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Data da Reunido: 14/08/2025

Hora inicio: 13h45 Hora fim: 16h10

Local: Prefeitura de Jabora

Assuntos: Lei de Uso e Ocupacgao do Solo e Lei de Parcelamento do Solo

Entidades: Consdrcio Interfederativo Santa Catarina — CINCATARINA, Comissdo Especial para Elaboragao
do Plano Diretor Participativo e convidados

PARTICIPANTES
Conforme Lista de Presenca (09 participac¢des)

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

Notas da Reunido

Aos quatorze dias do més de agosto do ano de dois mil e vinte e cinco, de forma presencial, na Prefeitura
de Jabora, realizou-se a Reunido Técnica, iniciada as treze horas e quarenta e cinco minutos, entre os
membros da Equipe de Planejamento de Cidades do Consoércio Interfederativo Santa Catarina —
CINCATARINA, da Comissao Especial para Elaboracao do Plano Diretor Participativo e convidados, para
tratar da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo e da Lei de Parcelamento do Solo. A senhora Joselaine T. iniciou
areunido, apresentou a ordem e as regras da reunido e informou que a reunido seria gravada para constar
em ata. Convidou o senhor Edyvan C. M., Presidente da Comissao, para que declarasse aberta a reuniao.
O senhor Edyvan C. M. abriu a reunido e agradeceu a presenca dos participantes. A senhora Joselaine T.
informou que naquela reunido seria tratado sobre as contribuigdes da Comissao para a Minuta de Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo. Disse que seria apresentado o relatério técnico da Equipe de Planejamento de
Cidades do CINCATARINA e depois seriam votadas as propostas. Falou também que, caso a minuta fosse
aprovada, seria debatida naquela mesma reunido a Minuta de Lei de Parcelamento do Solo. Disse entdo
gue no dia nove do més de julho a Comissao enviou as contribuicdes da Minuta de Lei de Uso e Ocupacdo
do Solo, que seriam apresentadas na integra por ela mesmo e que o arquiteto Lucca D. S., da Equipe de
Planejamento de Cidades do CINCATARINA, apresentaria o relatério técnico. Disse que no trecho da
minuta “Secdo | - Eixo de Arborizacdo Urbana” a Comissao sugeriu “retirar o eixo de arborizacdo; se for
obrigatério alterar o local”. O senhor Lucca D. S. explicou que o objetivo do Eixo de Arborizacdo Urbana
era a qualificacdo da paisagem urbana, sobretudo nas vias principais, mas que a implantacdo deste ndo
era obrigatoria; portanto a proposta havia sido retirada. A senhora Joselaine T. disse que no trecho “Secao
Il - Eixo de Uso Misto” a Comissdo comentou “ndo consta no mapa o eixo de uso misto; no mapa esta Eixo
de Comércio e Servico”. O senhor Lucca D. S. informou que os cartogramas seriam atualizados conforme
a solicitacdo por meio da classificacdo disposta no texto da lei. A senhora Joselaine T. disse que no trecho
“Secdo lll - Eixo de Interesse Turistico” a Comissao propds “retirar eixo turistico”. O senhor Lucca D. S.
informou que a solicitacdo seria retificada conforme solicitado. O senhor Edyvan C. M. disse que caso o
municipio viesse a desenvolver uma atividade turistica mais elaborada, a proposta poderia ser revista na
revisao do Plano Diretor. O senhor Lucca D. S. disse que isso também poderia ser feito através de uma lei
especifica. O senhor Edyvan C. M. falou que achava preferivel que isso fosse feito posteriormente, ja que
as associa¢Oes externas costumam fazer coisas como estd para sé depois ver se a atividade turistica se
desenvolve de fato. O senhor Davi A. C. R. comentou que o principal responsavel pela vinda de verbas
para o turismo seria o Prefeito, através da criacdo de uma secretaria, mas que ndo havia nenhuma
previsdao de investimento externo. A senhora Joselaine T. solicitou que os participantes anunciassem os
seus nomes ao fazer o uso da palavra, para que constasse em ata. Entdo disse que no artigo “as dreas com
restricdes ocupacionais estdo representadas no Anexo V - Cartograma de Restricdes Ocupacionais
Municipais e Anexo VI - Cartograma de Restricdes Ocupacionais do Perimetro Urbano, integrantes desta




35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81

2 Ata | Reuniao Técnica
CINCATARINA

Lei Complementar” a Comissdao comentou que “os niumeros dos anexos estdo em desacordo com os
arquivos”. O senhor Lucca D. S. informou que o texto seria retificado conforme solicitado. A senhora
Joselaine T. disse que na se¢do sobre a Area de Protec3o de Igreja Matriz a Comissdo enviou uma proposta
de alteracdo do perimetro; e que no trecho mencionava “ter até quatro pavimentos, ndo excedendo
dezesseis metros de altura considerando a cobertura e elementos arquitetonicos, quando na APIM 2 —
Area de Protecdo da Igreja Matriz Dois” a Comiss3o sugeriu alterar os valores para oito pavimentos e
trinta e dois metros de altura; e propds “manter nessa area apenas a praga, o pavilhdo e o pequeno
caminho; sendo apenas uma APIM — Area de Protecdo da Igreja Matriz”. O senhor Lucca D. S. explicou
que a proposta da Area de Protecdo da Igreja Matriz vai em encontro com as questdes levantadas nas
etapas do Diagndstico e Progndstico, em relagdo a importancia da preservagao do patriménio cultural,
histérico e arquitetonico municipal. Falou que é importante que seus eixos de visualizagdo sejam
preservados; que, no entanto, a delimitagdo proposta pela Comissao ndao compreende os lotes adjacentes
aigreja e praga, o que compromete a visualizacdo deste bem e diverge da agao disposta no Prognéstico,
gue estabelece a preservacdo da imagem da Igreja Matriz e seu entorno, por meio da limitacdo dos
gabaritos. Disse que, dessa forma, recomendava-se uma adequacio da Area de Protecdo da Igreja Matriz.
Perguntou se a Comissdo possuia algum motivo especifico para optar pela area proposta. A senhora
Joselaine T. acrescentou que o texto da minuta também havia sofrido alteragdes. O senhor Lucca D. S.
disse que o texto havia sido adequado para incluir uma Unica drea, com gabarito de dois pavimentos e
altura maxima de oito metros. O senhor Carlos E. P. explicou que a area proposta havia sido definida de
modo a ndo prejudicar os terrenos adjacentes caso os proprietarios desejassem construir edificacdes mais
altas, visto que ndo havia mais lotes disponiveis no perimetro urbano do municipio, com excecdo dos
loteamentos. A senhora Joselaine T. disse que o objetivo de pontuar algumas edificacdes do municipio
era indicar um possivel tombamento futuro, e que o objetivo da area de protecdo era manter a visibilidade
da Igreja Matriz. Explicou também que os lotes afetados pelas restricdes da area de protecdo poderiam
fazer uso da Transferéncia do Direito de Construir, apds a regulamentacao deste instrumento do Plano
Diretor. Esclareceu, por fim, que a proposta ainda poderia ser discutida. O senhor Carlos E. P. expressou
gue esta proposta deveria ser discutida por todos, pois uma vez aprovada os membros da Comissao
poderiam ser responsabilizados. O senhor Davi A. C. R. manifestou que o Unico lote apto para ser
construido um prédio mais alto seria o do inaudivel. A senhora Joselaine T. perguntou quais lotes eles
propunham manter ou retirar da area. O senhor Davi A. C. R. citou alguns lotes. A senhora Emanueli L. N.
opinou que se as restricdes fossem retiradas, a area perderia o propdsito, e que se os proprietarios
reclamassem, teria que ser explicado que a verticalizagao estragaria um ponto turistico da cidade e que
eles teriam que usufruir do direito de construir em outra area. O senhor Edyvan C. M. apontou uma area
da cidade onde ele considerava importante preservar a vista, mas comentou que havia muitos lotes entre
aquela localizacdo e aigreja. O senhor Lucca D. S. disse que a proposta original da Equipe de Planejamento
de Cidades do CINCATARINA contemplava a preservacdao desta vista da igreja. Os participantes
comentaram que as edificagcdes que estavam sendo construidas atualmente naquela regido possuiam até
dois pavimentos. O senhor Edyvan C. M. expressou que se eles desejassem levar a sério a Area de Protecdo
da Igreja Matriz, deveria abranger todo o poligono. Disse que, alternativamente, as dreas de cota mais
baixa poderiam possuir menos restricdes. O senhor Emerson opinou que nas areas de cota mais baixa
poderia ser construido acima dos oito metros sem tampar a visao da igreja. A senhora Joselaine T. disse
que, fora da drea de protecao, as restricdes seguiram os parametros normais propostos para cada zona,
e que de todo modo poderiam ser aplicados os instrumentos. O senhor Edyvan C. M perguntou se, mesmo
com as restricdes, poderia ser edificado acima dos limites com a anuéncia da Comissdo. O senhor Lucca
D. S. e asenhora Joselaine T. responderam que ndo. A senhora Emanueli L. N. perguntou se seria possivel
criar um dispositivo onde a quebra das restricdes, com uma analise que apresente justificativas, tivesse
gue passar pela aprovacdo de uma comissdo. A senhora Joselaine T. disse que era possivel, mas que essa
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situacdo poderia gerar insegurancas juridicas. O senhor Emerson perguntou quais dos lotes apresentados
sofreriam restricdes. O senhor Carlos E. P. explicou quais eram os lotes. O senhor Emerson opinou que
nao seria positivo limitar a edificagdo. A senhora Joselaine T. expressou que ainda seria possivel edificar,
e perguntou se ja havia algum projeto previsto para aquela area. O senhor Carlos E. P. respondeu que
nao. A senhora Emanueli L. N. disse que a primeira coisa que as pessoas que procurassem investir fariam
seria conferir o que é permitido edificar no lote. A senhora Joselaine T. disse que os instrumentos como a
Transferéncia do Direito de Construir asseguram que o proprietario ndo seja lesado pelas restri¢des. Disse
gue é a Comissao que decide ou ndo acatar a proposta, e que poderia ser aberta uma votac¢do. O senhor
Edyvan C. M. perguntou se, caso a proposta da Equipe de Planejamento de Cidades do CINCATARINA fosse
acatada o restante do municipio teria o gabarito livre. O senhor Lucca D. S. respondeu que, nesses casos,
valeriam as restrigdes estabelecidas pelo zoneamento. A senhora Joselaine T. perguntou se os membros
da Comissdo gostariam de realizar uma votagdo. O senhor Carlos E. P. sugeriu que fossem votadas as duas
ultimas propostas. A senhora Joselaine T. solicitou que os convidados se retirassem para a votagao. Entao,
os membros votaram acerca da aprovacao da proposta de restricdo de até dois pavimentos para os lotes
adjacentes a Igreja Matriz. O senhor Davi A. C. R. votou favordvel. O senhor Carlos E. P. votou contra. O
senhor Matheus B. P. V. votou contra. A senhora Silvania P. votou favoravel. O senhor Edyvan C. M. votou
favoravel. Portanto, a Comissdo definiu a aprovacdo da proposta para a Area de Protecdo da Igreja Matriz.
A senhora Joselaine T. chamou os convidados novamente. A senhora Silvania P. perguntou se a minuta
passaria por uma Audiéncia Publica. A senhora Joselaine T. e o senhor Lucca D. S. responderam que sim.
O senhor Edyvan C. M. expressou que, na Ultima Audiéncia Publica, os membros da Comissdo haviam
convidado todas as pessoas possiveis, mas que haviam comparecido apenas os membros da Comissao e
os vereadores. A senhora Joselaine T. propds que os membros fizessem um convite especial para os
residentes das dreas mais afetadas pela proposta na ocasido da préxima Audiéncia Publica. A senhora
Joselaine T. prosseguiu dizendo que no Anexo Trés - Tabela de Parametros Urbanisticos, a Comissao
comentou com relacdo aos afastamentos minimos “pode-se construir em divisas desde que ndo haja
aberturas; parede cega de no minimo vinte e cinco centimetros de espessura final”, e que havia sido
enviada pela Comissdo a tabela com a proposta para os afastamentos minimos. Disse também que no
trecho “a edificacdo deve obedecer aos afastamentos de um sexto da sua altura total; para fins deste
calculo, a altura total da edificacdo corresponde a medida em metros do gabarito da edificagdo; os
afastamentos laterais e de fundos ndo deverao ser inferiores a dois metros na: Zona Mista Central; Zona
de Interesse Residencial Um; Zona de Interesse Residencial Dois; e Zona Especial de Interesse Social [...]
para fins de licenciamento e aprovagao de projetos, o valor maximo exigido para afastamentos serdo de
guatro metros, sendo admitidos afastamentos superiores a esse valor a critério do proprietario” a
Comissdao comentou “um metro e meio de afastamento com janelas e portas e podendo ter parede cega
na divisa”. O senhor Lucca D. S. explicou que a proposi¢cao do valor de afastamento minimo é baseada na
Instrucdo Normativa quatorze, do Corpo de Bombeiros de Santa Catarina, que dispde sobre
compartimentac¢ao, tempo de resisténcia ao fogo e isolamento de risco. Disse ainda que, conforme o
Diagndstico comunitario, uma parcela dos respondentes do questiondrio comunitdrio afirmou que a
distancia ideal entre edificacdes seria trés metros e, portanto, um metro e meio por lote. Concluiu que,
diante do exposto, recomendava-se a manutencdo da redacdo. Esclareceu que aquele era a
recomendacdo técnica da Equipe de Planejamento de Cidades do CINCATARINA e que os presentes
estavam livres para discordar da proposta. O senhor Carlos E. P. expressou que o Codigo de Obras vigente
do municipio estabelece afastamento de um metro e meio, e que metade dos projetos que ele analisa
tem construcdo na divisa. Disse que ele acredita que, no municipio, deveria ser mantida a construcdo na
divisa em edificacBes residenciais. Disse que, como é permitida uma Unica residéncia por lote, e mais o
saldo de festas, geralmente a casa fica na frente e o saldo de festas da divisa do lote. A senhora Joselaine
T. perguntou se essa edificacdo que fica nos fundos geralmente tem parede cega. O senhor Carlos E. P.
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respondeu que sim. Disse que esses casos eram 0s mais comuns. A senhora Joselaine T. esclareceu que
aquilo era uma recomendacgao e ndo uma restrigao, pois iria variar de acordo com o tipo de edificagao, e
gue os bombeiros nao faziam a vistoria de residéncias unifamiliares. Disse que a recomendacao evitava a
propagacao de fogo e ajudava na ventilagdo e na insolagao, além de ir ao encontro com o Diagndstico
comunitario. Perguntou por qual proposta os participantes optavam. O senhor Edyvan C. M. opinou que
deveria ser mantido o afastamento de um metro e meio ou a parede cega, mas que havia ainda a questao
da taxa de ocupacgdo e da impermeabilizagdo do solo, que deveriam ser mais firmes nesse Plano Diretor.
Disse que o municipio ndo sofre atualmente com enchentes, mas poderia vir a sofrer futuramente, e que
este deve ser preparado para isso, sobretudo as futuras residéncias. A senhora Joselaine T. perguntou,
entdo, se a Comissao estava favoravel a manter o afastamento de um metro e meio quando houver
abertura e parede cega quando nao houver abertura. Os membros da Comissao responderam que sim. A
senhora Joselaine T. comentou que seria bom verificar se ha alguma disposi¢cdo sobre ediculas no novo
Cddigo de EdificagGes. O senhor Lucca D. S. perguntou se as regras para parede cega valeriam para todos
os pavimentos, e também se valeriam sé para edificacdes residenciais. O senhor Carlos E. P. respondeu
gue valeriam sd para edificacdes residenciais, porque se valessem para edificacbes comerciais e
industriais iria contra as normativas do Corpo de Bombeiros. A senhora Joselaine T. disse que valeria sé
para residéncias unifamiliares, para ficar de acordo com o Cédigo de Edificacdes. O senhor Davi A. C. R.
disse que valeria para residéncias multifamiliares também, porque, quando fossem edificados mais de
setecentos metros quadrados, a edificacdo teria que passar pela aprovacao do Corpo de Bombeiros de
gualquer forma. Disse que ja havia no municipio trés prédios de apartamentos com parede cega na divisa.
Ressaltou que, na sua opinido, isso deveria ser permitido para edificacdes residenciais multifamiliares. Os
participantes debateram brevemente se essa permissdo deveria ser estendida a edificacées de uso misto.
A senhora Joselaine T. falou que era necessario evitar associar o afastamento a um tipo especifico de uso,
visto que as edificacGes podem sofrer alteracdo de uso, e ressaltou que o Cédigo de Edificacdes ja havia
passado por Audiéncia Publica. O senhor Lucca D. S. comentou que se a parede cega fosse permitida para
todos os pavimentos, prédios de oito pavimentos teriam praticamente trinta metros de parede cega sem
nenhum revestimento, e recomendou que deveria ser estabelecido um limite de pavimentos para essa
parede cega. A senhora Joselaine T. prop0s que fosse limitado ao térreo e ao primeiro pavimento. O
senhor Carlos E. P. disse que havia muitos prédios onde o subsolo e as salas comerciais eram alinhados
aos limites do lote e os apartamentos eram recuados. A senhora Joselaine T. perguntou se os presentes
gostariam de propor esse arranjo: térreo e primeiro pavimento com permissao de parede cega, e acima
disso recuo obrigatério de um metro e meio. Os membros da Comissdao concordaram em seguir esta
proposta. A senhora Joselaine T. prosseguiu dizendo que, ainda com relagdo ao recuo minimo na tabela
de parametros urbanisticos, a Comissdo havia comentado “edificio comercial/mista - recuo pode ser de
zero”. O senhor Lucca D. S. explicou que ndo é recomendado estabelecer flexibilizagdes construtivas para
usos especificos. Disse ainda que o recuo frontal é fundamental para a insolagao, ventilacao e ampliacao
de calcadas; portanto, recomendava-se a manutencdao do recuo frontal. Os presentes debateram
brevemente sobre o recuo frontal. A senhora Joselaine T. disse que, como n3do havia consenso entre os
participantes, a questdo seria colocada em votacdo. Os convidados se retiraram. O senhor Lucca D. S.
explicou que a votacdo seria pela aprovacao de recuo frontal em edificacdes de uso comercial ou misto.
O senhor Davi A. C. R. votou contra. O senhor Carlos E. P. votou favoravel. O senhor Matheus B. P. V. votou
contra. A senhora Silvania P. votou contra. Portanto, a Comissdo ndo aprovou a proposta de recuo zero.
O senhor Lucca D. S. prosseguiu dizendo que a Comissao havia proposto a reducdo do recuo minimo de
trés para dois metros nas Zonas de Interesse Residencial e na Zona Especial de Interesse Social; e de oito
para seis metros na Zona de Desenvolvimento Econdmico. Explicou que as sugestdes da Comissdo haviam
sido incorporadas no documento. Disse que, caso houvesse alguma divergéncia em relacdo a esses
valores, que poderia ser realizada outra votacdo. Os participantes responderam que n3do era necessario.
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A senhora Joselaine T. chamou os convidados novamente. O senhor Davi A. C. R. comentou que, em um
loteamento do municipio, todos os lotes originalmente tinham quatrocentos e cinquenta metros
guadrados, mas que os lotes de esquina haviam sido comprados e divididos em dois, e disse que achava
isso ruim. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribuicdo da Comissdao também havia sido feita
na tabela de parametros urbanisticos; que a Comissao havia proposto a redugao do recuo minimo de trés
para dois metros nas Zonas de Interesse Residencial e na Zona Especial de Interesse Social; e de oito para
seis metros na Zona de Desenvolvimento Econémico. O senhor Lucca D. S. explicou que, conforme
comentado anteriormente, estas sugestdes da Comissao haviam sido incorporadas no documento. A
senhora Joselaine T. prosseguiu dizendo que no trecho da minuta “para fins de licenciamento e aprovagao
de projeto, a dimensdao mdaxima do pé-direito para o calculo do gabarito maximo é de trés metros e vinte
centimetros; é admitida a construcao de pé-direito com dimensao superior ao disposto no caput; no caso
previsto no paragrafo primeiro, serd contabilizado um pavimento a cada trés metros e vinte centimetros
de pé-direito e devera atender ao valor disposto no Anexo Il — Tabela de Parametros Urbanisticos para
sua respectiva zona; excetua-se do caput o pavimento térreo destinado ao uso ndo residencial, que
podera ter até seis metros” e que a Comissdao comentou “minimo pé direito? Dois e setenta conforme
normas”. O senhor Lucca D. S. explicou que de forma distinta ao estabelecido no Cddigo de Edificaces,
gue determina o pé-direito minimo para edificacdes conforme o ambiente interno, o artigo em questao
disciplina a altura maxima para as novas edificacdes. Exemplificou que, em um zoneamento com gabarito
limitado a dois pavimentos e considerando a dimensao de trés metros e vinte centimetros para cada
pavimento, a altura maxima total da edificacdo ndo poderia ser superior a seis metros e quarenta
centimetros; dessa forma, o responsavel pelo projeto da edificacdo em questdo poderia dividir a
edificacdo em dois pavimentos com até trés metros e vinte centimetros cada ou projetar um pé-direito
duplo, com a altura total de seis metros e quarenta centimetros. Disse que, diante do exposto,
recomendava-se a manutencao da redacdo. O senhor Davi A. C. R. expressou que a Comissdo quis dizer
gue, daquela forma, poderia ser construida uma residéncia com dois metros de altura, por exemplo. A
senhora Joselaine T. explicou que no Cédigo de Edificacdes estava especificada a altura minima. O senhor
Davi A. C. R. perguntou qual eram os valores minimos. O senhor Lucca D. S. respondeu que, para
edificacoes residenciais o valor era dois metros e setenta centimetros e, para edificacdes comerciais, ele
acreditava ser trés metros. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribuicdao também era referente
a tabela de parametros urbanisticos, onde a Comissao sugeriu aumentar o gabarito maximo na Zona Mista
Central, nas Zonas de Interesse Residencial, na Zona Especial de Interesse Social e na Zona de
Desenvolvimento Econémico. O senhor Lucca D. S. explicou que, em relagdao a ampliagdo do gabarito da
Zona Mista Central, a tabela seria alterada, considerando a conformidade aos resultados obtidos com o
guestionario comunitdrio, na etapa de Diagndstico. Disse que, de forma a criar uma gradag¢ao dos
gabaritos, recomendava-se que o gabarito maximo de seis pavimentos fosse permitido no Eixo de Uso
Misto e que o gabarito maximo de quatro pavimentos fosse permitido na Zona de Interesse Residencial
Um, junto com a possibilidade de implantar o incentivo do uso misto para esse zoneamento. Disse, com
relagdo a solicitacdo de ampliar o gabarito maximo da Zona de Interesse Residencial Dois, que a
Macrozona de Estruturacdo Urbana, onde a zona em questdo estd inserida, apresenta baixa
disponibilidade de infraestrutura e menor prioridade para a ocupacao, conforme disposto na minuta do
plano diretor ja aprovada pela Comissdo; dessa forma, a permissdo de quatro pavimentos nao seria
adequada ao baixo adensamento previsto. Por fim, disse que o texto da minuta de lei apresenta excecdes
no calculo do gabarito na Zona de Desenvolvimento Econdmico; e que, considerando que as edificacbes
de uso industrial geralmente ndo apresentam grande numero de pavimentos, mas demandam pés-
direitos maiores, considerava-se adequada a manutencdo do gabarito proposto de dois pavimentos.
Perguntou se os participantes possuiam alguma duvida ante o exposto. A senhora Emanueli L. N.
perguntou se havia algum valor determinado minimo. O senhor Lucca D. S. disse que havia o coeficiente
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de aproveitamento minimo. O senhor Edyvan C. M. perguntou se existia um gabarito minimo. O senhor
Lucca D. S. respondeu que ndo. A senhora Joselaine T. perguntou se estavam todos de acordo com a
alteragdo. Os presentes responderam que sim. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribui¢do
era com relagdo a se¢ao sobre a taxa de ocupacgao, que dizia “ndo serdo computados no cdlculo da taxa
de ocupacgado: sacadas; dreas sem cobertura localizadas no térreo; marquises e toldos, desde que atendam
as exigéncias do Cddigo de Edificagdes; pergolados sem cobertura e com area maxima de quinze metros
guadrados; beirais com até um metro e vinte centimetros; e subsolos”, e que a Comissdo havia comentado
“se for garagem?”. O senhor Lucca D. S. explicou que o objetivo da exce¢do dos subsolos no calculo da
taxa de ocupacgdo era incentivar que as garagens fossem construidas no subsolo, reservando primeiros
pavimentos aos usos que promovem maior vitalidade urbana. Disse que essa diretriz esta relacionada a
promocdo da mobilidade ativa, estimulando a ocupagdo do térreo com atividades comerciais e a melhoria
estética da paisagem urbana. Falou que, como forma de esclarecer que a exce¢do na taxa de ocupacao
serd vinculada ao subsolo de garagens, recomendava-se a seguinte adequacdo: “ndo serdo computados
no calculo da taxa de ocupacdo [...] dreas destinadas a estacionamentos ou garagens, desde que nos
subsolos”. A senhora Joselaine T. perguntou se estavam todos de acordo com a redagdo proposta. Os
participantes responderam que sim. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribuicdo era referente
a secdo sobre a taxa de permeabilidade e a tabela de parametros urbanisticos, onde a Comissdo havia
comentado “é sobre a drea total do terreno?”. Disse que no trecho “a taxa de permeabilidade é expressa
em porcentagem, de acordo com a seguinte férmula: Taxa de permeabilidade é igual a drea do lote menos
as areas impermeadveis vezes cem dividido pela area do lote”, onde a Comissdo comentou “ver a
possibilidade de diminuir; o minimo é vinte por cento ou pode ser menos?” e “explicar melhor essa area”.
O senhor Lucca D. S. explicou que a taxa de permeabilidade consiste na destinacdo de uma porcentagem
minima do terreno para a infiltracdo da dgua pluvial no solo. Disse que a area correspondente a esse
pardmetro deve permanecer sem construcées ou pavimentacdes impermeaveis que possam obstruir a
drenagem da dgua no solo, permitindo a drenagem natural. Explicou que os percentuais propostos para
a taxa de permeabilidade consideram as condicionantes fisicas no municipio, como areas de risco
hidroldgico, areas suscetiveis a desastres, localizacdo na bacia hidrografica e areas a jusante. Disse que,
como parametro minimo, recomendava-se a permeabilidade minima de vinte por cento da area do lote.
Entdo apresentou os valores minimos de taxa de permeabilidade propostos para os seguintes
zoneamentos: vinte por cento para a Zona Mista Central; trinta por cento para a Zona de Interesse
Residencial Um; trinta e cinco por cento para a Zona de Interesse Residencial Dois; trinta por cento para
a Zona Especial de Interesse Social; e vinte por cento para a Zona de Desenvolvimento Econdmico.
Perguntou se os participantes possuiam alguma duvida. Os presentes responderam que ndo. Alguns
participantes iniciaram um debate sobre inaudivel. A senhora Joselaine T. explicou que a zona em questao
seguia a macrozona em que ela estava inserida. O senhor Davi A. C. R. perguntou se, caso o perimetro da
zona fosse alterado, se praticamente tudo teria que ser alterado. A senhora Joselaine T. disse que o
macrozoneamento ja havia passado por Audiéncia Publica. Os participantes disseram que iria mudar
pouca coisa, e por fim concluiram que seria melhor ndo alterar nada. A senhora Joselaine T. perguntou se
estava tudo esclarecido. Ndao houve mais manifestacdes sobre o assunto anterior, prosseguiu dizendo que
a préxima contribuicdo era sobre a secao do coeficiente de aproveitamento, que dizia “o coeficiente de
aproveitamento é expresso através de um indice, de acordo com a seguinte fdrmula: Coeficiente de
Aproveitamento é igual a drea total construida dividida pela area do lote”, onde a Comissdao comentou
“revisar coeficientes conforme novo numero de pavimentos”. O senhor Lucca D. S. informou que a
compatibilizacdo entre o gabarito e o coeficiente de aproveitamento maximo seria feita conforme
solicitado. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribuicdo também era sobre a tabela de
parametros urbanisticos, e que a Comissao havia proposto alterar para duzentos metros quadrados a area
minima do lote e para dez metros a testada minima na Zona Especial de Interesse Social. Os participantes
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optaram por reverter a drea minima do lote para o valor original de duzentos e quarenta metros
guadrados. A senhora Joselaine T. prosseguiu dizendo que a préxima contribui¢dao era sobre o trecho “fica
definida como area passivel do Direito de Preempgdo as Zonas Especiais de Interesse Social. Paragrafo
unico. O exercicio do Direito de Preempgao nas Zonas Especiais de Interesse Social terd como finalidade
a regularizacdo fundidria, a execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social, a
constituicdo de reserva fundiaria, a implantagdo de equipamentos urbanos e comunitdrios e/ou a criagdo
de espacgos publicos de lazer e de dreas verdes”, onde a Comissdao comentou “incluir o direito de
preempg¢dao as zonas de desenvolvimento econémico”. O senhor Lucca D. S. explicou que, em
conformidade ao disposto no Plano Diretor aprovado por esta Comissao, o Direito de Preempg¢ado poderia
ser aplicado nos casos em que o municipio necessitar de dreas para a realizacao de programas e projetos
municipais, nos termos do Estatuto da Cidade. Disse que o artigo vinte e seis do Estatuto da Cidade dispde
qgue o Direito de Preempcgao seria exercido quando o poder publico precisar de dreas para regularizagdo
fundiaria; execugao de programas e projetos habitacionais de interesse social; constituicao de reserva
fundidria; ordenamento e direcionamento da expansdo urbana; implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; criacdo de espacos publicos de lazer e dreas verdes; criacdo de unidades de conservacao ou
protecdo de outras dreas de interesse ambiental; protecdo de dreas de interesse histérico, cultural ou
paisagistico”. Explicou que, conforme na minuta de Lei de Uso e Ocupag¢ao do Solo, a Zona de
Desenvolvimento Econdmico tem como objetivo a implantacdo de atividades econdmicas de médio e
grande porte; e que, diante disso, considerava-se que estabelecer tal zoneamento como area sujeita ao
Direito de Preempcdo seria inadequado, uma vez que o seu objetivo diverge dos requisitos previstos para
o instrumento. A senhora Emanueli L. N. expressou que talvez a Comissdo tivesse pensado que seria mais
facil instalar uma nova drea industrial dessa forma, mas que, ante o exposto, isso ndo parecia mais fazer
sentido. A senhora Joselaine T. perguntou se a questdo havia sido esclarecida. Os participantes disseram
gue sim. A senhora Joselaine T. disse que a préxima contribuicdo era sobre a Outorga Onerosa do Direito
de Construir, e que a Comissdao havia comentado “explicar melhor o que é”. Disse que no trecho “a
Outorga Onerosa do Direito de Construir podera ser aplicada: na Zona Mista Central; no Eixo de Uso
Misto” a Comissdo sugeriu “aplicar em todas as zonas”. O senhor Lucca D. S. explicou que o instrumento
da Outorga Onerosa do Direito de Construir tem como finalidade ampliar a densidade em areas providas
de infraestrutura adequada, por meio da constru¢ao acima do coeficiente de aproveitamento basico,
mediante contrapartida financeira por parte do interessado. Disse que, conforme previsto na minuta
proposta, a aplicagdo do instrumento esta restrita a zonas dotadas de infraestrutura consolidada e
destinadas ao adensamento. Disse que os recursos arrecadados deveriam ser destinados a agles de
interesse publico, tais como a implantacao de equipamentos de lazer e habita¢des de interesse social.
Falou que essa proposicao estd adequada as consideragdes apresentadas na etapa do diagndstico e
progndstico, bem como com as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade e pela minuta de lei do
Plano Diretor, aprovada pela Comissao. Explicou que, dessa forma, considerava-se inadequada a previsao
de aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir em todas as zonas urbanas, uma vez que o
instrumento pressupde a existéncia de infraestrutura capaz de suportar o aumento da densidade urbana.
O senhor Carlos E. P. expressou que a proposta da Comissao visava permitir que lotes industriais pequenos
pudessem edificar mais. O senhor Lucca D. S. disse que, considerando o gabarito maximo permitido nas
areas industriais, um acréscimo no coeficiente de aproveitamento esbarraria no proprio limite de
gabarito. O senhor Edyvan C. M. perguntou o que o proprietdrio poderia fazer além do coeficiente de
aproveitamento basico. O senhor Lucca D. S. explicou que, sem a utilizacdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir, o proprietario poderia edificar uma area equivalente a cento e cinquenta por cento da area
do lote; e que, nas areas de aplicacdo da Outorga Onerosa, o proprietario pagaria pelo acréscimo no
coeficiente de aproveitamento. A senhora Joselaine T. acrescentou que esse aumento de area construida
geraria um maior adensamento; e que o valor pago por essa diferenca seria revertido para o municipio,
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gue investiria esse valor em infraestrutura para atender ao maior adensamento. O senhor Edyvan C. M.
perguntou se isso interferia na permeabilidade, ou se era referente apenas ao nimero de pavimentos. A
senhora Joselaine T. respondeu que era referente a drea construida. O senhor Lucca D. S. acrescentou que
a taxa de permeabilidade teria que ser respeitada de qualquer forma. A senhora Joselaine T. perguntou
se a questdo havia ficado esclarecida. O senhor Edyvan C. M. respondeu que sim. A senhora Joselaine T.
disse que a proxima contribuicdo era referente aos cartogramas de zoneamento, e que a Comissao havia
realizado algumas anotagdes sobre os cartogramas. O senhor Lucca D. S. explicou que a proposta de
zoneamento tem como base o macrozoneamento municipal, anexo da Minuta de Lei do Plano Diretor,
aprovado pela Comissdao e apresentado em audiéncia publica. Disse que, dessa forma, era necessario
manter a coeréncia com as etapas ja superadas. Sobre a inclusdo da area localizada na Rua Anésio Miotto
na Zona de Desenvolvimento Econémico, disse que, devido a localizagdo do Loteamento Rio Bonito a
sudoeste da drea em questado, podera ocorrer um conflito de usos do solo, uma vez que a primeira quadra
do loteamento estard cercada pelo uso industrial e de atividades econ6micas de grande porte. Sobre a
inclusdo da area localizada a oeste da rua Arcende Poyer na Zona de Desenvolvimento Econémico, disse
gue, considerando que os acessos principais do municipio estdo localizados no norte do perimetro
urbano, a expansao da area destinada ao desenvolvimento econdmico ao sul do perimetro urbano
poderia estimular a criacdo de um cinturdo industrial ao redor do trecho oeste do perimetro urbano,
influenciando diretamente na qualidade de vida da populacdo residente nas proximidades da rua Lauro
Rupp. Disse ainda que, considerando a infraestrutura existente, as dreas destinadas as atividades de maior
porte terdo o trafego pesado e o escoamento da producdo pela Rua Anésio Miotto, o que poderia
comprometer a qualidade da mobilidade urbana na drea central. Entdo perguntou se os participantes
consideravam pertinente que a tipologia residencial fosse mantida naquela area. A senhora Emanueli L.
N. apontou que aquela mesma area estava passando por um processo de Regularizacdo Fundidria Urbana.
A senhora Joselaine T. apontou que, apesar disso, ndo havia intencdo de desenvolvimento residencial
daquela area, inclusive por conta da distancia desta em relacdo a area central do municipio. O senhor
Lucca D. S. disse que na tabela de usos o uso residencial unifamiliar ainda era permitido na Zona de
Desenvolvimento Economico, mas que se fosse de vontade da Comissdo, isso poderia ser alterado. Os
participantes debateram brevemente a proposta. Por fim, optaram por manter a Zona de
Desenvolvimento Econdmico na area apontada, juntamente com a permissdao de uso residencial
unifamiliar nesta mesma area. O senhor Edyvan C. M. apontou que a Comissao havia proposto uma Zona
de Interesse Residencial naquela area por conta do processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana,
acreditando que a aprovacao do Plano Diretor e a definicdo daquela area como Zona de Desenvolvimento
Econdmico dificultariam esse processo. O senhor Lucca D. S. e a senhora Joselaine T. explicaram que a
Regularizacdo Fundiaria Urbana se tratava de um processo distinto, porque aborda uma atividade ja
consolidada, e que as determinag¢des da Lei de Uso e Ocupac¢ao do Solo do novo Plano Diretor seriam
aplicadas as novas edificagdes. A senhora Joselaine T. perguntou novamente se os participantes
concordavam que aquela drea fosse definida como uma Zona de Desenvolvimento Econdmico. Os
presentes disseram que sim. A senhora Joselaine T. disse que a Equipe de Planejamento de Cidades do
CINCATARINA poderia consultar se haveria algum impedimento legal para a regularizacao fundidria na
Zona de Desenvolvimento Econdmico. O senhor Lucca D. S. explicou, com relagdo a substituicdo da area
destinada a Zona Especial de Interesse Social, que considerando o tipo de solo e a diferenca de nivel, os
lotes lindeiros ao acesso estadual ndo sdo de facil acesso. Disse que, no entanto, a sugestdao da Comissao
havia sido contemplada. Com relacdo a alteracdo da Zona de Desenvolvimento Econémico para Zona de
Interesse Residencial Dois, disse que a area em questdo possui um entorno classificado como Zona de
Desenvolvimento Econémico, destinada a atividades de médio porte, o que pode gerar conflitos com os
usos projetados. Disse ainda que a alteragdo solicitada poderia conflitar com as atividades econémicas ja
consolidadas na regido, considerando a emissao de ruidos e residuos; portanto, ndo se recomendava a
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alteracdo de toda aquela area para Zona Especial de Interesse Social. Entdo apresentou a proposta da
Equipe de Planejamento de Cidades do CINCATARINA para aquela Zona Especial de Interesse Social. Os
participantes manifestaram que ja havia um loteamento do municipio sendo construido naquela area, e
sugeriram algumas adequagdes na proposta. A senhora Joselaine T. disse que, considerando as
modifica¢Oes realizadas, acreditava ser possivel aprovar a Minuta de Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
naguele mesmo dia. O senhor Lucca D. S. perguntou se os participantes possuiam mais alguma duvida ou
consideragao sobre a tabela de usos. Os participantes responderam que estava tudo esclarecido. A
senhora Joselaine T. destacou que apds a lei ser sancionada, a tabela seria definida por meio de decreto,
entdo poderiam ser feitas modificagGes posteriores, desde que estas passassem pelo Conselho da Cidade.
Entdo solicitou a assinatura do Atestado de Aprovacado pelos membros da Comissao. Depois informou que
seria apresentada brevemente a Minuta de Lei de Parcelamento do Solo. O senhor Lucca D. S. apresentou
os capitulos da minuta e explicou quais alterages haviam sido feitas em relagdo a lei vigente. A senhora
Emanueli L. N. perguntou se havia sido feito um mapa da malha vidria do municipio. A senhora Joselaine
T. respondeu que ndo era escopo da Minuta de Lei de Parcelamento do Solo elaborar o cartograma da
hierarquizacdo viaria. O senhor Lucca D. S. prosseguiu apresentando a Minuta de Lei de Parcelamento do
Solo. O senhor Carlos E. P. perguntou, com relacdo aos loteamentos, se o loteador era obrigado a
implantar a infraestrutura completa e doar as estradas para a Prefeitura. O senhor Lucca D. S. e a senhora
Joselaine T. responderam que sim. O senhor Lucca D. S. seguiu apresentando a minuta. A senhora
Joselaine T. reiterou que os membros da Comissdo se atentassem aos prazos estabelecidos na minuta de
lei no momento da revisdo do documento. O senhor Lucca D. S. continuou apresentando a minuta. A
senhora Joselaine T. disse que o documento seria encaminhado para a Comissdo, que debateria a
proposta e encaminharia as contribuicdes para a Equipe de Planejamento de Cidades do CINCATARINA.
Entdo perguntou se os presentes tinham alguma davida. O senhor Carlos E. P. expressou que as definicdes
para os loteamentos eram parecidas na maioria dos municipios. A senhora Joselaine T. disse que esses
parametros eram definidos em grande parte pela Lei Federal seis mil setecentos e sessenta e seis, de mil
novecentos e setenta e nove. Nao houve mais consideragoes e o Presidente da Comissao, o senhor Edyvan
C. M., declarou encerrada a Reunido Técnica, as dezesseis horas e dez minutos do mesmo dia.

Préximos passos do Consdrcio Interfederativo Santa Catarina - CINCATARINA:

1. Aguardar a devolutiva da Comissao referente a Minuta de Lei de Parcelamento do Solo.

Préximos passos da Comissao Especial para Elabora¢ao do Plano Diretor Participativo:

1. Analisar a Minuta de Lei do Parcelamento do Solo e fazer a devolutiva para o CINCATARINA.




