifestacao de interesse no edital de
chamamento publico; cria o § 4° no art. 6° para exigir que os iméveisj\/\ﬁA

|
\
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transferidos ao municipio sejam livres e desembaracados de quaisquer 6nus;
cria o § 3° ao art. 9° para exigir que as adequagdes de ruas ao acesso do
Loteamento deverao ser conclusas até a emisséo do

habite-se do empreendimento;

- Emenda n°® 17/2019/Ver. Rafael Ronsoni: modifica o Anexo Il, parte
integrante da lei, para definir que o coeficiente ideal serd de 80 m? e que o n°
maximo de apartamentos nos plurifamiliares sera de 120; que as unidades de
hospedagem permitidas nas Glebas 1, 2 e 2A, conjuntamente, sera de 80; e
que o subsolo devera obedecer aos mesmos recuos do pavimento térreo;

- Emenda n°® 19/2019/ Ver. Volnei da Saude: define que a rede de
coleta a ser executada pelo empreendedor, seja doada ao municipio;

- Emenda n° 20/2019/ Ver. Manu da Costa: modifica o Anexo I, parte
integrante da Lei, para manter como isentos apenas os arts. 120 e 171, do
Plano Diretor; definindo as condicionantes para o art. 92, 95 e 118, II;

- Emenda n°® 21/2019/ Ver. Manu da Costa: suprime o ultimo paragrafo
do Anexo Il;

- Emenda n® 22/2019/ Ver. Rafael Ronsoni, Dr. Ubirata e Manu da
Costa: modifica o art. 9° do § 2° para definir a contrapartida do empreendedor
em 1,2 milhdo no Parque das Orquideas e 1,2 milhdo em capacitagao da
populagdo e adequacdes ao acesso do Loteamento; acrescenta que o
executivo devera prestar contas a Camara de \Vereadores das contrapartidas
investidas; que o empreendedor devera apresentar uma proposta de projeto
para o Parque das Orquideas; e que as intervengdes do Parque das Orquideas

deverio ser concluidas até a inauguragdo do empreendimento hoteleiro.
Quanto as competéncias da Comissao, listamos:
Art. 54, | — quanto a Legislacéo e iniciativa:

Seguindo a orientagéo juridica da casa, opinamos: j\—/\(\\

\
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a) Foram atendidos a constitucionalidade, legalidade e

regimentalidade;

b) O autor tem competéncia para apresentar a matéria, objeto deste
PL, ndo se registrando vicio de iniciativa na presente propositura;

c) Sobre as emendas realizadas pelos Vereadores nzo foi

identificado vicio de origem;

Importante referir, a lei especifica que cria a operagéo urbana pode
prever coeficientes de aproveitamento, indices de ocupacdo e tamanhos
maximos e minimos de lotes diferenciados, especificos para sua area de
abrangéncia. Trata-se, na verdade, de uma excegao ao plano diretor e a lei de
zoneamento municipal. Portanto, um novo diploma legislativo especialmente
editado para uma nova configuragdo urbanistica da area objeto da operacéo
urbana. Contudo, entende-se que projetos de intervencdo urbanistica
necessitam de um zoneamento especial e parametros claros, com limites
maximos e minimos definidos dentro da lei do Plano Diretor, ficando passiveis
de detalhamentos, nos limites desta lei, para cada operagdo urbana a ser
proposta. Essa medida se faz importante e necessaria nas mudancas da lei do
Plano Diretor, que devem ser enviadas a esta em Casa em breve, como acena
o Poder Executivo, no sentido de estabelecer limitadores (maximos e minimos)
para estas operagdes. Sem esta providencia, o0 municipio fica sem parametros
para as operagdes urbanas consorciadas, que como podem estabelecer
condicbes proprias, aceitam qualquer condi¢do, e abrem muitos precedentes, o

que pode tornar a intervencdo com desequilibrios e fragilidades ao municipio.

O PL apresenta bastante ganho ambiental ao municipio, mas
devemos analisar os critérios e procedimentos no Art. 33 do \estatuto das
cidades para viabilidade de operacdes consorciadas;
| — definicdo da area abrangida: a area abrangida € o Loteamento Vila Suiga,
identificada no Anexo |, parte integrante do projeto de lei, sob analise;

<0

)
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Il - o programa basico da ocupacdo da darea: sdo as condicionantes
estabelecidas para a execugao das construgdes sobre a area remanescente,
pertencente ao empreendedor. Se refere a taxa de ocupacao, coeficiente ideal,
recuos, altura maxima, coeficiente hoteleiro, subsolo, aproveitamento de
telhado, entre outros. Esta descrito no Anexo Il, parte integrante do projeto de

lei, sob analise;

Il — programa de atendimento econémico e social para populacao

diretamente afetada pela operagao: a regra geral é que este tipo de intervencao
urbana afeta a cidade e a populagdo para além dos limites do seu perimetro.
Isso somente serd possivel de ser avaliado, de forma conclusiva, a partir do

estudo do impacto de vizinhanga e suas consideracoes;

IV —finalidades da operacgao: ainda que de maneira ampla, as

finalidades da operagdo sao identificadas no projeto, quais sejam: pelo
municipio, os ganhos ambientais, turisticos e de infraestrutura, como a
execugao pelo empreendedor da rede de esgoto em todo loteamento Vila
Suiga, a execugao das melhorias do acesso ao loteamento, a ampliagdo da
area do parque das Orquideas e a execucgado de infraestrutura no Parque das
Orquideas; pelo empreendedor, € a construcdo de um hotel com 80
apartamentos e 120 apartamentos residenciais sobre as areas remanescentes,
com indices e parametros urbanisticos adicionais aqueles previstos na

legislacao ordinaria de uso e ocupagao do solo;

V — estudo prévio do impacto de vizinhanga: o estudo prévio do

impacto de vizinhanca foi realizado pela empresa EcoValor consultoria em
sustentabilidade, é parte integrante do PLO 004/2019, e refere no seu relatorio,
que o estudo “prévio” exigido neste inciso, ndo discrimina o conteudo minimo,
tal como faz o EIV-Estudo do Impacto de Vizinhanga, do art. 37, do mesmo
diploma legal. Esclarece de que, na fase de implantacéo preliminar dos

empreendimentos relacionados a OUC Vila Suiga, inexistem elementos
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tecnicos que permitam responder aos requisitos minimos de um EIV, sendo

possivel, neste estagio, apenas um mapeamento preliminar da vizinhanca dos
possiveis impactos a serem causados pela operagao consorciada. Reitera que
o estudo prévio apresentado neste momento ndo substitui o EIV definitivo, que
deve ser apresentado na oportunidade dos requerimentos e aprovagao dos
projetos arquitetdnicos dos futuros empreendimentos, ocasido que sera
possivel analisar o real impacto que as obras poderao causar no seu entorno.
Ate |a so é possivel uma analise “prévia e estimativa”, que € o que acompanha
o PL, ora em analise. Assim, reiteramos que o EIV definitivo, do art. 37, devera
ser apresentado assim que forem definidos os projetos arquiteténicos, devendo
0 municipio tomar as medidas legais e cabiveis para compensar os impactados

causados no seu entorno, se a conclusado do EIV for neste sentido;

VI — contrapartida exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcao da utilizagao dos beneficios previstos

nos incisos |, Il e lll do § 2° do art. 32 desta Lei: estdo definidas no art. 6° a 9°
do PLO 004/2019, ora em analise;

VIl — forma de controle da operacéo, obrigatoriamente compartilhado com
representacao da sociedade civil: estdo previstos nos arts. 10 e 11 do PLO em
analise, inclusive ampliado pela emenda n° 13/2019, do vereador Rafael
Ronsoni, adicionando a participacdo de mais um membro da comunidade na

Comissédo de Controle de desenvolvimento da OUC, dentro da area delimitada;

VIIl — natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios

permanentes e investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso IlI

do § 2° do art. 32 desta Lei: estdo previstas no Anexo I, parte integrante do
PLO ora em andlise. \-/J%
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Art. 54, Il - quanto a Redacéo Final:

a) Conforme orientagao juridica, foi identificado que o respectivo PL,
necessita de alguns ajustes na técnica legislativa, por tanto solicita-se
ajuste a técnica na redacéo final;

b) Referente o prazo de vigéncia da Lei, por ser matéria de grande
repercussao teria que ter um prazo para a vigéncia, todo via, pelo tempo
que o PL esta discussdo, entendeu-se possivel a vigéncia da Lei ser
imediata a partir de sua publicagao.

C) Seguindo a orientagdo juridica desta Casa Legislativa, ainda,
ressaltou um alerta a esta Comissao referente o Protocolo de Intencoes,
que € parte integrante do PLO 004/2019, restou prejudicado em varios
artigos em raz&o das diversas emendas apresentadas pelos vereadores,
que mudam o texto principal e impactam nas condicionantes
estabelecidas naqueles instrumentos. Assim, necessario se faz o
alinhamento entre o projeto de lei e o protocolo de intencées, ou no
minimo disposi¢ao na lei no sentido de o Protocolo de Intengdes devera
ser ajustado em conformidade com os termos aprovados no PLO
004/2019, com as respectivas emendas, sob pena de aprovagio de um

texto na lei e outro conflitante no protocolo de Intencoes.

CONCLUSAO

Em analise dos fundamentos apresentados na Orientacéo

Juridica n® 12/2019, emitida pela Procuradora Geral da Casa, tenho que a

propositura esta apta a constitucionalidade, legalidade, juridicidade e boa

técnica observadas as questbes suscitadas quanto a melhor forma de
\j\Pg\
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redagao, assim opino acompanhando o entendimento da orientagéo juridica
acima referida, ou seja, pela aptidao da presente propositura dentro do campo
de analise da presente Comissdo Permanente

Isto posto, voto pela constitucionalidade, juridicidade e boa
tecnica legislativa, e no mérito, pela aprovagao do Projeto de Lei n°® 004/2019,

de autoria do Executivo Municipal.
E o que tenho a manifestar.

Sala das Comissdes, 29 de agosto de 2019.

Ac/uw[?‘

Vereadora léosn%cker Schmitt

Relatora

Vereador Luia Barbacovi
Presidente AQ(
QQ/V\OIV\/ égjsz Aﬂ
Vereador Renan Sartorl

Vice Presidente
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