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CINCATARINA Ata | Reunido Técnica

Data da Reunido: 22/10/2025

Hora inicio: 14h05 Hora fim: 16h35

Local: Sala de Reunides da Prefeitura

Assuntos: Minuta de lei Uso e Ocupacdo do Solo

Entidades: Consodrcio Interfederativo Santa Catarina — CINCATARINA, Comissdao de Revisdao do Plano
Diretor, Conselho de Desenvolvimento Urbano e Convidados de lomeré

PARTICIPANTES

Conforme Lista de Presenca (06 participacoes)

Dados Pessoais ndo citados em respeito aos preceitos da Lei Federal n2 13.709/2018 (LGPD)

Notas da Reunido

Aos vinte e dois dias do més de outubro do ano de dois mil e vinte e cinco, de forma presencial, na
Prefeitura Municipal, realizou-se a reunido técnica, iniciada as quatorze horas e cinco minutos, entre os
membros da Equipe de Planejamento de Cidades do Consodrcio Interfederativo Santa Catarina —
CINCATARINA, da Comissdao de Desenvolvimento Urbano, do Conselho de Revisdo do Plano Diretor e
convidados, para tratar das contribui¢cdes enviadas pelo Comissdo e pelo Conselho referente a minuta de
lei de Uso e Ocupacdo do Solo. A senhora Joselaine T. iniciou a reunido técnica, apresentou o cronograma
a ser cumprido e convidou o senhor Alcindo P., presidente da Comissdo, para que fizesse a abertura da
reunidgo. O senhor Alcindo P. destacou a importancia da continuidade dos trabalhos de aprovacdo do
Plano Diretor, reconhecendo a necessidade de ajustes durante o processo e enfatizando que este é o
momento adequado para corrigir os pontos necessarios e dar continuidade aos trabalhos. Com isso,
declarou aberta a reunido. A senhora Joselaine T. apresentou a si mesma e os membros da Equipe Técnica
de Planejamento de Cidades do CINCATARINA. Em seguida, apresentou a ordem, as regras gerais e
informou que a reunido seria gravada e transcrita em ata. A senhora Joselaine T. relatou que, em
dezessete de setembro do ano de dois mil e vinte e cinco, foi apresentado o macrozoneamento, parte
integrante da Lei do Plano Diretor ja sancionada. Informaram que, apds os apontamentos feitos na
reunido, a Comissdo e o Conselho decidiram alterar o macrozoneamento, solicitando ao CINCATARINA os
ajustes no cartograma, que foram realizados conforme definido. O senhor Lucca D. S. informou que,
conforme solicitado, foram realizadas altera¢cGes no macrozoneamento na regido de Bom Sucesso, com a
retirada da Macrozona de Desenvolvimento Econdmico nas areas periféricas proximas ao perimetro
urbano e a inclusdo de trechos indicados na reunido anterior. A senhora Joselaine T. comunicou que essa
macrozona passou a se denominar Macrozona de Interesse de Expansao Urbana, conforme acordado na
reunidao do dia dezessete de setembro, com ajustes no cartograma e em artigos da lei ja sancionada,
incluindo adequacdo de objetivos, mudanca de nomenclatura e inser¢do da exigéncia de observancia ao
art. 42-B do Estatuto da Cidade quando houver ampliacdo do perimetro urbano. Além disso, comunicaram
gue os documentos alterados serdo encaminhados ao secretario Alcindo P. para os tramites juridicos
internos, incluindo a realizacdo de nova audiéncia publica. Posteriormente, a senhora Joselaine T. explicou
gue a definicdo do zoneamento pertencente as areas de expansao urbana, ocorrerd somente quando
houver ampliacdo do perimetro urbano. Dando continuidade a reunido, explanou-se que devido as
dificuldades encontradas na consolidacao das contribuicdes realizadas pela Comissao e pelo Conselho,
definiu-se que a sua anadlise ocorreria de forma direta, artigo por artigo, com abertura simultdnea do
cartograma para realizacdo dos ajustes e esclarecimentos necessarios. Ainda, ressaltaram que a minuta
da Lei de Uso e Ocupacao do Solo contempla anexos que detalham critérios, parametros e
responsabilidades e abrange todo o territério municipal, incluindo areas urbanas e rurais, tendo como
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objetivo estabelecer critérios para a ocupacao e utilizacdo do solo, respeitando condicionantes
ambientais, paisagisticas, naturais e culturais, assegurar a funcdo social da cidade e da propriedade,
controlar densidades demograficas e compatibilizar o desenvolvimento com as atividades econdmicas.
Com relagdo a ampliacdao do perimetro urbano, a senhora Joselaine T. expds que o municipio pode
promover ampliagdes em areas pré-estabelecidas ou ndo, desde que observadas as normas legais
aplicaveis. Foi ressaltada a necessidade de atendimento aos requisitos da legislacao federal pertinente,
aos dispositivos do Estatuto da Cidade, a prévia audiéncia do INCRA, a garantia da participagao popular
por meio de audiéncia publica, bem como a instituicdo da ampliacdo por legislacdo especifica,
acompanhada de cartograma georreferenciado e memorial descritivo. Durante o debate, foram
levantados questionamentos sobre a obrigatoriedade de criagdao de novo bairro a cada ampliagdao do
perimetro urbano. A equipe técnica do CINCATARINA esclareceu que é necessdario “designar” um bairro
para a area ampliada, podendo ser um bairro ja existente ou, se necessario, a criagao de um novo, ficando
essa definicdo a critério do municipio, conforme a realidade local e a necessidade de identificacdo da area.
A senhora Joselaine T. continuou com esclarecimentos, abordando as restricdes de uso e ocupacdo do
solo, como as Areas de Preservacdo Permanente (APPs), que prevalecem e se sobrepdem aos eixos e ao
zoneamento, devendo ser observadas previamente a definicdo de qualquer edificacdo. Destacou ainda,
gue os eixos também prevalecem sobre o zoneamento e que os instrumentos urbanisticos e incentivos
construtivos podem ser aplicados de forma conjunta, desde que respeitados os parametros urbanisticos
estabelecidos em lei. Seguidamente, a senhora Joselaine T. apresentou a secdo da lei referente ao
zonamento, informando que ndo houve modificagdes desde a ultima reunido. Reforcou que o municipio
serd dividido em zonas delimitadas por macrozonas, perimetro urbano e hidrografia e relevo, sendo
possivel o ajuste dos limites das zonas para melhoria de precisdo, mediante anuéncia do Conselho de
Desenvolvimento Municipal e parecer técnico. Ela explicou ainda, que em terrenos de até dois hectares
com incidéncia de mais de uma zona, aplicam-se os parametros da zona predominante, e, em dareas
superiores a dois hectares, a definicdo do zonamento dependera de deliberacdo do Conselho e parecer
técnico municipal. Na sequéncia, a senhora Joselaine T. apresentou o cartograma do zonamento
municipal e do Distrito de Bom Sucesso, com a identificacdo das zonas conforme acordado na reunido
anterior, tendo os participantes manifestado concordancia com o zonamento apresentado. A senhora
Joselaine T. mostrou e discutiu com os participantes os eixos urbanos, destacando-se o eixo de comércio
e servicos de bairro e o eixo de interesse comercial, com parametros urbanisticos diferenciados para
incentivo ao uso misto, conforme ajustes realizados no cartograma. Apds debate, a equipe técnica
recomendou a manutencdo dos eixos para estimulo as centralidades e ao adensamento qualificado,
ficando o detalhamento dos parametros para analise posterior. Sucessivamente, foram exibidos os
objetivos e as caracteristicas das zonas propostas, bem como os critérios de controle de densidade e
impactos. Além disso, as areas com restricdes ocupacionais, que compreendem locais com limitacdes
legais ou técnicas ao uso do solo, foram apresentadas em cartograma. Essa representacao indica os locais
gue apresentam restricoes de declividade, areas de preservacdo permanente, risco hidroldgico, faixa nao
edificavel, bens tombados e areas de interesse cultural. O senhor Lucca D. S. esclareceu que o cartograma
foi elaborado pela equipe técnica do CINCATARINA com base em dados e que possui carater orientativo,
mas pode ser atualizado sempre que identificadas novas restricdes ou a descaracterizacao das existentes.
Durante os esclarecimentos, foi informado aos participantes que as restricdes representadas podem ser
objeto de contestacdo, desde que atendidos os critérios legais, mediante requerimento formal,
levantamento georreferenciado e laudo técnico, os quais integrardo o processo de licenciamento. A
senhora Joselaine T. comunicou que as areas de preservacao permanente obedecem as disposicdes do
Cédigo Florestal, inclusive quanto as possibilidades e limites de legislacdo municipal, considerando a atual
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inseguranca juridica sobre o tema. Foram esclarecidas as diretrizes aplicaveis as areas de risco hidrolégico
e as areas com restricdo de declividade, destacando que tais areas sdo mapeadas por drgaos oficiais e que
nelas somente serdo permitidas interven¢des mediante ado¢ao de medidas técnicas de mitigacgao,
apresentacdo de laudo técnico, responsabilidade profissional e anuéncia da Defesa Civil, conforme o caso.
O senhor Lucca D. S e a senhora Joselaine T. explicaram sobre os limites para construgdao e parcelamento
do solo em areas com declividade superior a 30%, conforme critérios técnicos estabelecidos. Na sequéncia
a senhora Joselaine T. apresentou a area do antigo tracado do Faxinal Branco, cujo objetivo é a
preservacao do tracado vidrio e das quadras originais do nucleo fundacional do municipio. Durante o
debate, os participantes manifestaram a necessidade de ajustes na redacdo, para permitir
desmembramentos e remembramentos de lotes, desde que mantidas as dimensdes das quadras e do
tracado viario original, ficando encaminhada a revisdao do dispositivo legal para adequagdo e eventual
complementa¢ao na legislagdo de parcelamento do solo. Consecutivamente, a senhora Joselaine T.
adentrou na tematica do patrimonio histérico e cultural municipal, citando que o tombamento é um
instrumento legal de protecao de bens de valor histérico e cultural, conforme o Decreto-Lei federal n?
25/1937. Neste sentido, tem-se na cidade o prédio do Seminario, que é um bem tombado por legislacdo
municipal especifica, que no caso de eventuais intervengdes, devera observar a legislagao de tombamento
vigente. Também foi abordado o inventdrio do patriménio histérico e cultural, que consiste na
identificacdo de edificacdes com potencial interesse de preservacdo, as quais estdo representadas em
cartograma. A senhora Joselaine T. esclareceu que intervenc¢des ou pedidos de demolicdo em imdveis
inventariados dependem de parecer técnico e de manifestacdo dos Conselhos competentes, podendo
resultar na preservacao ou na liberagdo para intervengao, conforme a relevancia histérica e cultural do
bem. Por fim, ressaltou a necessidade da colaboracdo do municipio na validacdo, inclusdo ou exclusao de
edificacdes no inventdrio, ficando acordado que a apresentacdo detalhada dessas dreas ocorrerd em
reunidgo futura, bem como reforcou a importancia dessa preservacdo, informado a possibilidade de
regulamentacdo especifica e de incentivos aos proprietdrios para a preservagao do patrimoénio. Ainda, no
ambito do Plano Diretor, a preservagao de bens do patriménio histdrico pode ser compensada por meio
de instrumentos urbanisticos, como a transferéncia do potencial construtivo para outras areas, sem
necessidade de pagamento de outorga, beneficiando o proprietdrio e a coletividade. Na sequéncia, foram
apresentadas as diretrizes relativas a faixa de dominio publico e a faixa ndo edificavel, as quais devem
observar a legislacdo federal e estadual aplicavel. Por fim, foi encaminhada a inclusdo, na redacao
referente a alteracdo do perimetro urbano, da exigéncia de outorga de alteracdo de uso do solo, conforme
instrumento urbanistico previsto no Plano Diretor, para andlise da comissdo e do conselho. O senhor
Lucca D. S. iniciou a fala sobre a analise dos parametros urbanisticos previstos na minuta de lei do Plano
Diretor, abrangendo coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacao, recuos e afastamentos, gabarito
maximo, lote minimo e maximo, testada minima e taxa de permeabilidade. Ficou deliberado que todas as
construcgdes e parcelamentos deverao respeitar integralmente os parametros definidos no Anexo IV, nao
sendo permitidas excegdes que ultrapassem os limites minimos e maximos estabelecidos. Quanto ao lote
minimo em terrenos de esquina, apods discussdo, a Comissao e o Conselho deliberaram pela retirada do
acréscimo de 16%, mantendo-se o padrdo vigente, a fim de evitar entraves ao desmembramento e
conflitos com a morfologia das quadras do municipio. Também ficou definido que o lote maximo dentro
do perimetro urbano serd de dois hectares, conforme o mddulo estabelecido pelo INCRA. Nas zonas
residenciais, foi mantido o lote minimo de quatrocentos metros quadrados nas Zonas de Interesse
Residencial 1, 2 e 3, inclusive no Distrito de Bom Sucesso, optando-se por nao diferenciar os parametros
neste momento para evitar conflitos com a ocupacdo ja consolidada. Em relacdo as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), apés amplo debate, foi deliberado manter o lote minimo de duzentos metros
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qguadrados, ficando acordado que a eventual redugdo para cento e oitenta metros quadrados, somente
podera ocorrer mediante lei ou projeto especifico. Também ficou decidido manter as areas de ZEIS ja
previstas, em atendimento ao Estatuto da Cidade e a necessidade de reserva de dreas para habitagao de
interesse social. Para as zonas industriais, ficaram mantidos os seguintes parametros: Zona de Interesse
Industrial 1: lote minimo de mil e oitocentos metros quadrados; Zona de Interesse Industrial 2: lote
minimo de seiscentos metros quadrados. Na drea rural, o parcelamento permanece condicionado ao
maddulo rural. Quanto aos eixos urbanos, foi deliberado que os pardametros urbanisticos aplicaveis
seguirdo o zoneamento da area onde o eixo estiver inserido, simplificando a aplicagdao da norma e
evitando conflitos quando o eixo atravessar mais de uma zona. O senhor Lucca D. S. falou sobre o
coeficiente de aproveitamento, com esclarecimento da formula de calculo (area construida sobre a area
do terreno) e defini¢cao das dreas ndo computaveis no indice, incluindo circulagdes comuns, garagens em
subsolo, elementos decorativos, dreas técnicas, sacadas e varandas de até trés metros quadrados por
unidade, mezaninos conforme cédigo de edificacbes e proje¢des de cobertura com até trés metros em
balanco. Ficou deliberada a adocdo de coeficiente de aproveitamento minimo em todas as zonas, com o
objetivo de garantir o cumprimento da funcdo social da propriedade e evitar a subutilizacdo de lotes com
infraestrutura urbana. Apds debate, foi definido o coeficiente minimo de 0,05 para todas as zonas,
inclusive no Distrito de Bom Sucesso. Quanto ao coeficiente de aproveitamento basico, foi reafirmada a
recomendacado técnica do CINCATARINA de uniformiza¢do do coeficiente basico, garantindo igualdade de
potencial construtivo entre as zonas. Contudo, a comissdao e o conselho decidiram manter valores
diferenciados, conforme proposta do municipio, ficando definido: Zona Residencial 1: coeficiente basico
guatro; Zona Residencial 2: coeficiente basico dois; Demais zonas, incluindo Bom Sucesso: coeficiente
basico um virgula cinco. Ficou mantido que o coeficiente maximo serd acessado exclusivamente por meio
dos instrumentos urbanisticos, como outorga onerosa do direito de construir, transferéncia do direito de
construir e incentivos, incluindo uso misto e adocdo de tecnologias sustentdveis, conforme previsto na
minuta. Reforgou-se que o coeficiente de aproveitamento esta relacionado a drea construida total, ndo
sendo necessariamente vinculado ao aumento do gabarito, o qual sera analisado em item especifico,
respeitando a diretriz previamente apontada no diagndstico participativo de limite maximo de oito
pavimentos. A senhora Joselaine T. prop6s que considerando a complexidade do tema, a baixa presenca
de participantes no momento da discussdo e a relevancia das decisGes, ficou deliberado o adiamento da
definicdo final sobre os coeficientes maximo e a relacdo com os incentivos urbanisticos, ficando o tema
remarcado para nova reunidao, com a sugestdo de ajuste de horario para ampliar a participacdo. Ao final
da reunido, foi esclarecido que os acréscimos de coeficiente de aproveitamento relacionados ao uso misto
e a outros incentivos ja estao previstos e descritos na minuta da lei, ficando registrado para consulta e
aprofundamento na préoxima discussdo. Considerando que parte dos participantes ja havia se retirado e
gue o tema do coeficiente basico e maximo demanda maior debate, ficou deliberado o agendamento de
nova reunido para continuidade da analise a partir desse ponto. Apds discussdo de datas e horarios, foi
definida a realizacdo da prdoxima reunido no dia vinte e nove (quarta-feira), as dezoito horas e trinta
minutos, com a intencdo de ampliar a participacdo. Ndo havendo manifesta¢cées adicionais, o senhor
Alcindo, presidente da Comissdao, declarou encerrada a reunido as dezesseis horas e trinta e cinco
minutos.

Préximos passos do Consdrcio Interfederativo Santa Catarina - CINCATARINA:

1. Apresentacao da minuta de lei de Uso e Ocupacao do Solo, no que tange aos coeficientes de
aproveitamento, incentivos urbanisticos e inventario de edificacdes de interesse histérico e
cultural;
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2. Proximos passos da Comissao de Revisao do Plano Diretor e do Conselho de Desenvolvimento

Urbano:
1. Participagdo na proxima reunido técnica para analise da minuta referente a Lei de Uso e Ocupagao

do Solo.




