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CONSIDERAGOES ACERCA DAS CONTRIBUICOES REFERENTES A AUDIENCIA PUBLICA REALIZADA EM 28
DE ABRIL DE 2026

No dia 28 de abril de 2026, na Camara Municipal de Vereadores, foi realizada a Audiéncia Publica
referente as minutas de lei de Uso e Ocupagdo do Solo e de Parcelamento do Solo, documentos
integrantes do processo de Revisao do Plano Diretor de Abelardo Luz. A terceira parte da Audiéncia foi
destinada a manifestacdo da populacdo sobre os materiais apresentados e trés participantes se
inscreveram para apresentar suas contribuicdes. Além disso, a populacdo teve até o dia 8 de maio de 2026
para encaminhar novas contribuicdes por e-mail, por meio do endere¢o eletrénico
pensarabelardoluz@cincatarina.sc.gov.br, no qual foram recebidas 6 contribui¢ées.

Cabe destacar que algumas contribuicbes continham mais do que uma proposta e, apdés o devido
processamento, contabilizou-se um total de 18 contribuicdes, conforme apresentado no Apéndice | —
Compilacdo das Contribuicdes.

Como forma de esclarecer as contribuicdes recolhidas e subsidiar as a¢des a serem adotadas pela
Comissdo de Revisdo do Plano Diretor de Abelardo Luz em relagdo a cada contribuicdo, o Consdrcio
Interfederativo Santa Catarina — CINCATARINA elaborou o presente documento.

Para facilitar a compreensdo das sugestdes realizadas pelo , 0 texto destacado em azul
representa uma adicdo e o texto tachado em vermelthe representa uma exclusdo, acompanhados dos
respectivos questionamentos.

MINUTA DE LEI — USO E OCUPACAO DO SOLO

4A. Art. XX. Na Zona Rural, os processos de licenciamento e regularizacdo poderdo ser realizados
individualmente por construcao conforme proprietdrio definir, porém as demais construcées sobre a
matricula deverdo ser locadas e declaradas que ndo estdo em drea de preservacao permanente ou faixa
de dominnio de estradas/rodovias.

4B. Art. XX. Processos de licenciamento e regularizagdo de obras no perimetro urbano, deverao ser feitos
de forma integral, abrangendo todas as constru¢des sobre a matricula.

Paragrafo Unico. Excetua-se do caput do artigo os imdveis situados na Zona Rural (ZR).

A locacdo das demais edificagcdes de um terreno e a declaracdo de nao localizagdo em
Area de Preservacdo Permanente ou Faixa de Dominio podem criar uma inseguranca juridica para o
municipio. Dessa forma, considerando os critérios de técnica legislativa, recomenda-se a seguinte
redagao:
Art. 10-A. Em relacdo aos processos de licenciamento e regularizacdo:
| — no perimetro urbano, deverdo ser realizados de forma integral, abrangendo todas as edificacdes
sobre a matricula;
Il — na Zona Rural, poderao ser realizados individualmente por edificacao.

8A. 1- Nas estradas rurais (ndo rodovias), o afastamento do eixo da mesma qual a medida para
edificacdes? Sugestdo de 20m do eixo;
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Considerando a extensao territorial e as particularidades das estradas rurais, a defini¢ao
de um parametro uniforme aplicavel a todas as vias poderd resultar em inadequag¢bes frente as
caracteristicas especificas de cada regido, especialmente em razao das diferencgas de ocupagao, fungao
vidria e potencial de urbanizagao.

Assim, recomenda-se a realizacdo de estudo técnico especifico para definicdo de pardametros
individualizados, observadas as caracteristicas locais, a tendéncia de ocupacdo e o potencial de
urbanizagdo futura das dareas abrangidas, cujas diretrizes deverdo ser estabelecidas em legislagao
especifica.

Dessa forma, a redacao sera retificada da seguinte forma:

Art. 45. As faixas de dominio publico e as faixas ndo edificaveis deverao estar em conformidade com a
Lei Federal n.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, a Lei Estadual n.2 13.516, de 04 de outubro de 2005,
e o Decreto Estadual n.2 1.793, de 9 de margo de 2022, legislagao especifica ou outras que vierem a
substitui-las.

3B. Aumentar a quantidade de pavimentos para + de 18 pavimentos.

5B. E o0 outro item seria o limite de pavimentos no centro.

Como que uma cidade quer o desenvolvimento limitando a altura dos edificios. Cidades modernas tem
edificios altos, isso é sinal de prosperidade e ndo de cidade sem investimento nenhum, que ninguém
quer investir, sugestdo é de aumentar pra 25, 30 pavimentos, quanto maior a cidade fica mais bonita e
visivel ela fica para os investidores da cidade e de fora.

N3o é porque ao longo dos anos ndo teve essa demanda por edificios altos e com grande drea que nao
se possa ter demanda nos préximos anos. Por isso ndo podemos apertar e explorar o investidor. Temos
que facilitar pra ele construir, gerar empregos e o municipio vai ganhar com muitos impostos dessas
negociacoes, além de tudo que ja foi falado nesse texto.

Essa é minha opinido de quem ja construiu e um dos poucos que ainda continua construindo edificios
na cidade e gostaria que fosse atendida, pois senao vai ficar dificil de fazer novos investimentos aqui.
6B. Também ndo concordo em limitar a 18 andares nos prédios. Cidade tem que crescer coloca no
minimo 25 a 30 andares

7B. Também seria fundamental rever o limite de pavimentos. Em vez de impor maiores restricdes, o
ideal seria permitir edificacdes mais altas, com 25 ou 30 andares, ou até mesmo flexibilizar esse limite
nas avenidas principais, incentivando novos investimentos e a modernizagdo urbana.

Medidas como essas valorizam a regido central, tornam a cidade mais moderna e atrativa, estimulam a
chegada de investidores, geram empregos e fortalecem a economia local. Quanto mais seguranca e
incentivo houver para investir, maiores serdo os beneficios para o crescimento do municipio.

Além disso, o municipio pode perder arrecadagdao e movimentag¢dao econdmica geradas por novas obras,
como impostos da construcdo civil, geracdo de empregos, compras no comércio local de materiais de
construcdao, moéveis, eletrodomésticos, mercados, farmacias, locacdo de imdveis para trabalhadores,
entre diversos outros setores beneficiados por grandes empreendimentos.

Também deixaria de arrecadar futuros IPTUs e ITBIs oriundos desses imdveis e compradores,
impactando diretamente o desenvolvimento da cidade.

A reducdo desses indices representaria um retrocesso para o desenvolvimento urbano e econémico da
cidade.
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Moro em Abelardo ha mais de quinze anos, mas vivi grande parte da minha vida em Curitiba. Essa
experiéncia em uma cidade de maior porte reforca minha visdao sobre a importancia de prédios mais
altos e do fortalecimento do centro urbano.

9B. Também seria fundamental rever o limite de pavimentos. Em vez de impor maiores restricdes, o
ideal seria permitir edificacdes mais altas, com 25 ou 30 andares, ou até mesmo flexibilizar esse limite
nas avenidas principais, incentivando novos investimentos e a moderniza¢ao urbana.

Medidas como essas valorizam a regido central, tornam a cidade mais moderna e atrativa, estimulam a
chegada de investidores, geram empregos e fortalecem a economia local. Quanto mais seguranga e
incentivo houver para investir, maiores serdo os beneficios para o crescimento do municipio.

Além disso, o municipio pode perder arrecadacdo e movimentacdao econdmica geradas por novas obras,
como impostos da construcdo civil, geracdo de empregos, compras no comércio local de materiais de
constru¢ao, moveis, eletrodomésticos, mercados, farmacias, locacdo de imdveis para trabalhadores,
entre diversos outros setores beneficiados por grandes empreendimentos.

Também deixaria de arrecadar futuros IPTUs e ITBIs oriundos desses imdveis e compradores,
impactando diretamente o desenvolvimento da cidade.

A reducdo desses indices representaria um retrocesso para o desenvolvimento urbano e econémico da
cidade.

Dessa forma, manifesto meu apoio a ampliacdo do indice de aproveitamento, bem como a revisdo dos
limites de pavimentos, especialmente no centro e nas principais avenidas da cidade.

A definicdo da volumetria das edificacdes, por meio do zoneamento, deve estar
vinculada a realidade municipal e as perspectivas de desenvolvimento urbano, observando-se a
tendéncia efetiva de ocupacdo do territério.
Para exemplificar os impactos potenciais dos parametros propostos, utilizou-se como referéncia o lote
localizado entre a Rua Levi Linhares da Silva e a Avenida Getulio Vargas. A analise foi fundamentada no
potencial construtivo decorrente do gabarito proposto de 30 pavimentos, em conjunto com os demais
parametros construtivos previstos para a Zona Comercial Central.
Para o estudo, foram adotados os seguintes parametros:
e Areado lote: 560 m?%;
e Taxa de ocupagao: 85%;
e Afastamentos: 1,5 m;
e (Quantidade de pavimentos: 30;
e Pavimentos residenciais: 25;
e (Quantidade de unidades residenciais por pavimento: 6;
e Meédia de ocupacdo por unidade residencial: 3 pessoas.
Com base nesses dados, estimou-se que a populacdo residente no lote analisado seria de
aproximadamente 450 pessoas.
Destaca-se, ainda, que, conforme dados do Censo do IBGE, a populacdo do Municipio de Abelardo Luz
passou de 17.100 habitantes em 2010 para 17.392 habitantes em 2022, representando um crescimento
populacional de 292 pessoas no periodo. Dessa forma, verifica-se que, para fins estatisticos, a edificacdo
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utilizada no exemplo possuiria capacidade habitacional superior ao crescimento populacional registrado
no municipio ao longo de 12 anos.

Conforme disposto no Diagndstico da Leitura da Realidade (2023), o Plano Diretor vigente nao
estabelece limite maximo de pavimentos para as edificacdes no municipio. Contudo, de acordo com os
levantamentos realizados in loco, as edificacbes existentes até o momento ndo ultrapassam 12
pavimentos. Dessa forma, constata-se que a dinamica imobilidria municipal apresenta padrao
consideravelmente inferior ao gabarito solicitado, sendo que a proposi¢ao de parametros urbanisticos
excessivamente elevados, dissociados da demanda urbana efetiva, pode induzir processos de
valorizacdo artificial do solo urbano, comprometer a paisagem do municipio e a insolacdo das
edificacdes vizinhas.

Portanto, considerando a realidade urbanistica do municipio, a tendéncia no crescimento populacional
observada, a capacidade da infraestrutura urbana existente e a compatibilidade com a dinamica
imobiliaria local, recomenda-se a manutencao do gabarito méximo de 18 pavimentos para a Zona
Comercial Central, bem como a manutencdo dos demais gabaritos previstos nas demais zonas.

3A. Aumentar ou permanecer o indice 8 em vez de reduzir para 6.

5A. Um dos itens seria o indice para constru¢do no centro da cidade o qual hoje é 8 e a proposta é
diminuir para 6 sem custo para o construtor e de 6 a 12 cobrar uma taxa. Isso é prejudicar tanto quem
constréi quanto quem vai comprar algum imdvel, pois os terrenos sao de alto valor no centro da cidade
e se diminuir a drea construida sem custo e comecar a cobrar pra ter o direito de construir, os imdveis
terdo um valor muito alto, fugindo da realidade de nossa cidade, com isso os possiveis compradores vao
investir o dinheiro em outras cidades, e a prefeitura além de perder os impostos com a construcdo, a
geracdo de muitos empregos, compras no comércio como materiais de construcdo, moveis,
eletrodomésticos, mercados, farmacias, aluguel de casas para os trabalhadores, entre outras inUmeras
coisas que giram em uma grande obra, ainda vai deixar de arrecadar muitos IPTUs e ITBIs que iam ser
gerados por esses compradores, além de prejudicar o desenvolvimento da cidade. Muitos ndo vao mais
nem querer construir devido ao custo que vai ficar muito alto. Minha sugestdo seria aumentar o indice
de 8 para 10 e colocar uma taxa acima de 10.1 até 12.

6A. Gostaria de dar uma opinido sobre o novo plano diretor, o qual vocés estao reduzindo o indice de
construgdo no centro da cidade de 8 para 6, e cobrar acima de 6 até 12.

Com essa atitude vocés vao encarecer os iméveis da cidade, pg vai aumentar o custo de quem for
construir e com isso vai aumentar o preco de custo dos imdveis, gostaria de sugerir que aumente de 8
para 10 e cobrar de 11 a 12.

Temos que pensar no futuro e ndo regredir para virar s6 em cobrancga de taxa. Ja temos muitos impostos
e cobrancas e vocés querem cobrar de quem quer investir

Vocés tem pensar que novos imdveis vao gerar IPTU, itbi para a prefeita, além de muita empregos e
diversos negdcios que vao girar na cidade.

7A. Entendo que o mais adequado seria ampliar o indice de aproveitamento dos terrenos. Se hoje esse
indice é 8, poderia ser elevado para 10 ou mais.

9A. Entendo que o mais adequado seria ampliar o indice de aproveitamento dos terrenos. Se hoje esse
indice é 8, poderia ser elevado para 10 ou mais.
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O indice de aproveitamento relaciona-se com o principio de igualdade e justi¢a social.
Esse principio tem o objetivo de estabelecer a isonomia dos direitos dos cidaddos em relagdo ao
processo de urbanizagao, possibilitando que todos tenham os mesmos direitos e deveres.
A previsdo da redugdo do indice de aproveitamento basico fundamenta-se na Resolugao Recomendada
n.2 148/2013, do Ministério das Cidades, a qual prevé a adoc¢do do indice de aproveitamento basico
Unico em todo o territério municipal. Entretanto, considerando o indice de aproveitamento bdsico
atualmente vigente e a dinamica urbanistica consolidada no municipio, entende-se que a redugdo
imediata para adequagdo a um indice Unico aplicavel a todo o territério municipal podera representar
alteracdo significativa em relacdo a realidade local e aos parametros historicamente utilizados no
processo de ocupacado urbana.
Para exemplificar o valor da contrapartida decorrente da Outorga Onerosa do Direito de Construir e
demonstrar que o instrumento ndo inviabiliza empreendimentos, sera utilizado como referéncia o lote
localizado entre a Rua Levi Linhares da Silva e a Avenida Getulio Vargas. A férmula de calculo adotada é
a recomendada pelo Ministério das Cidades (2012) e o valor do metro quadrado utilizado foi o do valor
venal do terreno, conforme Cdodigo Tributario Municipal. No entanto, a regulamentacao do instrumento
poderd prever fatores de desconto, acréscimo ou ponderacdao que influenciam no valor final da
contrapartida financeira, bem como a adog¢dao de outra base financeira - como ITBI, IPTU e Planta
Genérica de Valores.
Para o exemplo, foram adotados os seguintes parametros:
e Areado lote: 560 m%;
e Valor da contrapartida por m?, com base no Cédigo Tributdrio municipal: 140 UFM?;
e Valor da Unidade Fiscal Municipal: RS 4,14;
e indice de Aproveitamento Basico (ZCC): 6,0;
¢ Indice de Aproveitamento Maximo (ZCC): 12,0;
e Area edificavel correspondente ao IA bésico: 3.360 m?;
e Area edificavel correspondente ao IA maximo: 6.720 m?;
e Area excedente entre o IA basico e o IA maximo: 3.360 m?;
e Quantidade de pavimentos: 15;
e (Quantidade de pavimentos residenciais: 10;
e (Quantidade total de unidades residenciais: 60 unidades.
VT = (VC/IAb) * AelAb
Onde:
VT: Valor Total da Contrapartida;
VC: Valor da contrapartida por m?;
IAb: indice de Aproveitamento Basico;
AelAb: Area excedente ao indice de aproveitamento bdsico.
Com base nos parametros adotados, a aplicacao da férmula resulta em:
VT: (140/6)*3.360
VT: 78.400 UFM (RS 324,576)

LVu-T (Valor Unitério de Metro Quadrado de Terreno) X FC-Ts (Fator de Correc3o de Terreno)
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Dessa forma, para a constru¢dao de uma edificagdo com 15 pavimentos, a contrapartida financeira
referente a Outorga Onerosa do Direito de Construir corresponderia ao valor aproximado de RS
324.576. Considerando que o valor da contrapartida tende a ser incorporado ao custo final de
comercializacdo das unidades, em uma edificacdo de 60 unidades residenciais serd acrescentado ao
valor de venda RS 5.400 por unidade habitacional.

Ainda, considerando que os recursos oriundos da Outorga Onerosa do Direito de Construir deverdo
obrigatoriamente ser destinados a implantagdo de equipamentos publicos e areas de lazer, entre outras
finalidades de interesse publico, a tendéncia é que os investimentos retornem aos habitantes, por meio
da valorizagao imobilidria do empreendimento.

Destaca-se que o estabelecimento de indices de aproveitamento bdsico elevados pode resultar em areas
com alta valorizacdo imobilidria e significativo adensamento construtivo sem a correspondente
compensagao urbanistica ao municipio. Além disso, a adogao de indices excessivamente elevados pode
comprometer a efetividade de instrumentos urbanisticos como a Transferéncia do Direito de Construir
e a Outorga Onerosa do Direito de Construir, ambos previstos na legislacdo federal, uma vez que sua
operacionalizacdo estd diretamente vinculada aos indices de aproveitamento bdsico e maximo
estabelecidos pelo municipio.

Como parametro comparativo da proporcionalidade entre o indice de aproveitamento basico e a
demanda imobilidria, destacam-se os municipios de Xanxeré e Xaxim, os quais possuem indices de
aproveitamento semelhantes aos atualmente vigentes no Municipio de Abelardo Luz. Entretanto, ambos
0s municipios apresentaram taxas de crescimento populacional superiores a observada em Abelardo
Luz entre 2010 e 2022. Nesse periodo, Xaxim e Xanxeré registraram crescimento aproximado de 24% e
17%, respectivamente, enquanto Abelardo Luz apresentou variagdo populacional de cerca de 2%. Tais
valores indicam dinamicas urbanas e demandas imobilidrias distintas entre os trés municipios.

Nesse contexto, destaca-se que a adoc¢ao isolada de indices urbanisticos atrativos ao mercado imobiliario
ndo garante, por si s6, o desenvolvimento urbano municipal, sendo indispensavel a articulacdo entre
politicas publicas, infraestrutura urbana, desenvolvimento econémico e ordenamento territorial para a
promocao do crescimento sustentavel da cidade.

Portanto, constata-se que o Municipio de Abelardo Luz ainda se encontra em processo de consolidagcao
urbana e, no cendrio atual, ndo apresenta dinamica urbana e demanda imobilidria com a mesma
intensidade observada nos municipios vizinhos.

8B. 2- Indice de aproveitamento na apresentacao ficou confuso, sobre pilotis, conta no indice?

Conforme estabelecido no art. 56, paragrafo Unico, inciso Illl, o pavimento térreo em
pilotis ndo serda computado no calculo do indice de aproveitamento, desde que a edificacdo esteja
localizada em area de risco ou de suscetibilidade.

1. Relacdo de quinze por cento de area permeavel com o tipo de solo.

O percentual proposto para a taxa de permeabilidade considera as condicionantes fisicas
do municipio, como areas de risco hidrolégico, as areas adensadas e impermeabilizadas, bem como os
parametros urbanisticos projetados para as zonas, como a taxa de ocupacdo, e ndo somente o tipo de
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solo. Ainda, é importante mencionar que regides, principalmente as que ficam a montante da drea mais
consolidada do municipio, mantenham uma taxa minima de permeabilidade porque isso visa a redugao
de alagamentos causados pelo represamento do Lajeado Gregoério.

MINUTA DE LEI — PLANO DIRETOR

2A. Considerar que esse documento e estudo sobre o Plano Diretor é de suma importancia para o
SISMAPA — Mapa do Turismo Brasileiro. E um dos componentes do Protocolo, no sistema nacional.

2B. Destacou a importancia do Plano Diretor como um documento para o Sistema do Mapa do Turismo
Brasileiro, ressaltou que a atualizagdo do Plano Diretor constitui requisito relevante para o
ranqueamento do municipio junto ao Mapa do Turismo Brasileiro.

A contribuicdo é matéria da Lei do Plano Diretor, a qual ndo foi apresentada na Audiéncia

Publica em questao e, portanto, serd considerada invalida.

MINUTA DE LEI — CODIGO DE EDIFICACOES

8C. 3- Altura de edificacdo que nao sera contado como area habitavel, (haviamos comentado de 1,80m)
para pequenos depdsitos, canis, enfim.

A contribuicdo é matéria do Cddigo de Edificacdes, o qual ndo foi apresentado na

Audiéncia Publica em questdo e, portanto, sera considerada invalida.



