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COMPILACAO DAS CONTRIBUICOES REFERENTES AS AUDIENCIAS PUBLICAS REALIZADAS EM 17 E 18 DE
MARCO DE 2026

Nos dias 17 e 18 de margo de 2026, no Auditério Odilon Luiz Weirich, foram realizadas as Audiéncias
Publicas referentes as minutas de lei de Plano Diretor, Uso e Ocupagdo do Solo, Parcelamento do Solo,
Cédigo de Edificacoes e Cédigo de Posturas, documentos integrantes do processo de Revisdo do Plano
Diretor de Quilombo. A terceira parte das Audiéncias foi destinada a manifestacdo da populacdo sobre os
documentos em pauta. Na Audiéncia Publica do dia 17 de marc¢o, dois participantes se inscreveram para
apresentar suas contribui¢des, enquanto na Audiéncia Publica do dia 18 de margo trés participantes se
inscreveram na segunda. Além disso, a populagao teve até o dia 27 de margo de 2026 para encaminhar
novas contribuicdes por e-mail, por meio do endereco eletronico pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br,
no qual foram recebidas 17 contribuigdes.

Considerando que algumas contribuicdes continham mais do que uma proposta, apds o devido
processamento, contabilizou-se um total de 147 contribui¢cdes, conforme apresentado no documento
“Compilagdo das Contribuicdes” referente as Audiéncias Publicas realizadas em 17 e 18 de margo de 2026.
As deliberagdes sobre essas contribuicdes estdo disponiveis no Apéndice | — Situacao das Contribuicdes.

Para garantir a imparcialidade na tomada de decisGes, cada contribuicdo foi identificada por um nimero.
Além disso, nas contribuicGes que apresentaram mais de uma proposta ou sugestao, foi atribuido um
cddigo composto por numero e letra e o assunto referido.

CONTRIBUICOES PRESENCIAIS - AUDIENCIA PUBLICA - 17 DE MARCO DE 2026 (FICHA DE INSCRICAO E
ATA)

1. Contribuicao na integra:
/X Manifestagdo th!‘b‘!\ ) Manifestagdo por escrito (leitura pela mesa)

Indicacao do dispositivo do documento a que se refere a sugestdo
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Contribuicdo por assunto:

Manifestagao escrita:
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1A. Alterar as testadas minimas dos zoneamentos ZRP1 e ZRP2 para 12m visto impactar novos
loteamentos acrescendo o custo dos lotes em até 45%.

Manifestac¢ao oral:
1B. Realizou sua manifestagao relacionada as Zonas Residencial Predominante Um e Dois.

Mencionou que a proposta estabelece area minima de trezentos e sessenta metros quadrados
por lote e testada minima de quinze metros. Sugeriu a reducdo da testada minima para doze
metros, argumentou que este é o padrao ja adotado. Justificou que a exigéncia de testada de
guinze metros implicaria no aumento do comprimento das vias em aproximadamente vinte e
cinco por cento, em compara¢ao ao padrao de doze metros, e que a ampliagao resultaria no
aumento dos custos de implantacdo da infraestrutura, impactando diretamente o valor final dos
lotes. Acrescentou que, a drea minima de trezentos e sessenta metros quadrados associada a
testada de quinze metros, os lotes passariam a ter profundidade média de vinte e quatro metros,
e com testada de doze metros, essa profundidade seria de aproximadamente trinta metros. Falou
gue essa alteracdo implicaria em maior necessidade de vias para atender a mesma quadra, o que
geraria um aumento aproximado de vinte por cento no adensamento. Falou que o impacto
resultaria em um acréscimo de quarenta e cinco por cento no custo total dos lotes. Estendeu sua
manifesta¢ao tanto para a Zona Residencial Predominante Dois quanto para a Zona Residencial
Predominante Um, ressaltou que, nesta ultima, a manutencdo da testada de quinze metros
poderia gerar dificuldades no parcelamento e desmembramento de lotes ja existentes, uma vez
gue a configuracdo atualmente apresenta, em sua maioria, testadas de doze metros.

Contribuicao na integra:
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Contribuicdo por assunto:

Manifestagao escrita:
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2A. Solicito alteragdo do coeficiente de aproveitamento do meu terreno lote 22 da quadra 39.
Alterar o coeficiente de 1 pavimento para 15 pavimentos.

Manifestagao oral:
2B. Solicitou a alteracdo do coeficiente de aproveitamento do lote vinte e dois da quadra trinta e

novo, entre a Rua Sérgio Darci Lunardi e Avenida Primo Alberto Bonadese, de um pavimento para
construcao de 15 pavimentos. Falou da existéncia de desnivel acentuado entre as ruas que
delimitam o terreno. Informou que a frente do lote se da pela Rua Sérgio Darci Lunardi, em cota
mais elevada, e pela Avenida Primo Alberto Bodanese, em cota inferior. Falou que realizou
levantamento planialtimétrico do terreno e identificou a possibilidade de aproveitamento do
desnivel para a implantacdo de até trés pavimentos de garagem abaixo do nivel da Rua Sérgio
Darci Lunardi, com o pavimento térreo situado no mesmo nivel da referida via. Acrescentou que
pretende manter a vegetacao existente na porc¢do inferior do terreno, voltada para a Avenida
Primo Alberto Bodanese. Mencionou que o imdvel estd inserido, possivelmente, na Zona
Residencial Predominante Um e solicitou o aumento do potencial construtivo, falou que, embora
considere vidvel edificagdes com 10 pavimentos, solicitou a amplia¢do para até 15 pavimentos.

CONTRIBUICOES PRESENCIAIS - AUDIENCIA PUBLICA - 18 DE MARCO DE 2026 (FICHA DE INSCRICAO E
ATA)

3. Contribuicao na integra:
X Manifestagao verbal Manifestagdo por escrito (leitura pela mesa)

Indicagdo do dispositivo do documento a que se refere a sugestado:

(numero do artigo, anexo, mapa, pagina, outros)
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Contribuicao por assunto:

Manifestagdo escrita:
3A. Previsdo da modalidade de loteamento popular.

3B. Percentual de doagao de area verde e equipamentos em no minimo 15% somatorios.
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3C. Consideracgao total da reserva legal como darea verde.
3D. Permisdo de % acima de 30% de declividade em area verde, limitado a 50% da % da area
verde.

Manifestac¢ao oral:
3E. Explanou sobre a exclusdo da modalidade de loteamento popular. Falou que o instrumento é

essencial para o desenvolvimento social, uma vez que possibilita a participagdo da iniciativa
privada na oferta de habitacao de interesse social, e que a retirada dessa modalidade poderia
dificultar a solugdo dos problemas habitacionais do municipio.

3F. Falou sobre a doagao de areas publicas. Mencionou que a proposta estabelece os percentuais
de quinze por cento para areas verdes e oito por cento para equipamentos comunitdrios.
Argumentou que, na maioria dos municipios do Estado, adota-se o percentual minimo de quinze
por cento sobre o total dessas areas, e que a configuracao proposta elevaria a exigéncia para mais
de trinta e cinco por cento da drea do loteamento, o que poderia encarecer os empreendimentos
e, eventualmente, inviabiliza-los.

3G. Explanou sobre areas verdes. Falou sobre a exclusdo do cOmputo de cinquenta por cento da
area de reserva legal dentro do percentual de areas verdes, e que tal medida obriga o loteador a
destinar uma drea adicional superior a dez por cento do total do loteamento, o que contribuiria
para o aumento de custos e a inviabilidade dos projetos.

3H. Explanou sobre a declividade das areas verdes. Criticou a definigdo de limite maximo de dez
por cento de inclinacdo. Falou que areas verdes, por sua natureza, podem apresentar declividades
mais acentuadas.

4, Contribuicao na integra:

Contribuicdo por assunto:
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Manifestagao escrita:
4A. Por mais que foi prevista uma area minima nos novos loteamentos em fun¢do do loteamento,
é necessaria que haja andlises quanto a declividade de terreno, sendo assim, sugere-se que a
area do terreno seja acrescida em fungdo da declividade do terreno, exemplo:

Até 25% - 360m?

De 25 -27% - 450m?

De 27% - 30% - 600m?

Assim é possivel prever terrenos maiores para areas acidentadas, dispondo de maior area “Uti

III

livre.

Manifestagao oral:
4B. Falou que, na legislacdo vigente, havia previsao especifica para a zona de expansao, na qual

os loteamentos deveriam observar a variagcdo da area minima dos lotes conforme a declividade
do terreno. Falou que nesse modelo, os lotes iniciavam com area minima de trezentos e sessenta
metros quadrados, e poderia ser ampliado em fun¢ao da declividade do terreno. Explicou que,
conforme a legislagao vigente, terrenos com declividade de zero a vinte e cinco por cento
possuiam drea minima de trezentos e sessenta metros quadrados; entre vinte e cinco e vinte e
sete por cento, a area minima passava para quatrocentos e cinquenta metros quadrados; e entre
vinte e sete e trinta por cento, a 4rea minima era de seiscentos metros quadrados. Ressaltou que,
na proposta, foi definido zoneamento para todo o perimetro urbano, e que foi estabelecido areas
minimas fixas para os lotes, sem considerar a variacdo conforme a declividade. Apontou que
diversas areas do municipio apresentam declividade acentuada, o que poderia comprometer o
adequado aproveitamento dos terrenos. Argumentou que, em areas inclinadas, parte do lote se
tornaria pouco utilizdvel, de modo que a ampliacdo da drea minima, conforme previsto na
legislacao vigente, contribuiria para garantir melhor aproveitamento do terreno e viabilidade das
edificacoes.

‘5. | Contribuicao na integra:
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&‘Mamfeslacéo verbal -f,.) Manifestagdo por escrito (leitura pela mesa)
Indicagdo do dispositivo do documento a que se refere a sugestdo

(nimero do artigo, anexo, mapa, pagina, outros)

Texto da proposta/duvida
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Contribuicao por assunto:

Manifestagao escrita:

5A. Qual a largura minima das ruas dos lotiamentos?
5B. Com relacdo a altura minima das marquises.

5C. Com relagdo a altura dos toldos.
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CONTRIBUICOES VIA E-MAIL

Contribuicao na integra:

As imagens externas ndo sao exibidas. Exibir imagens
Sempre exibir imagens enviadas de

Boa tarde

Prezados,

Encaminho, em anexo, o documento referente a proposta
de ampliacdo da zona de expansao urbana do Municipio.

A proposta contempla a ampliacdo em dois locais
distintos, conforme detalhado no material anexo, visando
o crescimento ordenado e o desenvolvimento
sustentavel.

Grato!

ANEXO:




Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

AUDIENCIA PUBLICA — PROPOSTA DE AMPLIACAO DA ZONA
DE EXPANSAO URBANA

No ambito da realizagdo de Audiéncia Publica, destinada a discussdo do planejamento e
desenvolvimento urbano do Municipio, apresenta-se a proposta de ampliacio da
area/zona de expansao urbana, considerando a necessidade de crescimento ordenado e

sustentavel da cidade.

A medida justifica-se diante do aumento da demanda por moradia, instalacdo de
empreendimentos e expansdo das atividades economicas, tornando essencial a adequagao

do perimetro urbano as novas realidades do Municipio.

A proposta de ampliagdo sera realizada em dois locais distintos, conforme demonstrado
na imagem/mapa anexo, os quais foram definidos com base em critérios técnicos de

viabilidade, logistica, infraestrutura e potencial de desenvolvimento.

A amplia¢do da zona de expansdo tem como objetivo:

- Permitir o crescimento planejado da malha urbana;

- Garantir melhor distribuicao de infraestrutura e servigos publicos;

- Incentivar novos investimentos e o desenvolvimento econdomico local;

- Evitar ocupagdes irregulares e promover o uso adequado do solo.

Assim, encaminha-se a presente proposta para apreciagdo, discussdo e posterior
deliberacdo, contribuindo para o crescimento ordenado, sustentavel e estruturado do

Municipio.
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SITUACAO PROPOSTA NO MOMENTO 01 - URBANO

Que seja ampliado para esses pontos/locais.
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SITUACAO PROPOSTA NO MOMENTO 02 —- SALTO SAUDADES

i

SOLICITACAO DE AMPLIACAO DA ZONA DA AREA:

Que seja ampliado para esses pontos/locais.

10
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Contribuicao por assunto:

6. Apresenta-se a proposta de ampliacdo da area/zona de expansdo urbana, considerando a
necessidade de crescimento ordenado e sustentdvel da cidade. A proposta de ampliacdo sera
realizada em dois locais distintos, conforme demonstrado na imagem/mapa anexo, os quais
foram definidos com base em critérios técnicos de viabilidade, logistica, infraestrutura e
potencial de desenvolvimento.

11|
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SOLICITACAO DE AMPLIACAO DA ZONA DA AREA:

Que seja ampliado para esses pontos/locais.

SOLICITACAO DE AMPLIACAO DA ZONA DA AREA:

Que seja ampliado para esses pontos/locais.

Contribuicdo na integra:

12
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estudo popular._...d quilombo (1).pdf (579 KB) Fazer download | Remover

Solicito que as sugestdes propostas sejam atendidas.
Nome: Telefone: =~ CPF: _ bairro

Atenciosamente

ANEXO:

13
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QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPAGCAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢éo do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a4 expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisédo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em analise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestdes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracado
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicées sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisdao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.

Pagina 1 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal
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bi:AN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
% DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21

Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal
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REVISAO DO

P LAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde

Pagina 3 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal
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que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.

Pagina 6 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

19




> CINCATARINA

§

Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

REVISAO DO

P LAN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)

QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagdo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.
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Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.

Pagina 21 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

Contribuicdo por assunto:
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7A. 12 RECOMENDACAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preserva¢ao dessas areas como nao edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

7B. 22 ALTERAGAO — VIABILIZACAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdao em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacoes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execu¢dao global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

7C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR (...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redacdo da minuta atual, ao nao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdmica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

7D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGCAO DE AREA PUBLICA |...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacao minima de 23% da d4rea lotedvel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitarios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econémica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

7E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL {...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para
implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participacao da iniciativa privada e contribui para a produgao de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das dreas de reserva legal como areas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distor¢do ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as dreas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacdo de projetos e favorece a implantacdo de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

7G. 72 ALTERACAO — REMOCAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a no—-pBroteto-dototeamento—e-—do
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Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a drea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdao de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

7H. 82 ALTERACAO — PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupac¢dao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducao das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

71. 92 ALTERACAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS DE
RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGCAO DAS AREAS VERDES (...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsform

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteracdo: A minuta atual imp0e que toda a 4rea de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e drea verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde 6nus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doa¢ao previstas na prépria lei. Tal condi¢do gera
inseguranca juridica, conflito com a legislacdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em areas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distorcdo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ji exista vegetacdao ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndao se destinam a ocupacdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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7). 102 ALTERAGCAO - REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE {...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de dreas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem func¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢ées inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacao de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, a0 mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

7K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E A
FLEXIBILIZACAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS {...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doagao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distor¢cdo ao excluir a aplicacdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

7L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em areas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

7M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

7N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacao de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdo: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situacdes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préoprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

70. 152 SUGESTAO - AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)
Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio

horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)
VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolida¢ao dos documentos exigidos. Tal condicao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situa¢des
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacdo e
retrabalho.

7P. 162 ALTERACAO — REMOGCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢ao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

7Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndao se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentagao técnica e juridica.

8. Contribuicdo na integra:

estudo popular_...do pd quilombo.pdf (579 KB) Fazer download | Remover

CPF contato telefénico Natural de
Quilombo, encaminho em Pdf estudo com sugestes para revisdo da minuta do plano Diretor e
demais leis
ANEXO:
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QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPAGCAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢éo do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a4 expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisédo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em analise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestdes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracado
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicées sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisdao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.
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bi:AN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
% DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21
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REVISAO DO

P LAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde
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QUILOMBO
que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagdo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.
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Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais

Pagina 16 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

64|




‘g%" Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
b CINCATARINA Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

REVISAO DO

PLAN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
& DI RETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.
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8A. 12 RECOMENDACAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagao dessas areas como nao edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

8B. 22 ALTERAGAO — VIABILIZACAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execu¢do global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

8C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR (...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdmica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

8D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGCAO DE AREA PUBLICA {...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitarios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

8E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participacdo da iniciativa privada e contribui para a produgdo de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distor¢do ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as dreas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacdo de projetos e favorece a implantacdo de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

8G. 72 ALTERACAO — REMOCAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a no—-pBroteto-dototeamento—e-—do

73




Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdo de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

8H. 82 ALTERACAO — PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducao das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

8l. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS DE
RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsform

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distorcao ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndao se destinam a ocupacdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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8). 102 ALTERACAO - REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE (...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacao de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, a0 mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

8K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E A
FLEXIBILIZACAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distor¢do ao excluir a aplicacdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

8L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em areas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

8M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

8N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacao de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdo: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préoximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situa¢cdes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préoprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

80. 152 SUGESTAO - AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)

Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)
VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o

municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacao e
retrabalho.

8P. 162 ALTERACAO — REMOGCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

8Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentacgao técnica e juridica.

9. Contribuicdo na integra:

estudo popular_...do pd quilombo.pdf (579 KB) Fazer download | Remover

Ao
Cincatarina
Municipio de Quilombo

CPF natural de Quilombo, contato telefonico apresento e
encaminho em PDF estudo com sugestdes para revisdo da Minuta do Plano Diretor e demais lels.
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ANEXO:

QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPACAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacao de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢do do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
segurancga juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacdao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisdo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em andlise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestbes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracdao
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicdes sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.
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bi:AN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
% DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
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REVISAO DO

P LAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde
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QUILOMBO
que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagdo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.
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Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

Pagina 20 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

103 I



: ‘g%" Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
b CINCATARINA Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

REVISAO DO

PLAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.
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9A. 12 RECOMENDACAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagao dessas areas como nao edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

9B. 22 ALTERAGAO — VIABILIZACAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execu¢do global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

9C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR (...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdmica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

9D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGCAO DE AREA PUBLICA |...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitdrios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

9E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de reducao dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participagdo da iniciativa privada e contribui para a produgao de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distor¢do ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as dreas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacdo de projetos e favorece a implantacdo de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

9G. 72 ALTERACAO — REMOCAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a no—-pBroteto-dototeamento—e-—do
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Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdo de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

9H. 82 ALTERACAO — PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducao das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

91. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS DE
RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsform

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distorcdo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ji exista vegetacdao ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndao se destinam a ocupacdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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9). 102 ALTERACAO - REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE (...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacao de lotes com area minimas de 360
m?2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

9K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E A
FLEXIBILIZACAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distorcdo ao excluir a aplicagdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

9L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa mdaxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em dreas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

9M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

9N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacdo de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdo: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préoximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situa¢cdes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

90. 152 SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)

Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)
VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacdo e
retrabalho.

9P. 162 ALTERACAO — REMOGCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

9Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentagao técnica e juridica.

10. | Contribuicdo na integra:

estudo popular_...do pd quilombo.pdf (579 KB) Fazer download | Remover

Ao Cincatarina, Municipio de Quilombo.
CPF telefone

natural de Quilombo, encaminho em PDF estudo com sugestdes para revisdo da Minuta
do Plano Diretor e demais leis.

ANEXO:
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QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPAGCAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢éo do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a4 expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisédo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em analise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestdes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracado
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicées sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisdao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.
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bi:AN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
% DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21
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REVISAO DO

P LAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde
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QUILOMBO
que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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REVISAO DO
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QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS
Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;

Pagina 5 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

123|




CINCATARINA

Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

QUILOMBO

Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagéo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.
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Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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QUILOMBO

APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.
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10A. 12 RECOMENDAGCAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagdo dessas areas como ndo edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

10B. 22 ALTERAGCAO — VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execuc¢do global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

10C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR {...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdémica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

10D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOACAO DE AREA PUBLICA (...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitdrios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econémica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

10E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participacdo da iniciativa privada e contribui para a produgdo de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacao de projetos e favorece a implantacao de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

10G. 72 ALTERACAO — REMOGAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a Ro-Broteto-dototeamento
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Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdo de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

10H. 82 ALTERACAO — PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducdo das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

101. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsformad

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distor¢ao ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual nao superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndao se destinam a ocupacdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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10J. 102 ALTERACAO - REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE {...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacao de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, a0 mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

10K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZACAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distorcdo ao excluir a aplicagdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

10L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em areas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

10M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

10N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacao de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situacbes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

100. 152 SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)
Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio

horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o

municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacao e
retrabalho.

10P. 162 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

10Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razdo de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentagao técnica e juridica.

11. | Contribuicdo na integra:

estudo popular_...do pd quilombo.pdf (579 KB) Fazer download | Remover

Ol3, solicito a andlise do documento anexo a fim de que as sugestdes propostas sejam atendidas
referente a Proposta de Revisdo do Plano Diretor Municipal.

Att,

Bairro residencial:
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ANEXO:

QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEIGOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPACAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢do do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacdao do
territorio, pela implantagao de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisdo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em andlise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestbes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracdao
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicoes sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacoes em revisao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.

Pégina 1 de 21
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QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21
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REVISAO DO
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pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde

Pagina 3 de 21
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QUILOMBO
que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagéo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.
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Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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QUILOMBO

APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.
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11A. 12 RECOMENDACAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagdo dessas areas como ndo edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

11B. 22 ALTERAGCAO — VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execu¢dao global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

11C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR {...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdémica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

11D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOACAO DE AREA PUBLICA (...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitdrios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econémica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

11E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de reducao dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participagdo da iniciativa privada e contribui para a produgao de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacao de projetos e favorece a implantacao de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

11G. 72 ALTERACAO — REMOGAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a Ro-Broteto-dototeamento
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Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdao de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

11H. 82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducdo das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

111. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsformad

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distor¢ao ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual nao superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndo se destinam a ocupagdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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11). 102 ALTERACAO — REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE {...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacdo de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

11K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distorcdo ao excluir a aplicagdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

11L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa mdxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em dreas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

11M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

11N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacao de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdo: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situacdes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préoprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

110. 152 SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)
Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio

horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o

municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacao e
retrabalho.

11P. 162 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade

187




CINCATARINA Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

11Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentacgao técnica e juridica.

12,
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QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPAGCAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢éo do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a4 expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisédo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em analise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestdes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracado
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicées sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisdao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.
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bi:AN 0 ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
% DI RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21
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REVISAO DO

P LAN O ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

@ DIRETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde
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QUILOMBO
que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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REVISAO DO

N o ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
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QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS
Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagéo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.

Pagina 14 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

202



: ‘gg‘ Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
> CINCATARINA Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

g ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
PLANO |

pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

9@ D' RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)

QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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QUILOMBO

APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.
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12A. 12 RECOMENDAGCAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagao dessas areas como nao edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

12B. 22 ALTERAGCAO — VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execuc¢do global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

12C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR {...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdémica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

12D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOACAO DE AREA PUBLICA (...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitarios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

12E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de reducao dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participagdo da iniciativa privada e contribui para a produgao de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacao de projetos e favorece a implantacao de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

12G. 72 ALTERACAO — REMOGAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a Ro-Broteto-dototeamento

213




Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdo de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

12H. 82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducdo das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

121. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsformad

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distor¢ao ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatdria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual nao superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndo se destinam a ocupagdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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12). 102 ALTERACAO — REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE {...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacdo de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

12K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distorcdo ao excluir a aplicagdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervencdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

12L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa mdaxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em dreas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

12M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

12N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacdo de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.

218




% CINCATARINA Compilagao das Contribui¢des | Audiéncias Publicas I - Il

[ 200 - AT T [ S T~ |

Beneficio da alteragdao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situacbes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

120. 152 SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)
Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio

horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o

municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacdo e
retrabalho.

12P. 162 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

12Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentacgao técnica e juridica.

13.

Contribuicdo na integra:
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Solicito, por gentileza, que as sugestdes propostas no estudo em anexo sejam analisadas e
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QUILOMBO

PROPOSTA TECNICA DE APERFEICOAMENTO DAS MINUTAS DE LEI DO PLANO
DIRETOR, PARCELAMENTO DO SOLO E DE USO E OCUPAGCAO DO SOLO DE
QUILOMBO-SC

INTRODUCAO E FINALIDADE DO DOCUMENTO

O presente estudo tem por finalidade apresentar uma analise técnica das minutas de
revisdo do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo e da Lei de Uso e Ocupagéao do
Solo do Municipio de Quilombo-SC, com foco na identificacdo de pontos passiveis de
aperfeicoamento sob a ética do desenvolvimento urbano sustentavel e da viabilidade
técnica de novos empreendimentos.

A andlise ora desenvolvida parte do principio de que o ordenamento territorial deve
conciliar o controle urbanistico com a promog¢éo do crescimento econémico e social,
assegurando condigbes adequadas para a expansdo urbana planejada. Nesse contexto,
busca-se contribuir com proposicoes que promovam maior clareza normativa,
seguranca juridica e eficiéncia nos processos de parcelamento do solo, sem
comprometer os objetivos de organizagéo do territério municipal.

Durante a avaliagdo das minutas, foram identificados dispositivos pontuais que, em
sua redagdo atual, podem representar graves entraves ao desenvolvimento urbano,
especialmente no que se refere a4 expansdo da malha urbana e a implantagdo de novos
loteamentos. Ressalta-se que os loteamentos constituem, na pratica, o principal
instrumento de expansao urbana formal, sendo responsavel pela estruturacao do
territorio, pela implantacdo de infraestrutura basica e pela viabilizacdo do acesso a
imoveis proprios regulares.

Paralelamente, o presente documento foi estruturado com a finalidade especifica de
subsidiar tecnicamente os trabalhos do Conselho Municipal e/ou da Comissao responsavel
pela revisédo do Plano Diretor e das legislagbes urbanisticas correlatas. Trata-se de uma
proposta de aprimoramento das minutas atualmente em analise, elaborada com base em
critérios técnicos, urbanisticos e juridicos, visando contribuir de forma propositiva para o
aperfeigoamento do arcabougo normativo municipal.

As sugestdes apresentadas buscam ndo apenas apontar inconsisténcias ou limitagdes
normativas, mas, sobretudo, propor solucoes objetivas que viabilizem o crescimento
ordenado do municipio, ampliando suas possibilidades de desenvolvimento, atracado
de investimentos e melhoria da qualidade urbana, sempre em consonancia com os
principios do planejamento urbano e da legislagao vigente.

Dessa forma, almeja-se que o presente estudo seja devidamente analisado pela
Comissao Revisora, e que suas contribuicées sejam, acolhidas e incorporadas ao texto
final das legislacbes em revisdao, promovendo um ambiente normativo mais eficiente,
equilibrado e favoravel ao desenvolvimento do Municipio de Quilombo-SC.
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METODOLOGIA DE APRESENTACAO E LEITURA DO ESTUDO

O presente estudo foi estruturado de forma comparativa, sendo apresentados os
trechos das minutas originais acompanhados das respectivas propostas de alteragao,
destacadas por meio de grifos e/ou cores distintas, de modo a permitir a rapida identificagao
das modificagbes sugeridas.

Cada alteragdo sera acompanhada de nota explicativa, contendo a fundamentagao
técnica da proposta, incluindo a justificativa da modificagéo, os eventuais problemas
identificados na redagéo original e os objetivos pretendidos com o ajuste normativo.

Ressalta-se que, em razdo do carater pontual das alteragdes propostas, serao
apresentados exclusivamente os dispositivos que demandam revisdo. Os demais trechos n&o
demonstrados neste estudo permanecem inalterados, devendo ser considerados conforme a
redagdo constante nas minutas originais.

A representagao grafica (Layout) do estudo sera convencionada da seguinte forma:

N° ALTERAGAO - TiTULO RESUMO (AS ALTERAGCOES POSSUEM GRANDE RELEVANCIA, E
SUA APLICAGAO SAO SE EXTREMA IMPORTANCIA)

TEXTO DA MINUTA

Os textos em verde, representam trechos que devem ser incluidos nas minutas.

Os textos em preto, representam trechos inalterados ou mantidos conforme minuta.

Motivo da alteracao: O texto descrito nesta caixa vermelha, refere-se a identificagéo dos
entraves técnicos, juridicos, urbanisticos ou operacionais decorrentes da redagao atual (ex.:
inseguranga juridica, inviabilidade de implantagéo, conflito com normas superiores, rigidez
excessiva, dificuldade de aprovagao/licenciamento, impacto econémico).

Beneficio da alteracao: O texto descrito na caixa verde, refere-se a demonstracéo dos
ganhos decorrentes da proposta (ex.: viabilidade técnica, alinhamento com boas praticas
urbanisticas, flexibilizagdo controlada, estimulo ao desenvolvimento urbano, seguranca
juridica, eficiéncia no processo de aprovagao).

ESTRUTURA E ORGANIZAGAO DO DOCUMENTO

O estudo foi estruturado em analises pontuais e especificas de cada minuta de lei,
estando divido e ordenado conforme descrito abaixo:

- Aperfeigoamento da Lei De Parcelamento de Solo Pag. 03.

- Aperfeigoamento da Lei De Uso e Ocupagao do Solo Pag. 19.

- Aperfeigoamento da Lei Do Plano Diretor, Pag. 21.
Pagina 2 de 21
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SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

APERFEICOAMENTO DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO

Institui a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e Condominios Horizontais no
Municipio de Quilombo

12 RECOMENDAGAO - PRESERVAGAO DAS PROJEGOES VIARIAS
CAPITULO |

DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 16. O desdobro, desmembramento ou remembramento somente podera ser aprovado
quando atendidos os seguintes requisitos:

| — for comprovado que o lote ja foi objeto de parcelamento do solo urbano anterior, exceto em
caso de desmembramento;

Il — 0 imével for adequadamente servido de infraestrutura basica; e

Il - os imo6veis pertencerem ao mesmo proprietario, comprovado por meio de matriculas
registradas no Cartério de Registro de Iméveis, no caso de remembramento.

Art. 17. E vedado o desmembramento que resulte em lotes cujo somatério das testadas
exceda a largura maxima da quadra, nos termos desta lei.

Art#. Para aprovagao de desmembramento, as proje¢des viarias, os prolongamentos naturais
de vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as
areas remanescentes do imével deverdo ser preservadas e gravadas como faixa néo
edificavel, ndo sendo computaveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos
para o zoneamento onde o imével estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservagdo de projegdes viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de
ocupagao indevida, obstrugdo ou descontinuidade do sistema viario e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteracao: A proposta garante a preservacdo dessas areas como n&o
edificaveis e ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e
compatibilidade com o planejamento urbano.

22 ALTERAGAO - VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA

Art. 18. Os remembramentos ndo poderao ser realizados nas areas oriundas de loteamentos
de interesse social.

Paragrafo unico. O disposto no caput ndo se aplica quando for comprovado que o
remembramento ou novo parcelamento do solo urbano tem finalidade de interesse social, em
conformidade com as exigéncias da legislagao federal, estadual e municipal vigente.

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execugao em etapas de forma ordenada, desde
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que as situagbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Paragrafo unico. Novas solicitagbes de desmembramento, desdobros e remembramentos em
um mesmo terreno, lote ou matricula deverdo respeitar a conclusdo do processo de
licenciamento urbanistico.

Motivo da alteracdao: A minuta atual impde a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizagdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos
empreendimentos, especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da
comercializagdo gradual para viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode
inviabilizar o parcelamento do solo, restringir a oferta de lotes regulares e incentivar a
venda e ocupacgdes informais, além de nao apresentar ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracao: A proposta mantém a diretriz de execugao global como regra
preferencial, mas admite a execugdo em etapas, desde que cada fase atenda integralmente
e de forma autbnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada,
alinhada a realidade do mercado, permitindo a viabilizagao progressiva dos empreendimentos
sem comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes
regulares, estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes
municipais em todas as etapas do parcelamento.

332 ALTERAGAO - INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR
CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS
| — loteamentos convencionais;
Il — loteamentos de interesse social; ou
11l — loteamento empresarial e industrial.
Art. 20. Os loteamentos serdo divididos em quatro modalidades:
| — loteamento convencional;
Il — loteamento popular;
11l — loteamentos de interesse social;
IV — loteamento empresarial e industrial.
Segéo |
Do Loteamento Convencional

Art. 22. Considera-se loteamento convencional aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
quadrados), respeitadas as dimensdes minimas da previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.
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Art. 23. Os loteamentos convencionais poderdo ser autorizados nas seguintes zonas,
conforme disposto na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo:
| — Zona Mista Central;

Il — Zona Residencial Predominante 1;
I1l — Zona Residencial Predominante 2; e
IV — Zona de Complexo Turistico.
Secdo #
Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima
de 10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de
Parametros Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo, e sejam destinados
exclusivamente a populagéao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo tnico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerao sobre
aqueles estabelecidos na Tabela de Parametros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, exclusivamente para fins de implantagao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderdo ser autorizados nas seguintes zonas, conforme
disposto na Lei de Uso e Ocupagao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. # A execugdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico
Municipal ou pela iniciativa privada.

Paragrafo tnico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Secao Il
Do Loteamento de Interesse Social

Art. 24. Considera-se loteamento de interesse social aquele cujo parcelamento do solo urbano
resulte em lotes com area minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados),
respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros Urbanisticos da Lei de
Uso e Ocupacgéao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populagéo:

| — inscrita no Cadastro Unico;

Il — reassentada de areas de risco e Areas de Preservagao Permanente;
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Il — com renda mensal a ser definida pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, em
regulamentagao especifica.

Art. 25. A execucdo de loteamentos de interesse social podera ser realizada pelo Poder
Publico Municipal ou pela iniciativa privada, desde que vinculada a um programa de
habita¢des de interesse social.

Paragrafo unico. Todos os loteamentos de interesse social produzidos pela iniciativa privada
deverdo, obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro
Unico, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e contar com
agente financiador.

Art. 26. Os loteamentos de interesse social poderdo ser autorizados na Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS.

Secdo Il
Do Loteamento Empresarial e Industrial

Art. 27. Considera-se loteamento empresarial e industrial aquele destinado a instalagdo de
atividades comerciais, industriais, de servigos e de logistica, preferencialmente do mesmo
segmento.

Art. 28. Os loteamentos empresariais e industriais poderdo ser autorizados nas seguintes
zonas, conforme disposto na Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo:

| — Zona Mista Diversificada; e
Il — Zona Industrial.

Art. 29. O licenciamento e a aprovagao de loteamentos industriais e empresariais dependerdo
da elaboragao de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV, conforme disposto na Lei de Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 30. Em loteamentos empresariais e industriais sera obrigatoria a instalagdo de cortina
vegetal em toda a extensé&o das divisas do terreno.

§ 1° Excetuam-se do caput as divisas com a Zona Mista Diversificada e Zona Industrial.

§ 2° A cortina vegetal disposta no caput devera ser dimensionada por profissional habilitado,
para mitigar os possiveis impactos causados pela atividade industrial no seu entorno e
possibilitar condigdes de atratividade de fauna no local, devendo atender as disposigdes do
orgao ambiental licenciador e possuir a largura minima de 2 (duas) linhas de plantio.

Motivo da alteracao: Aredagédo da minuta atual, ao ndo prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuagdo da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitag&o
tende areduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados & populagdo de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promocao de solugoes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populagdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expanséao de ocupagdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes
do ordenamento urbano e da fung¢éo social da cidade.
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Beneficio da alteracao: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro
de atendimento habitacional, permitindo a participagdo mais efetiva da iniciativa privada na
produgéo de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida
promove maior equilibrio entre viabilidade economica e interesse social, contribuindo
para o aumento da oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como
resultado, favorece-se o acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupagdes
irregulares e fortalece-se o desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com 0s
principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) salarios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente R$ 9.600,00 (faixa 3)
e R$ 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermediaria, contemplando
a populagdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente
sociais, mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixagédo da faixa salarial diretamente na legislagdo confere maior seguranga
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagbes
complementares ou definigdes por outros érgdos, o que torna o processo mais célere, objetivo
e eficiente.

43 ALTERAGAO — ALTERAGAO DOS INDICES MINIMOS DE DOAGAO DE AREA PUBLICA

CAPITULO IV
DAS AREAS DE USO PUBLICO

Art. 38. Para fins de implantagao de loteamentos e de condominios horizontais, deverdo ser
transferidas, sem qualquer 6nus ao municipio, as seguintes areas publicas destinadas:

| — ao sistema viario;
Il — a implantagéo de equipamentos comunitarios; e
Il — areas verdes.

Paragrafo unico. Em condominios horizontais, excetua-se a doagdo ao poder publico das
areas destinadas ao sistema viario.

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacéo de areas verdes e de
equipamentos comunitarios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e

Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.
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Motivo da alteracao: A minuta atual estabelece a doagdo minima de 23% da area loteavel
(15% areas verdes + 8% equipamentos comunitarios), percentual significativamente
superior ao padrao adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de
15% no total. Tal exigéncia imp6e maior 6nus em condi¢ées injustificadas, reduz a area
comercializavel e compromete a viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos.
Como consequéncia, ha tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em
aproximadamente 8% somente neste item, podendo desestimular ou inviabilizar novos
parcelamentos regulares, diminuindo o crescimento e desenvolvimento urbano e
dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doag&o para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo
em que mantém percentual de doagdo areas verdes e equipamentos comunitarios,
adequados e validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos
loteamentos, amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui
significativamente para a moderacao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se
o aumento da oferta de terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais
equilibrada e sustentavel.

52 ALTERAGAO — PERCENTUAL DE DOAGAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

§ 1° Em loteamentos empresariais e industriais a percentagem de doagéo podera ser reduzida
desde que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco
por cento) para implantagdo de equipamentos comunitdrios e atendidas as dimensées
minimas exigidas para os lotes e sistema viario.

§ #° Em loteamentos de interesse social a percentagem de doagao podera ser reduzida desde
que sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por
cento) para implantagao de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas
exigidas para os lotes e sistema viario.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo prevé diferenciagdo nos percentuais de doagédo de
areas publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as
demais modalidades e restringindo a flexibilizagéo apenas aos loteamentos empresariais e
industriais. Tal omissao desconsidera a natureza e a funcao social desses
empreendimentos, que demandam menor custo de implantacao para viabilizar o
atendimento a populacao de baixa renda, inclusive reassentamentos de areas de risco.
A manutengcdo de percentuais elevados compromete a viabilidade econémica desses
loteamentos, desestimula a participagdo da iniciativa privada e limita a capacidade do
municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz a possibilidade de redugdo dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando
um mecanismo de incentivo direto a sua implantagdo. A medida melhora a viabilidade
econdmica dos empreendimentos, amplia a participagéo da iniciativa privada e contribui para
a produgdo de lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a
regularizacao fundiaria, o reassentamento adequado de populagées em areas de risco
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e a ampliagcao do acesso a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e
habitacional.

62 ALTERAGAO —- REMOGAO DA RESTRIGAO DE DOAGAO DA RESERVA LEGAL

§ 2° Nao serdo computadas nos calculos das areas publicas, as Areas de Preservagdo
Permanente, as faixas de dominio e as faixas ndo edificaveis.

§ 3° Sdo isentos da disposig¢éo prevista no caput os condominios horizontais que ndo excedam
a 10 (dez) unidades auténomas.

Motivo da alteragdo: Avedagéo ao computo das areas de reserva legal como areas publicas
é tecnicamente inadequada e contraria a l6gica das normativas ambientais dentro do critério
da razoabilidade. Considerando que iméveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20%
de reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagéo
anterior, 23%) sem o aproveitamento dessas areas resulta, na pratica, em um percentual
excessivo de comprometimento da gleba. Tal condicao pode elevar a area nao aproveitavel
para patamares superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a
implantacdo de loteamentos e restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais,
conforme o Cédigo Florestal Brasileiro, recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas
onde estavam localizadas as areas de reserva legal, reforgando que tais areas devem,
preferencialmente, compor a area verde do loteamento e, portanto, serem admitidas no
computo das areas publicas.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distor¢éo ao retirar a vedagéo sobre as areas
de reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas nao
computaveis. Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagéo,
viabilizando tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e
urbanisticas. A medida reduz entraves a aprovagao de projetos e favorece a implantagéo de
loteamentos de forma economicamente sustentavel e juridicamente segura.

72 ALTERAGAO — REMOGAO DAS RESTRIGOES DE LOCALIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 40. As areas destinadas a implantagéo de equipamentos comunitarios, sistema viario e
areas verdes constituem patriménio do municipio a partir do registro do loteamento ou
condominio horizontal.

Art. 41. Cabera ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das areas destinadas a implantagao de equipamentos comunitarios,
preferencialmente proximas a entrada ou na area central do empreendimento.
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§ 1° O municipio avaliara a geometria e a localizagao das areas destinadas a implantagao de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizagdo dos
acessos e ao atendimento das demandas da populagao.

§ 2° Em condominios horizontais, as areas doadas ao municipio deverédo estar localizadas
fora dos limites dos muros do condominio, em um raio maximo de 3.000 m (trés mil metros)
do empreendimento, a depender da sua localizagdo e da adequagdo as necessidades do
municipio.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitarios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a area central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as areas verdes é tecnicamente inadequada,
pois desconsidera a necessidade de implantagdo dessas areas em locais com cobertura
vegetal existente ou com relevancia ambiental. Essa imposigao pode gerar conflitos com a
realidade fisica da gleba, comprometer a preservagéo ambiental e dificultar a aprovagao de
projetos, ao exigir a artificializagao de areas verdes em locais improprios.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige essa distorgao ao restringir a diretriz locacional
apenas as areas destinadas a equipamentos comunitarios, mantendo maior flexibilidade
técnica para a definicdo das areas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam
implantadas em locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservagao de vegetagao
existente, a conectividade ecologica e a eficiéncia do projeto urbanistico. Amedida reduz
conflitos técnicos na aprovagao e qualifica a implantagao das areas publicas no loteamento.

82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA

Art. 42. O municipio ndo podera alienar, permutar ou alterar o uso das areas publicas doadas,
salvo mediante legislagao especifica e justificativa de interesse publico.

Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Paragrafo unico. Excepcionalmente podera ser admitido lotes com area minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacéo de equipamentos comunitérios de abastecimento
de agua, de energia elétrica, servigos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizagdo dos parametros urbanisticos
para areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento
integral as dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo. Tal rigidez desconsidera
que determinados equipamentos de infraestrutura urbana (agua, energia, esgotamento
sanitario e drenagem) demandam areas significativamente menores, obrigando o loteador a
destinar areas superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizagéo das areas publicas e
aumenta o 6nus do empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz previséo excepcional que permite a redugéo das
dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
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parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita
doagbes desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha
melhor aproveitamento do solo, redugdo de custos indiretos e maior racionalidade na
implantagéo dos sistemas de infraestrutura.

92 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZAGAO DAS AREAS VERDES

Art. 44. As areas verdes, deverao ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo
ou areas limitrofes as areas de preservagao permanente para a formagao de parques lineares,
sendo permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 1° Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30%
(trinta por cento) a 45° (quarenta e cinco graus), em percentual nao superior a 50% (cinquenta
por cento) do total da area verde doada.

Motivo da alteracao: A minuta atual imp&e que toda a area de reserva legal seja convertida
em area verde e limita seu aproveitamento a 50% no cémputo, confundindo conceitos distintos
e juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vincula-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde énus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da
gleba, somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal
condicdo gera inseguranga juridica, conflito com a legislagdo ambiental e inviabiliza
economicamente os empreendimentos. Também n&do ha adequagéo quanto a localizagéo
e caracteristicas das areas verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas,
preferencialmente, em areas ja vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteracao: A proposta corrige a distor¢gédo ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando
a disting&o conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever
que as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetagéo ou junto
a APPs, favorecendo a formacao de parques lineares e a preservacao ambiental. A
flexibilizagdo quanto & declividade acima de 20% até 45°, em percentual ndo superior a 50%
da area é tecnicamente pertinente, considerando que tais areas nao se destinam a ocupacgéo,
ampliando as possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado,
promove-se maior coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor
desempenho urbanistico e ambiental.
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10° ALTERAGAO - REMOGAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doagéo de areas publicas
nao possibilitar a formagdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), podera ser admitida a localizagdo das areas verdes e das areas
destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios em um unico terreno, desde que
garantida a adequada destinagao de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteracao: A minuta atual permite, de forma irrestrita, a implantagéo conjunta de
areas verdes e areas destinadas a equipamentos comunitarios em um unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem fung¢des urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposi¢éo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solugdes inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteragdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais,
quando o percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formagéo de lotes com area
minimas de 360 m?, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. Amedida preserva,
como regra, a segregagao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz
flexibilidade controlada para loteamentos de pequena dimens&o, assegurando viabilidade
técnica sem comprometer a adequada destinac¢ao e funcionalidade das areas.

112 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRIGAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZAGAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 46. As areas destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdo ser
localizadas em area com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 1° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagéo de equipamentos comunitarios, o empreendedor devera
executar servigos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequagao.

§ 2° Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantagdo de equipamentos comunitarios, excepcionalmente
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podera ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente
declividade de até 30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Art. 47. As areas verdes e destinadas a implantagdo de equipamentos comunitarios deverdao
ter acesso publico direto e amplo com o logradouro publico, bem como atender aos requisitos
minimos de acessibilidade, conforme disposto no Cdédigo de Edificagbes e nas normas
técnicas da ABNT.

Art. 48. As Areas de Preservagdo Permanentes deverdo ser devidamente delimitadas, bem
como ter sua preservacgado assegurada.

Motivo da alteracao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porem também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes,
o que é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricao é excessiva e
inadequada, sendo incompativel com sua funcao ambiental, uma vez que estas devem,
preferencialmente, ser implantadas em areas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas
por maior declividade. Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente
relevantes e induz a doagéo de percentuais maiores de area publica, e solugdes artificiais,
como terraplenagens desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.
Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantagdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracado: A proposta corrige a distor¢gdo ao excluir a aplicagao de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantagdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para
0S equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%,
mantendo a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervenc¢des de terraplenagem.
A medida proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantagéo, preserva
areas naturais e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

Secgo Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulag&o
Art. #. Arampa maxima permitida nas vias de circulagao sera de 15% (quinze por cento).

Paragrafo Unico - Em dreas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até
20% (vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um tergo) do total arruado.

Motivo da alteracao: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade
maxima para vias de circulagao, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sao
adaptadas ao trafego rodoviario, e ndao se aplicam adequadamente ao contexto urbano
de Quilombo-SC. N&o se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao
parcelamento do solo urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes
do DNIT, quando aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em
exigéncias inadequadas ou inviaveis. Essa auséncia de definigdo especifica e otimizada
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ao contexto urbano de Quilombo-SC gera insegurancga técnica e juridica, dificultando a analise
dos projetos pelo municipio e a elaboracédo por parte dos profissionais, além de possibilitar
interpretacdes divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinagéo. Além disso, tais
percentuais ja estavam previstos na legislagéo vigente do municipio, sendo inadequada sua
supressao sem substituicdo equivalente.

Beneficio da alteracao: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
urbana, estabelecendo rampa maxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em
areas acidentadas, condicionada a limites e aprovagdo prévia. A medida confere maior
seguranga normativa, padroniza critérios de analise e viabiliza tecnicamente a implantagédo de
loteamentos em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a
seguranga das vias.

Art. 61. As vias providas de praca de retorno n&o poderao ultrapassar o comprimento de 140
m (cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais proxima.

Motivo da alteracao: Esta alteragdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da
quadra (240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m),
conforme justificativas do préximo item.

CAPITULO V
DAS QUADRAS

Art. 70. Para os fins desta Lei, os parametros de dimensionamento dos lotes e das unidades
autdbnomas, sejam eles de propriedade publica ou privada, deverdo observar o disposto na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 71. Os lotes e unidades autdbnomas em esquinas terdo sua area minima acrescida em
16% (dezesseis por cento) em relagao ao valor disposto na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, para sua respectiva zona.

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros),
sendo admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta
metros) quando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Art. 73. Anumeragao das quadras devera ser feita a partir de orientagdes fornecidas pelo
municipio por meio de consulta prévia.

Pagina 14 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

238



: ‘gg‘ Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
> CINCATARINA Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

g ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
PLANO |

pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br

9@ D' RETO R IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)

QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

Motivo da alteracao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m,
em contraste com a legislagdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma
restricdo excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal reducao implica aumento
significativo da malha viaria, com maior nimero area de ruas para atender a mesma
area loteada, elevando diretamente os custos de implantacao de infraestrutura
(pavimentagdo, drenagem, redes), além de ocasionar o aumento drastico das dreas
impermeaveis. Em municipios com baixa a média densidade populacional, como Quilombo,
essa exigéncia nao se justifica de forma proporcional, sob o ponto de vista urbanistico,
resultando em superdimensionamento do sistema viario e encarecimento dos
empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de inviabilizacao
de novos parcelamentos.

A reducao do comprimento maximo das quadras para 150 metros implica impacto direto na
eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em aumento da area destinada ao sistema
viario em aproximadamente 7,1% e reducao da area util destinada aos lotes em cerca de
3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de infraestrutura eleva
significativamente o custo de implantagéo por unidade, refletindo em um acréscimo superior
a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos menos acessiveis e
economicamente menos atrativos.

Beneficio da alteracao: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e
internacionais, e de outros municipios de relevancia proximos a Quilombo, fixando o
comprimento maximo em 200 m, com possibilidade de ampliagéo até 240 m em situagdes
excepcionais devidamente justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou
rodoviarias), retomando, inclusive, o limite anteriormente adotado pelo proprio municipio. A
medida reduz a necessidade de abertura desnecessarias de vias, otimiza o tragado urbano e
diminui os custos de implantagdo da infraestrutura, contribuindo para a moderagao do
preco final dos lotes. Ao mesmo tempo, mantém flexibilidade técnica para adaptagéo as
caracteristicas da gleba, sem comprometer a funcionalidade do sistema viario e o
ordenamento urbano.

15° SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
Secao |

Da Consulta Prévia
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QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

Art. 84. Antes da elaboragdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio
horizontal, o interessado podera solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo
menos:

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto, emitido pelo 6rgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminagédo publica,
emitido pelo 6érgao competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certiddo de Consulta Prévia com validade de 12 meses,
onde indicara:

Secao ll

Do Projeto de Desdobro, Desmembramento e Remembramento

Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do projeto
com a legislagéo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteragbes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para
reapresentar o projeto com as alteragdes indicadas.

Secao lll

Do Anteprojeto de Loteamentos e Condominios Horizontais
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Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio devera analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislagdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragdes necessarias para a sua adequagao ou para a elaboragédo do projeto
executivo.

§ 2° O empreendedor tera o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
anteprojeto com as alteragdes indicadas.

Secgao IV

Do Projeto Executivo de Loteamentos e Condominios Horizontais

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovagédo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes
oficiais, devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio
horizontal, acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i : o4 o

VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

XV —modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

CAPITULO IX

DAAPROVAGAO DOS PROJETOS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO E
CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o
municipio procedera:
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QUILOMBO SOLICITE QUE AS SUJESTOES SEJAM ATENDIDAS

§ 2° O municipio dispora de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitarias e ambientais, no que Ihes couber, podendo
indicar as alteragbes necessarias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e nao
prejudique o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvara de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado
devera assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| —executar as obras de infraestrutura basica e das areas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para 0 municipio € no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdao: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo,
especialmente nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidagdo dos documentos
exigidos. Tal condigdo compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos,
podendo interromper o fluxo de aprovagao por impossibilidade material de atendimento aos
prazos, além de gerar inseguranga juridica, uma vez que ndo ha previsdo de prorrogagao ou
regramento para situacdes de descumprimento.

Beneficio da alteracao: A proposta promove a readequagao e padronizagdo dos prazos,
tornando-os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites
administrativos envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranga juridica e
continuidade processual, favorecendo a aprovacéo dos loteamentos e a adequada instrugéo
dos processos, tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de
paralisagéo e retrabalho.
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QUILOMBO

APERFEICOAMENTO DA LEI USO E OCUPAGAO DO SOLO
Dispoe sobre o uso e ocupacao do solo do Municipio de Quilombo.

162 ALTERAGAO — REMOGAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M
NOS ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MiNIMOS
RESPECTIVOS AOS LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il - Tabela de Parametros Urbanisticos

T |
Zona Mista Central (ZMC) 450 15
Zona Residencial Predominante 1 (ZRP1) 360 i’g
Zona Residencial Predominante 2 (ZRP2) 360 (4) 124“'(54)

Legenda:

N/A: N&o se aplica;

(1) A area minima de cada lote deve atender ao médulo da exploragéo prevista ou a
Fragédo Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imével
Rural - CCIR do imovel;

(2) O recuo e os afastamentos devem atender ao previsto no Codigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, sera adotado os parametros da zona
incidente;

(4) Quando implantando loteamento popular, sera adotado os parametros estabelecidos na
Lei de Parcelamento de Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansao urbana do municipio onde ocorrerdao a implantacao de loteamentos. Tal
exigéncia impde restricdo excessiva e incompativel com os padrées urbanisticos nacionais,
onde predominam testadas minimas de 12 metros. A adogéao de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema viario por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantagdo de infraestrutura (pavimentagdo, drenagem,
redes de agua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m,
resulta-se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m),
enquanto com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras
mais estreitas e, consequentemente, maior necessidade de sistema viario para atender a
mesma area loteada. Esse fator eleva significativamente os custos de implantacao de
infraestrutura (pavimentacao, drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de
20% pelo aumento da testada e mais 20% em razéo da maior demanda de vias, totalizando
impacto aproximado de 40% no custo final dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a
moradia e desestimula a implantagao de novos empreendimentos.

Pagina 19 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

243




Revisdo do Plano Diretor | Quilombo
Compilagao das Contribuigbes | Audiéncias Publicas | - Il

REVISAO DO

No ENVIE ESTE DOCUMENTO ATE 27/03/2026 PARA O E-MAIL
pensarquilombo@cincatarina.sc.gov.br
@ DI RETOR IDENTIFIQUE SEU NOME E TELEFONE (INCLUA CPF SE POSSIVEL)
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Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema viario. Essa otimizagado resulta em menor custo de implantacao da infraestrutura
e, consequentemente, em reducao do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclus&o do
item (4) na legenda assegura a aplicagdo de parametros especificos para loteamentos
populares (lote minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2,
ampliando a viabilidade técnica e econémica dos empreendimentos. A medida contribui para
a producao de lotes mais acessiveis, fomenta a participagao da iniciativa privada e auxilia
no enfrentamento do déficit habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.
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APERFEICOAMENTO LEI DO PLANO DIRETOR

Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel de Quilombo, Estado de
Santa Catarina, e da outras providéncias

Art. #. O Municipio podera autorizar, em carater excepcional, a implantacdo de Projetos
Especiais, assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que,
em razao de sua relevancia social, cultural, histérica, econémica, urbanistica, porte ou
singularidade, ndo se enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos
na Lei de Uso e Ocupagéo.

§ 1° Os Projetos Especiais deverao ser declarados de interesse publico por meio de Lei
Municipal especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 2° A lei especifica referida no § 1° deste artigo estabelecera os indices e parametros
urbanisticos aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantagéo.

§ 3° A aprovagao dos Projetos Especiais dependera de prévio parecer técnico dos 6rgaos
municipais competentes e de deliberagdo do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracao: A auséncia de previsdo para Projetos Especiais na minuta atual
configura lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e
aprovar empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos
parametros urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia
social, econdmica, cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do
municipio e afastando investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptagéo
da legislagao a situagdes excepcionais que demandam solugdes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracao: A proposta institui mecanismo normativo para admisséo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer
dos 6rgaos competentes e deliberagdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantagdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranga juridica. Como resultado, amplia-se a
capacidade de atracao de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado
e assegura-se que decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e
fundamentacao técnica e juridica.

Pagina 21 de 21
Este documento é de iniciativa popular e ndo possui vinculo com a administragdo municipal

Contribuicdo por assunto:

245




CINCATARINA Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

13A. 12 RECOMENDAGCAO — PRESERVACAO DAS PROJECOES VIARIAS (...)
CAPITULO |
DOS DESDOBROS, DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTO (...)

Art.#. Para aprovacao de desmembramento, as projecdes viarias, os prolongamentos naturais de
vias e as faixas de dominio incidentes sobre os lotes a serem desmembrados e sobre as areas
remanescentes do imovel deverdo ser preservadas e gravadas como faixa ndo edificavel, ndo
sendo computdveis para fins de indice e parametros urbanisticos definidos para o zoneamento
onde o imdvel estiver inserido.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé a preservacdo de proje¢des viarias,
prolongamentos de vias e faixas de dominio nos desmembramentos, gerando risco de ocupagao
indevida, obstrugao ou descontinuidade do sistema vidrio e conflitos urbanisticos.

Beneficio da alteragdo: A proposta garante a preservagdo dessas areas como ndo edificaveis e
ndo computaveis, assegurando a continuidade viaria, maior seguranca juridica e compatibilidade
com o planejamento urbano.

13B. 22 ALTERAGCAO — VIABILIZAGAO DE PARCELAMENTOS EM ETAPA DE FORMA ORDENADA (...)

Art. 19. Os desmembramentos, desdobros e remembramentos deverdao preferencialmente ser
efetuados de forma global, sendo admitido execucdo em etapas de forma ordenada, desde que
as situacbes intermediarias e finais, atendam individualmente os requisitos e diretrizes
urbanisticas.

Motivo da alteracdo: A minuta atual impGe a execucdo obrigatéria e integral dos
desmembramentos, desdobros e remembramentos, vedando sua realizacdo em etapas. Tal
exigéncia desconsidera a dinamica de mercado e a viabilidade econémica dos empreendimentos,
especialmente em glebas maiores, onde o parcelador depende da comercializagdo gradual para
viabilizar as etapas subsequentes. Essa rigidez pode inviabilizar o parcelamento do solo, restringir
a oferta de lotes regulares e incentivar a venda e ocupacgdes informais, além de ndo apresentar
ganho urbanistico efetivo.

Beneficio da alteracdo: A proposta mantém a diretriz de execuc¢do global como regra
preferencial, mas admite a execug¢ao em etapas, desde que cada fase atenda integralmente e de
forma autébnoma as exigéncias urbanisticas. A medida introduz flexibilidade controlada, alinhada
a realidade do mercado, permitindo a viabilizacdo progressiva dos empreendimentos sem
comprometer a qualidade urbanistica. Como resultado, amplia-se a oferta de lotes regulares,
estimula-se a iniciativa privada e assegura-se o cumprimento das diretrizes municipais em todas
as etapas do parcelamento.

13C. 32 ALTERACAO — INCLUSAO DA MODALIDADE DE LOTEAMENTO POPULAR {...)
At 20 Oc 2o dividid . | lidades:
Art. 20. Os loteamentos serao divididos em quatro modalidades:

| — loteamento convencional;
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Il — loteamento popular;

Il — loteamentos de interesse social;

IV — loteamento empresarial e industrial.
Secao #

Do Loteamento Popular

Art. #. Considera-se loteamento popular aquele cujo parcelamento do solo urbano resulte em
lotes com drea minima a partir de 200,00 m? (duzentos metros quadrados), e testada minima de
10,00 m (dez metros), respeitadas as dimensdes minimas previstas na Tabela de Parametros
Urbanisticos da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, e sejam destinados exclusivamente a populacao:

| —inscrita no Cadastro Unico;
Il — com renda familiar mensal de até 07 (sete) salarios minimos;

Paragrafo Unico. Os parametros urbanisticos previstos neste artigo prevalecerdo sobre aqueles
estabelecidos na Tabela de Pardmetros Urbanisticos, da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,
exclusivamente para fins de implantacao de loteamentos populares.

Art.#. Os loteamentos populares poderao ser autorizados nas seguintes zonas, conforme disposto
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

| — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS.
Il — Zona Residencial Predominante 2;

Art. #. A execucdo de loteamentos populares podera ser realizada pelo Poder Publico Municipal
ou pela iniciativa privada.

Paragrafo Unico. Todos os loteamentos populares produzidos pela iniciativa privada deverao,
obrigatoriamente, ter sua demanda definida pelo municipio, por meio do Cadastro Unico, sob
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

Motivo da alteracdo: A redagdao da minuta atual, ao ndao prever a modalidade de loteamento
popular, restringe a atuacdao da iniciativa privada em faixas intermediarias de renda,
concentrando a politica habitacional apenas nos loteamentos de interesse social. Tal limitacdo
tende a reduzir a viabilidade econémica dos empreendimentos voltados a populagdao de menor
renda, transferindo ao Poder Publico maior responsabilidade na promoc3ao de solugdes
habitacionais. Como consequéncia, pode haver déficit na oferta de lotes urbanizados para a
populacdo de baixa a média renda, dificultando o atendimento da demanda habitacional e
potencializando a expansdo de ocupacdes irregulares, em desconformidade com as diretrizes do
ordenamento urbano e da funcado social da cidade.

Beneficio da alteracdo: A inclusdo da modalidade de loteamento popular amplia o espectro de
atendimento habitacional, permitindo a participacdo mais efetiva da iniciativa privada na
producado de lotes urbanizados destinados as faixas de renda baixa a média. Tal medida promove
maior equilibrio entre viabilidade econdémica e interesse social, contribuindo para o aumento da
oferta de terrenos regulares, dotados de infraestrutura basica. Como resultado, favorece-se o
acesso a moradia adequada, reduz-se a pressdo por ocupacoOes irregulares e fortalece-se o
desenvolvimento urbano ordenado, em consonancia com os principios da politica urbana.

A definicdo do limite de até 07 (sete) saldrios minimos fundamenta-se nas faixas do Programa
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Minha Casa Minha Vida, que atendem rendas de até aproximadamente RS 9.600,00 (faixa 3) e
RS 13.000,00 (faixa 4). O valor proposto posiciona-se de forma intermedidria, contemplando a
populacdo de baixa renda e média renda que ndo se enquadra nas politicas estritamente sociais,
mas ainda possui restricdes de acesso ao mercado formal.

Adicionalmente, a fixacdo da faixa salarial diretamente na legislacdo confere maior seguranca
juridica e aplicabilidade ao instrumento, evitando dependéncia de regulamentagdes
complementares ou definigdes por outros érgados, o que torna o processo mais célere, objetivo e
eficiente.

13D. 42 ALTERACAO — ALTERACAO DOS INDICES MINIMOS DE DOACAO DE AREA PUBLICA (...)

Art. 39. A percentagem das areas publicas destinadas a implantacdo de areas verdes e de
equipamentos comunitdrios devera ser de no minimo 15% (quinze porcento), sendo:

| — 6% (seis por cento), no minimo, para a implantagao de equipamentos comunitarios; e
Il — 7% (sete por cento), no minimo, para areas verdes.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece a doacdao minima de 23% da area loteavel (15%
areas verdes + 8% equipamentos comunitdrios), percentual significativamente superior ao
padrdo adotado na maioria dos municipios brasileiros, que gira em torno de 15% no total. Tal
exigéncia impde maior 6nus em condicdes injustificadas, reduz a drea comercializdvel e
compromete a viabilidade econ6mico-financeira dos empreendimentos. Como consequéncia, hd
tendéncia de elevacao no valor final dos lotes, estimada em aproximadamente 8% somente neste
item, podendo desestimular ou inviabilizar novos parcelamentos regulares, diminuindo o
crescimento e desenvolvimento urbano e dificultando o acesso a moradia

Beneficio da alteragao: A proposta ajusta o percentual total de doagao para 15%, no minimo,
alinhando-se as praticas consolidadas em ambito estadual e nacional, ao mesmo tempo em que
mantém percentual de doacdo areas verdes e equipamentos comunitdrios, adequados e
validados ao longo do tempo. A medida melhora a viabilidade econdmica dos loteamentos,
amplia a atratividade de investimentos na infraestrutura urbana e contribui significativamente
para a moderagao dos precos dos lotes. Como resultado, favorece-se o aumento da oferta de
terrenos regularizados e o desenvolvimento urbano de forma mais equilibrada e sustentavel.

13E. 52 ALTERACAO — PERCENTUAL DE DOACAO DE AREAS PUBLICAS DIFERENCIADO PARA A
MODALIDADE DE LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL (...)

§ #2 Em loteamentos de interesse social a percentagem de doacdo podera ser reduzida desde que
sejam respeitados, no minimo, 5% (cinco por cento) para areas verdes e 5% (cinco por cento) para

implantacdo de equipamentos comunitarios e atendidas as dimensdes minimas exigidas para os
lotes e sistema viario.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo prevé diferenciacdo nos percentuais de doacdo de areas
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publicas para loteamentos de interesse social, mantendo exigéncias equivalentes as demais
modalidades e restringindo a flexibilizacdo apenas aos loteamentos empresariais e industriais.
Tal omissdo desconsidera a natureza e a fungao social desses empreendimentos, que demandam
menor custo de implantacdo para viabilizar o atendimento a populacdo de baixa renda, inclusive
reassentamentos de dreas de risco. A manutencdo de percentuais elevados compromete a
viabilidade econ6mica desses loteamentos, desestimula a participacao da iniciativa privada e
limita a capacidade do municipio em enfrentar o déficit habitacional de forma eficiente.
Beneficio da alteragdo: A proposta introduz a possibilidade de reducao dos percentuais para
loteamentos de interesse social (5% areas verdes e 5% equipamentos comunitarios), criando um
mecanismo de incentivo direto a sua implantacdo. A medida melhora a viabilidade econémica
dos empreendimentos, amplia a participagdo da iniciativa privada e contribui para a produgao de
lotes urbanizados a custos mais acessiveis. Como resultado, favorece-se a regularizagao
fundiaria, o reassentamento adequado de populagdes em areas de risco e a ampliagcdo do acesso
a moradia digna, alinhando-se aos objetivos da politica urbana e habitacional.

§ 22 N3o serdo computadas nos célculos das areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente,
as faixas de dominio e as faixas nao edificaveis.

Motivo da alteracdo: A vedacdo ao coOmputo das areas de reserva legal como dreas publicas é
tecnicamente inadequada e contraria a légica das normativas ambientais dentro do critério da
razoabilidade. Considerando que imdveis rurais devem manter, em regra, no minimo 20% de
reserva legal, a exigéncia simultanea de doagdo de areas publicas (15% ou, na redagdo anterior,
23%) sem o aproveitamento dessas dreas resulta, na prdtica, em um percentual excessivo de
comprometimento da gleba. Tal condicdo pode elevar a drea ndo aproveitdvel para patamares
superiores a 35% ou 40%, inviabilizando economicamente a implantacdo de loteamentos e
restringindo o desenvolvimento urbano. Ademais, conforme o Cédigo Florestal Brasileiro,
recomenda-se que as areas verdes estejam inseridas onde estavam localizadas as areas de
reserva legal, reforcando que tais areas devem, preferencialmente, compor a area verde do
loteamento e, portanto, serem admitidas no cOmputo das areas publicas.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao retirar a vedacdo sobre as areas de
reserva legal e incluir, de forma adequada, as faixas de dominio entre as areas ndo computaveis.
Com isso, restabelece-se a proporcionalidade nas exigéncias de doagdo, viabilizando
tecnicamente os empreendimentos e alinhando a norma as praticas ambientais e urbanisticas. A
medida reduz entraves a aprovacao de projetos e favorece a implantacao de loteamentos de
forma economicamente sustentdvel e juridicamente segura.

13G. 72 ALTERACAO — REMOGAO DAS RESTRICOES DE LOCALIZACAO DAS AREAS VERDES (...)

A /l ba o—-miin atlaWila¥a Ro-Broteto-dototeamento
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Art. 41. Caberad ao municipio indicar, no projeto do loteamento e do condominio horizontal, a
localizacdo e a geometria das dreas destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios,
preferencialmente préximas a entrada ou na area central do empreendimento.

§ 12 O municipio avaliard a geometria e a localizacdo das areas destinadas a implantacdo de
equipamentos comunitarios, visando a economicidade das obras, a racionalizacdo dos acessos e
ao atendimento das demandas da populagao.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde diretriz de localizagdo tanto para areas de
equipamentos comunitdrios quanto para areas verdes, restringindo-as, preferencialmente, a
entrada ou a darea central do empreendimento. Embora tal diretriz seja adequada para
equipamentos comunitarios, sua aplicacdo as dreas verdes é tecnicamente inadequada, pois
desconsidera a necessidade de implantacdo dessas areas em locais com cobertura vegetal
existente ou com relevancia ambiental. Essa imposicdo pode gerar conflitos com a realidade fisica
da gleba, comprometer a preservacao ambiental e dificultar a aprovacdo de projetos, ao exigir a
artificializacao de areas verdes em locais impréprios.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige essa distorcdo ao restringir a diretriz locacional apenas
as areas destinadas a equipamentos comunitdrios, mantendo maior flexibilidade técnica para a
definicdo das dreas verdes. Com isso, permite-se que as areas verdes sejam implantadas em
locais ambientalmente adequados, favorecendo a preservacdo de vegetacdo existente, a
conectividade ecoldgica e a eficiéncia do projeto urbanistico. A medida reduz conflitos técnicos
na aprovagao e qualifica a implantagao das dreas publicas no loteamento.

13H. 82 ALTERACAO - PERMISSAO DE LOTES COM AREA E TESTADA MENOR, QUANDO
DESTINADOS A RESERVATORIOS DE AGUA OU OUTROS ELEMENTOS DE INFRAESTRUTURA (...)
Art. 43. As dreas e testadas minimas dos lotes destinados as areas verdes e destinadas a
implantagao de equipamentos comunitdrios deverao atender aos parametros urbanisticos
previstos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente poderd ser admitido lotes com drea minima de 125,00m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros), quando
destinados exclusivamente a implantacdo de equipamentos comunitdrios de abastecimento de
agua, de energia elétrica, servicos de esgotamento sanitario e drenagem pluvial.

Motivo da alteragdo: A minuta atual ndo prevé flexibilizacdo dos parametros urbanisticos para
areas destinadas a equipamentos comunitarios especificos, exigindo o atendimento integral as
dimensdes minimas da Lei de Uso e Ocupacdao do Solo. Tal rigidez desconsidera que
determinados equipamentos de infraestrutura urbana (dgua, energia, esgotamento sanitario e
drenagem) demandam dreas significativamente menores, obrigando o loteador a destinar areas
superdimensionadas. Isso gera ineficiéncia na utilizacdo das areas publicas e aumenta o 6nus do
empreendimento sem ganho técnico correspondente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz previsdo excepcional que permite a reducdo das
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dimensdes dos lotes quando destinados a equipamentos de infraestrutura, adequando os
parametros a real necessidade técnica. A medida otimiza o uso das areas publicas, evita doagGes
desproporcionais e melhora a eficiéncia do projeto urbanistico. Como resultado, ha melhor
aproveitamento do solo, reducdo de custos indiretos e maior racionalidade na implantacdo dos
sistemas de infraestrutura.

131. 92 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA E EQUIVOCADA DO USO DAS AREAS
DE RESERVA LEGAL PARA OTIMIZACAO DAS AREAS VERDES {...)

A 4.4 od aa do racary acal dave e nsformad

Art. 44. As dreas verdes, deverdo ser localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou
areas limitrofes as dreas de preservacao permanente para a formacao de parques lineares, sendo
permitido, ainda, o recebimento de areas gravadas anteriormente como reserva legal;

§ 12 Poderdo ser recebidas também como areas verdes, as areas com declividade entre 30% (trinta
por cento) a 452 (quarenta e cinco graus), em percentual ndo superior a 50% (cinquenta por cento)
do total da drea verde doada.

Motivo da alteragdo: A minuta atual impde que toda a area de reserva legal seja convertida em
area verde e limita seu aproveitamento a 50% no computo, confundindo conceitos distintos e
juridicamente independentes. Reserva legal e area verde possuem naturezas e finalidades
diferentes, sendo inadequado vinculd-las dessa forma. Além disso, a exigéncia impde Onus
excessivo ao parcelador, uma vez que a reserva legal pode representar, em regra, 20% da gleba,
somando-se indevidamente as exigéncias de doagao previstas na propria lei. Tal condi¢do gera
insegurancga juridica, conflito com a legislacgdo ambiental e inviabiliza economicamente os
empreendimentos. Também ndo hd adequacdo quanto a localizacdo e caracteristicas das areas
verdes, desconsiderando que estas devem ser implantadas, preferencialmente, em dareas ja
vegetadas ou ambientalmente relevantes.

Beneficio da alteragdo: A proposta corrige a distor¢ao ao permitir o recebimento de areas
previamente gravadas como reserva legal, sem impor sua conversao obrigatéria, respeitando a
distingdao conceitual e normativa. Além disso, estabelece diretriz técnica adequada ao prever que
as areas verdes sejam localizadas preferencialmente onde ja exista vegetacdo ou junto a APPs,
favorecendo a formacdo de parques lineares e a preservacdo ambiental. A flexibilizacdo quanto
a declividade acima de 20% até 45°, em percentual nao superior a 50% da area é tecnicamente
pertinente, considerando que tais dreas ndo se destinam a ocupacdo, ampliando as
possibilidades de aproveitamento e qualificagdo ambiental. Como resultado, promove-se maior
coeréncia normativa, viabilidade dos empreendimentos e melhor desempenho urbanistico e
ambiental.
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13). 102 ALTERACAO — REMOCAO PREVISAO DE AREAS VERDES E DE EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS EM MESMO LOTE {...)

A 4 A e ardes-a destinad

Art. 45. Excepcionalmente, nos loteamentos em que o percentual de doacdo de areas publicas
nao possibilitar a formacdo de lotes com area minima de 360,00 m? (trezentos e sessenta metros
guadrados), podera ser admitida a localizacdo das areas verdes e das areas destinadas a
implantacdo de equipamentos comunitarios em um Unico terreno, desde que garantida a
adequada destinacdo de uso e a funcionalidade de cada area.

Motivo da alteragdo: A minuta atual permite, de forma irrestrita, aimplantagao conjunta de areas
verdes e dreas destinadas a equipamentos comunitdrios em um Unico terreno, o que é
tecnicamente inadequado. Essas areas possuem funcdes urbanisticas distintas (ambiental e
institucional) e sua sobreposicdo generalizada compromete a efetividade de ambas, gerando
conflitos de uso e perda de qualidade urbanistica. A auséncia de critérios objetivos para essa
unificagdo amplia a discricionariedade e pode resultar em solu¢des inadequadas ao interesse
publico.

Beneficio da alteracdo: A proposta restringe essa possibilidade a casos excepcionais, quando o
percentual de doagdo minimo (15%) ndo permitir a formacdo de lotes com area minimas de 360
m2, garantindo maior rigor técnico e coeréncia urbanistica. A medida preserva, como regra, a
segregacao funcional das areas publicas e, ao mesmo tempo, introduz flexibilidade controlada
para loteamentos de pequena dimensdo, assegurando viabilidade técnica sem comprometer a
adequada destinacdo e funcionalidade das areas.

13K. 112 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DE DECLIVIDADE DA AREA VERDE E
A FLEXIBILIZACAO IDEAL DA DECLIVIDADE DE AREA DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (...)

A 46 N e rerdes-e-de nad M nlan Jo-de-eg

Art. 46. As areas destinadas a implantacao de equipamentos comunitdrios deverao ser localizadas
em drea com declividade inferior a 15% (quinze por cento).

§ 12 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitarios, o empreendedor deverd
executar servicos de infraestrutura ou terraplenagem e estabilizagdo para sua adequacao.

§ 22 Quando comprovada a impossibilidade de lote com declividade inferior a 15% (quinze por
cento) a ser destinado a implantacdo de equipamentos comunitdrios, excepcionalmente podera
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ser admitido um lote em que até 40% (quarenta por cento) da area apresente declividade de até
30% (trinta por cento) desde que garantida a estabilidade do terreno.

Motivo da alteragao: A minuta atual impde limite de declividade inferior a 10% equipamentos
comunitarios, porém também traz o mesmo percentual para a declividade das areas verdes, o
gue é tecnicamente inadequado. No caso das areas verdes, a restricdo é excessiva e inadequada,
sendo incompativel com sua funcdo ambiental, uma vez que estas devem, preferencialmente,
ser implantadas em dreas ja vegetadas, frequentemente caracterizadas por maior declividade.
Tal exigéncia inviabiliza o aproveitamento de areas ambientalmente relevantes e induz a doac¢ao
de percentuais maiores de drea publica, e solugbes artificiais, como terraplenagens
desnecessarias, gerando custos adicionais e impactos ambientais.

Além disso, o limite de 10% para equipamentos comunitarios poderia ser flexibilizado,
dificultando a implantacdo em glebas com relevo mais acidentado, conforme topografia natural
e caracteristica do municipio.

Beneficio da alteracdo: A proposta corrige a distorcdo ao excluir a aplicagdo de limites de
declividade para areas verdes, cujos percentuais ja foram estabelecidos em artigos anteriores,
permitindo sua implantacdo em locais mais adequados sob o ponto de vista ambiental. Para os
equipamentos comunitarios, promove-se ajuste técnico ao ampliar o limite para 15%, mantendo
a viabilidade de uso e reduzindo a necessidade de intervengdes de terraplenagem. A medida
proporciona maior flexibilidade no projeto, reduz custos de implantacdo, preserva areas naturais
e qualifica o resultado urbanistico e ambiental dos loteamentos.

13L. 122 SUGESTAO — MANTER PREVISAO DE PERCENTUAL DE DECLIVIDADE MAXIMA DAS VIAS
(...)

Sec3o Unica

Das Areas Destinadas ao Sistema Viario e Vias de Circulacio

Art. #. A rampa maxima permitida nas vias de circulacdo serd de 15% (quinze por cento).
Paragrafo Unico - Em areas excessivamente acidentadas serdo permitidas rampas de até 20%
(vinte por cento) desde que ndo ultrapassem a 1/3 (um terco) do total arruado.

Motivo da alteracdo: A minuta atual ndo estabelece parametros objetivos de declividade maxima
para vias de circulacdo, remetendo genericamente as normas do DNIT, as quais sdo adaptadas
ao trafego rodoviario, e nao se aplicam adequadamente ao contexto urbano de Quilombo-SC.
Nao se deve confundir as normativas do DNIT com aquelas aplicaveis ao parcelamento do solo
urbano, pois, embora ambas tratem de infraestrutura viaria, as diretrizes do DNIT, quando
aplicadas a vias urbanas locais, bairros ou loteamentos, porem resultar em exigéncias
inadequadas ou invidveis. Essa auséncia de definicdo especifica e otimizada ao contexto urbano
de Quilombo-SC gera inseguranca técnica e juridica, dificultando a andlise dos projetos pelo
municipio e a elaboracdo por parte dos profissionais, além de possibilitar interpretacdes
divergentes quanto aos limites admissiveis de inclinacdo. Além disso, tais percentuais ja estavam
previstos na legislacdo vigente do municipio, sendo inadequada sua supressdao sem substituicdo
equivalente.

Beneficio da alteracdo: A proposta introduz parametros claros e compativeis com a realidade
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urbana, estabelecendo rampa mdaxima de 15%, com flexibilizagdo controlada até 25% em dreas
acidentadas, condicionada a limites e aprovacdo prévia. A medida confere maior seguranca
normativa, padroniza critérios de andlise e viabiliza tecnicamente a implantacdo de loteamentos
em terrenos com relevo variado, sem comprometer a funcionalidade e a seguranga das vias.

13M. 132 SUGESTAO — AJUSTE COMPRIMENTO MAXIMO DAS VIAS PROVIDAS DE PRACA DE
RETORNO (...)

Art. 61. As vias providas de praca de retorno ndo poderdo ultrapassar o comprimento de 140 m
(cento e quarenta metros), medido a partir da via de interseccdo mais préxima.

Motivo da alteracdo: Esta alteracdo visa adequar-se a 50% do comprimento maximo da quadra
(240m), acrescido do diametro de giro (dobro da largura da pista, em média 20m), conforme
justificativas do préximo item.

13N. 142 SUGESTAO — ADOCAO DE CRITERIOS PARA DEFINICAO COMPRIMNTO MAXIMO DAS
QUADRAS (...)

Art. 72. O comprimento das quadras devera ser de no maximo 200m (duzentos metros), sendo
admitido excepcionalmente comprimento maximo de até 240m (duzentos e quarenta metros)
guando houver justificativas topograficas, barreiras ambientais ou rodoviarias.

Motivo da alteragao: A minuta atual reduz o comprimento maximo das quadras para 150 m, em
contraste com a legislacdo municipal anterior que admitia até 240 m, configurando uma restricao
excessiva e sem justificativa técnica proporcional. Tal redugdo implica aumento significativo da
malha vidria, com maior niUmero area de ruas para atender a mesma area loteada, elevando
diretamente os custos de implantacao de infraestrutura(pavimentacdo, drenagem, redes), além
de ocasionar o aumento drastico das areas impermeaveis. Em municipios com baixa a média
densidade populacional, como Quilombo, essa exigéncia ndo se justifica de forma proporcional,
sob o ponto de vista urbanistico, resultando em superdimensionamento do sistema viario e
encarecimento dos empreendimentos, com reflexo direto no valor final dos lotes e risco de
inviabilizacdo de novos parcelamentos. A reducdo do comprimento maximo das quadras para
150 metros implica impacto direto na eficiéncia do parcelamento do solo, resultando em
aumento da area destinada ao sistema vidrio em aproximadamente 7,1% e reducdo da darea util
destinada aos lotes em cerca de 3,3%. Esse desequilibrio entre area comercializavel e area de
infraestrutura eleva significativamente o custo de implantacao por unidade, refletindo em um
acréscimo superior a 10% no valor final de venda dos lotes, tornando os empreendimentos
menos acessiveis e economicamente menos atrativos.
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Beneficio da alteragdo: A proposta restabelece parametros mais equilibrados, atendendo
parametros cientificos estabelecidos por estudos urbanisticos nacionais e internacionais, e de
outros municipios de relevancia préximos a Quilombo, fixando o comprimento maximo em 200
m, com possibilidade de ampliacdo até 240 m em situa¢cdes excepcionais devidamente
justificadas (condicionantes topograficas, ambientais ou rodovidrias), retomando, inclusive, o
limite anteriormente adotado pelo préprio municipio. A medida reduz a necessidade de abertura
desnecessarias de vias, otimiza o tracado urbano e diminui os custos de implanta¢do da
infraestrutura, contribuindo para a moderag¢dao do preco final dos lotes. Ao mesmo tempo,
mantém flexibilidade técnica para adaptacdo as caracteristicas da gleba, sem comprometer a
funcionalidade do sistema vidrio e o ordenamento urbano.

130. 152 SUGESTAO — AJUSTE DE DATAS E DEFINICOES PARA VIABILIZAR O TRAMITE DE
APROVACAO DOS PARCELAMENTOS (...)
Art. 84. Antes da elaboracdo do projeto de parcelamento do solo urbano ou condominio

horizontal, o interessado poderd solicitar ao municipio a Consulta Prévia contendo pelo menos:

(..)

(...)

VIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento e abastecimento de dgua e coleta de esgoto,
emitido pelo érgdo competente.

VIIl) atestado de viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica e iluminacdo publica,
emitido pelo érgdo competente.

Art. 85. O municipio disponibilizara Certidao de Consulta Prévia com validade de 12 meses, onde
indicara:
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Art. 89. Em até 30 (trinta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do projeto
com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis, indicando as
alteracBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto executivo.

Paragrafo unico. O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o
projeto com as alterag¢des indicadas.

()

Art. 91. Emitida a Consulta Prévia e orientado pelas diretrizes oficiais devera o interessado
apresentar o anteprojeto de loteamento ou condominio horizontal, acompanhado de todas as
exigéncias contidas na Consulta Prévia e ainda:

Art. 92. Em até 60 (sessenta dias) corridos, o municipio deverd analisar a conformidade do
anteprojeto com a legislacdo urbana, politica urbana e com as normas técnicas aplicaveis,
indicando as alteragBes necessarias para a sua adequacdo ou para a elaboragdo do projeto

executivo.

§ 22 O empreendedor terd o prazo de 60 (sessenta) dias corridos para reapresentar o anteprojeto
com as alteragdes indicadas.

Art. 93. Em até 12 (doze meses) da aprovacdo do anteprojeto e orientado pelas diretrizes oficiais,
devera o interessado apresentar o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal,
acompanhado de todas as exigéncias contidas no anteprojeto e ainda:

i . o 4 o.f
VIl — projetos de areas de equipamentos comunitarios, quando houver;

(...)

XV — modelo contrato de compra e venda, a ser firmado entre o empreendedor e o comprador,
de acordo com a Lei Federal e demais clausulas que especifiquem:

(...)
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Art. 94. Recebido o projeto executivo de loteamento ou condominio horizontal, com todos os
elementos e em conformidade com as etapas anteriores e com as exigéncias desta Lei, o

municipio procedera:

§ 22 O municipio dispord de 60 (sessenta) dias corridos para aprovar o projeto, ouvidas as
autoridades competentes, inclusive as sanitdrias e ambientais, no que |lhes couber, podendo
indicar as alteracdes necessdrias, desde que o projeto atenda as exigéncias legais e ndo prejudique
o interesse publico.

Art. 95. Aprovado o projeto de loteamento ou de condominio horizontal e deferido o processo,
0 municipio expedira o Alvard de Loteamento ou Condominio Horizontal e o interessado deverd
assinar o Termo de Compromisso, em que se obrigara a:

| — executar as obras de infraestrutura bdsica e das dreas de equipamentos publicos, conforme
disposto nesta Lei e cronograma aprovado, sem 6nus para o municipio e no prazo maximo
estabelecido;

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece prazos exiguos e, em alguns casos,
desproporcionais a complexidade técnica dos processos de parcelamento do solo, especialmente
nas etapas de reapresentacdo de projetos e consolidacao dos documentos exigidos. Tal condi¢ao
compromete a viabilidade operacional da entrega de documentos, podendo interromper o fluxo
de aprovacdo por impossibilidade material de atendimento aos prazos, além de gerar
inseguranca juridica, uma vez que ndo ha previsao de prorrogac¢ao ou regramento para situacdes
de descumprimento.

Beneficio da alteracdo: A proposta promove a readequacao e padroniza¢ao dos prazos, tornando-
0os compativeis com a complexidade técnica dos projetos e com os tramites administrativos
envolvidos. Com isso, assegura-se maior previsibilidade, seguranca juridica e continuidade
processual, favorecendo a aprovacdo dos loteamentos e a adequada instru¢do dos processos,
tanto para o municipio quanto para o empreendedor, reduzindo riscos de paralisacdo e
retrabalho.

13P. 162 ALTERACAO — REMOCAO DA RESTRICAO INDEVIDA DA TESTADA MINIMA DE 15M NOS
ZONEAMENTOS ZRP1 E ZRP2 E CONCILIACAO DAS PARAMETROS MINIMOS RESPECTIVOS AOS
LOTEAMENTOS POPULARES

ANEXO Il — Tabela de Parametros Urbanisticos
TESTADA MINIMA

(m)

ZONAS LOTE MINIMO (m?)
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Zona Mista Central
450 15
(zmQ)
Zona Residencial 15
Predominante 1 360 12
(ZRP1)
Zona Re.5|denC|aI 15
Predominante 2 360 (4) 12 (4)
(zrRP2)
Legenda:

N/A: N3do se aplica;

(1) A drea minima de cada lote deve atender ao mdédulo de exploracdo prevista ou a Fracdo
Minima de Parcelamento (FMP), constante no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR
do imovel;

(2) O recuo e aos afastamentos devem atender ao previsto no Cédigo Civil;

(3) Quando nao for previsto valor especificos, serd adotado os parametros da zona incidente;

(4) Quando implantado loteamento popular, serd adotado os parametros estabelecidos na Lei
de Parcelamento do Solo, sendo Lote Minimo de 200m? e Testada Minima de 10m.

Motivo da alteracdo: A minuta atual estabelece testada minima de 15 metros para os
zoneamentos ZRP1 e, principalmente, ZRP2, sendo este ultimo predominante nas areas de
expansdo urbana do municipio onde ocorrerdo a implantacdao de loteamentos. Tal exigéncia
impde restricdo excessiva e incompativel com os padrdées urbanisticos nacionais, onde
predominam testadas minimas de 12 metros. A ado¢do de testadas de 15 metros implica,
necessariamente, em maior consumo de sistema vidrio por unidade loteada, elevando
significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacdo, drenagem, redes
de 4gua e esgoto). Além disso, ao se fixar lote minimo de 360 m? com testada de 15m, resulta-
se, necessariamente, em lotes com menor profundidade (aproximadamente 24m), enquanto
com testada de 12m ter-se-ia profundidade de cerca de 30 m. Isso implica quadras mais estreitas
e, consequentemente, maior necessidade de sistema vidrio para atender a mesma area loteada.
Esse fator eleva significativamente os custos de implantacdo de infraestrutura (pavimentacao,
drenagem, redes), gerando acréscimo estimado de cerca de 20% pelo aumento da testada e mais
20% em razdo da maior demanda de vias, totalizando impacto aproximado de 40% no custo final
dos lotes. Tal cenario reduz a acessibilidade a moradia e desestimula a implanta¢cdao de novos
empreendimentos.

Beneficio da alteracdo: A proposta ajusta a testada minima para 12 metros nos zoneamentos
ZRP1 e ZRP2, promovendo melhor proporcionalidade entre frente e profundidade dos lotes
(aproximadamente 30 m), o que permite quadras mais eficientes e reduz a necessidade de
sistema vidrio. Essa otimizacdo resulta em menor custo de implantacdo da infraestrutura e,
consequentemente, em reducdo do valor final dos lotes. Adicionalmente, a inclusdo do item (4)
na legenda assegura a aplicacdo de parametros especificos para loteamentos populares (lote

minimo de 200 m? e testada minima de 10 m), no zoneamento ZRP2, ampliando a viabilidade
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técnica e econdmica dos empreendimentos. A medida contribui para a produgao de lotes mais
acessiveis, fomenta a participagdo da iniciativa privada e auxilia no enfrentamento do déficit
habitacional, mantendo a qualidade do ordenamento urbano.

13Q. 172 SUGESTAO — CRIAGAO DE PREVISSAO LEGAL PARA FLEXIBILIZAGAO DE INDICES EM
PROJETOS ESPECIAIS

Art. #. O Municipio podera autorizar, em cardter excepcional, aimplantacdo de Projetos Especiais,
assim caracterizados os empreendimentos, de iniciativa publica ou privada, que, em razao de sua
relevancia social, cultural, histdrica, econ6mica, urbanistica, porte ou singularidade, ndo se
enquadrem integralmente nos parametros urbanisticos estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacao.

§ 12 Os Projetos Especiais deverdo ser declarados de interesse publico por meio de Lei Municipal
especifica, de iniciativa do Poder Executivo.

§ 22 A lei especifica referida no § 12 deste artigo estabelecera os indices e parametros urbanisticos
aplicaveis ao empreendimento, bem como as condi¢des para sua implantacdo.

§ 32 A aprovagao dos Projetos Especiais dependerd de prévio parecer técnico dos érgaos
municipais competentes e de deliberagao do Conselho da Cidade de Quilombo.

Motivo da alteracdo: A auséncia de previsdao para Projetos Especiais na minuta atual configura
lacuna normativa relevante, limitando a capacidade do municipio de analisar e aprovar
empreendimentos de carater singular que ndo se enquadram integralmente nos parametros
urbanisticos gerais. Tal rigidez pode inviabilizar projetos de elevada relevancia social, econémica,
cultural ou urbanistica, restringindo o desenvolvimento estratégico do municipio e afastando
investimentos qualificados. Além disso, impede a adequada adaptacdo da legislacdo a situacdes
excepcionais que demandam solucGes técnicas diferenciadas.

Beneficio da alteracdo: A proposta institui mecanismo normativo para admissdo de Projetos
Especiais, mediante critérios técnicos e controle institucional, exigindo lei especifica, parecer dos
6rgaos competentes e deliberacdo do Conselho da Cidade. A medida confere flexibilidade
controlada ao ordenamento urbano, permitindo a implantacdo de empreendimentos
estratégicos sem comprometer a seguranca juridica. Como resultado, amplia-se a capacidade de
atracdo de investimentos, fomenta-se o desenvolvimento urbano qualificado e assegura-se que
decisdes excepcionais sejam tomadas com transparéncia e fundamentacgao técnica e juridica.

14.

Contribuicdo na integra:

259




CINCATARINA Compilagao das Contribuicoes | Audiéncias Publicas | - Il

Bom Dia! Solicito a alteracdo do Coeficiente de Aproveitamento do meu terreno: Alterar esse
coeficiente de 1 pavimento para 15 pavimentos. Area do Lote = 2.875m2. O terreno, localizado entre a Rua Sérgio
Darci Lunardi e a Av
Primo Alberto Bodanese, esta em nome de . na Prefeitura. Solicitante:

- Explicacdo sobre o desnivel do terreno e a viabilidade para construcéo:

Meu terreno possui sua frente para a Rua Sérgio Darci Lunardi na parte superior, e na parte inferior, com a Av.
Primo Alberto Bodanese. Fiz o levantamento das curvas de nivel do meu terreno, e ha um desnivel grande com a Rua
Sérgio Darci Lunardi, Entretanto nesta mesma rua, mais abaixo, ha um desnivel mais suave que possibilita construir
um edificio com 3 niveis de garagem ( todos os 3 niveis de garagem abaixo do nivel da Rua Sérgio Darci Lunardi).
Pretendo utilizar o desnivel existente para as garagens, e construir o térreo no mesmo nivel da Rua Sérgio Darci
Lunardi. Sempre mantendo a vegetagdo intacta na parte mais baixa do terreno, que faz frente com a Av. Primo
Alberto Bodanese . - Atenciosamente:

Contribuicao por assunto:

14. Solicito a alteracdo do Coeficiente de Aproveitamento do meu terreno:

Alterar esse coeficiente de 1 pavimento para 15 pavimentos. Area do Lote = 2.875m2. O terreno,
localizado entre a Rua Sérgio Darci Lunardi e a Av Primo Alberto Bodanese. Explicagdo sobre o
desnivel do terreno e a viabilidade para construcdao: Meu terreno possui sua frente para a Rua
Sérgio Darci Lunardi na parte superior, e na parte inferior, com a Av. Primo Alberto Bodanese. Fiz
o levantamento das curvas de nivel do meu terreno, e ha um desnivel grande com a Rua Sérgio
Darci Lunardi, Entretanto nesta mesma rua, mais abaixo, ha um desnivel mais suave que
possibilita construir um edificio com 3 niveis de garagem ( todos os 3 niveis de garagem abaixo
do nivel da Rua Sérgio Darci Lunardi). Pretendo utilizar o desnivel existente para as garagens, e
construir o térreo no mesmo nivel da Rua Sérgio Darci Lunardi. Sempre mantendo a vegetacao
intacta na parte mais baixa do terreno, que faz frente com a Av. Primo Alberto Bodanese.

15.

Contribuicao na integra:

Nome:
Email:

Mensagem: Sobre os lotes, baixar pra 250m ...Os lotes
em Quilombo estd muito altos. Assim possibilita pessoas
mais carentes construir. Bairros planejados para
loteamento, casa estdo construindo barracdes para
empresas . (Bairro Trés pinheiros ) Seria somente
residéncias ....e estdo construindo barracdes.

Contribuicao por assunto:

15A. Sobre os lotes, baixar pra 250m ...Os lotes em Quilombo esta muito altos. Assim possibilita
pessoas mais carentes construir.

15B. Bairros planejados para loteamento, casa estao construindo barracdes para empresas .
(Bairro Trés pinheiros ) Seria somente residéncias ....e estdo construindo barracdes.
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16. | Contribuicdo na integra:
Nome:
Email:
Mensagem: Diminuicdo da faixa nao edificante nas SC 157 para todos perimetro hurbano. Em 5 metros. Se possivel
diminuir a faixa de dominio no perimetro hurbano.
Bom dia. sugiro que a faixa néo edificante nas areas de perimetro urbano seja reduzida para 5 metros em
todas as rodovias que cruzam o municipio.
Contribuicdo por assunto:
16A. Diminuicdo da faixa nao edificante nas SC 157 para todos perimetro urbano. Em 5 metros.
Se possivel diminuir a faixa de dominio no perimetro hurbano.
16B. Sugiro que a faixa nao edificante nas areas de perimetro urbano seja reduzida para 5 metros
em todas as rodovias que cruzam o municipio.
17. | Contribuicdo na integra:
Nome:
Email:
Mensagem: O prazo para colocar a Lei de Uso e Ocupacao do Solo em vigéncia esta de 45 dias, divergente das
demais, entdo a sugestdo é de que todas as leis sigam o parametro de 60 dias.
Contribuicdo por assunto:
17. O prazo para colocar a Lei de Uso e Ocupacgao do Solo em vigéncia esta de 45 dias, divergente
das demais, entdo a sugestdo é de que todas as leis sigam o parametro de 60 dias.
18. | Contribuicdao na integra:
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Nome:
Email:

Mensagem: Sugiro a unificacdo da Zona Especial de Interesse Social Il a Zona Especial de
Interesse Social |, considerando que ambas tratam, em esséncia, do mesmo objetivo: a destinacéo
de areas previamente definidas para a implantacdo de empreendimentos voltados a populacéo de
baixa renda. Entretanto, a ZEIS | estabelece critérios mais claros e alinhados a politica habitacional,
ao exigir a vinculacdo aos cadastros municipais e governamentais - como o Cadastro Unico -,
evidenciando o cumprimento da funcéo social e do direito a moradia. Por outro lado, a ZEIS I,
embora também preveja a destinacdo de areas para esse publico, ndo define de forma objetiva o
que se entende por "baixa renda”, carecendo de parametros que orientem sua aplicagéo. Essa
auséncia de critérios pode gerar interpretacdes diversas e abrir margem para a implantacéo de
loteamentos ditos “populares”, geralmente promovidos pela iniciativa privada, que se justificam
como voltados a populagdo de menor renda, mas que, na pratica, ndo possuem mecanismos de
controle ou enquadramento social. Sem a exigéncia de vinculagdo a cadastros oficiais, tais
empreendimentos podem ser executados sem limitagdes claras, inclusive com a criagdo de maior
numero de lotes, frequentemente com dimensdes inferiores aos parametros minimos adotados
para outras zonas. Como consequéncia, ha o risco de que esses empreendimentos priorizem a
maximizagdo do aproveitamento econémico da area, beneficiando predominantemente o
empreendedor, em detrimento do atendimento qualificado da populacdo a que se destinariam.
Dessa forma, a unificacdo das duas zonas, com a adogao dos critérios mais rigorosos da ZEIS |,
contribuiria para maior clareza normativa, seguranca juridica e efetividade das politicas publicas
habitacionais.

Contribuicdo por assunto:

18. Sugiro a unificacdo da Zona Especial de Interesse Social Il a Zona Especial de Interesse Social
I, considerando que ambas tratam, em esséncia, do mesmo objetivo: a destinacdo de areas
previamente definidas para a implantacdao de empreendimentos voltados a populacdo de baixa
renda. Entretanto, a ZEIS | estabelece critérios mais claros e alinhados a politica habitacional, ao
exigir a vinculacdo aos cadastros municipais e governamentais - como o Cadastro Unico -,
evidenciando o cumprimento da fungdo social e do direito a moradia. Por outro lado, a ZEIS II,
embora também preveja a destinacdo de areas para esse publico, ndao define de forma objetiva o
gue se entende por "baixa renda", carecendo de parametros que orientem sua aplicagdo. Essa
auséncia de critérios pode gerar interpretacdes diversas e abrir margem para a implantacdo de
loteamentos ditos "populares”, geralmente promovidos pela iniciativa privada, que se justificam
como voltados a populacdo de menor renda, mas que, na pratica, ndo possuem mecanismos de
controle ou enquadramento social. Sem a exigéncia de vinculacdao a cadastros oficiais, tais
empreendimentos podem ser executados sem limitagdes claras, inclusive com a criagdo de maior
numero de lotes, frequentemente com dimensdes inferiores aos parametros minimos adotados
para outras zonas. Como consequéncia, ha o risco de que esses empreendimentos priorizem a
maximizacdo do aproveitamento econOmico da darea, beneficiando predominantemente o
empreendedor, em detrimento do atendimento qualificado da populacdo a que se destinariam.
Dessa forma, a unificacdo das duas zonas, com a adogao dos critérios mais rigorosos da ZEIS |,
contribuiria para maior clareza normativa, seguranca juridica e efetividade das politicas publicas
habitacionais.
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19.

Contribuicao na integra:

Nome:
Email:

Mensagem: Ol tudo bem, sobre a area industrial na faixa ao lado da rodovia 157 na parte voltada para a cidade
onde ja se encontra o bairro ASEHAQ, este lado referido deveria ser AREA mista pois nem toda esta faixa tem acesso a
vias, podendo aproveitar os fundos da faixa como residéncia, e as frentes das vias ser aproveitadas como industrial,
vendo que a faixa do outro lado e volumosa comportando um volume enorme de espaco, e facilitando a construgédo
de via paralela para acesso lateral, e se olharmos a propor¢do, o municipio precisa de uma proporg¢éo equilibrada de
lotes industriais com relagdo a os de moradias, e deixando esta faixa como MISTA, fica a critério e necessidade e
demanda, sendo que o municipio aprovara os futuros projetos com essa flexibilidade desta area.

Contribuicao por assunto:

19. Sobre a area industrial na faixa ao lado da rodovia 157 na parte voltada para a cidade onde j
se encontra o bairro ASEHAQ, este lado referido deveria ser AREA mista pois nem toda esta faixa
tem acesso a vias, podendo aproveitar os fundos da faixa como residéncia, e as frentes das vias
ser aproveitadas como industrial, vendo que a faixa do outro lado e volumosa comportando um
volume enorme de espaco, e facilitando a construcao de via paralela para acesso lateral, e se
olharmos a propor¢ado, o municipio precisa de uma proporc¢ao equilibrada de lotes industriais com
relacdo a os de moradias, e deixando esta faixa como MISTA, fica a critério e necessidade e
demanda, sendo que o municipio aprovara os futuros projetos com essa flexibilidade desta area.

20.

Contribuicdo na integra:
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Prezados membros do Comité responsavel pela revisédo do Plano Diretor,

Venho por meio deste apresentar uma solicitacdo e contribuicdo referente a organizacdo do estacionamento na Rua
Marechal Deodoro, uma via de grande movimentacdo comercial e fluxo intenso de veiculos.

Atualmente, comerciantes, colaboradores e clientes enfrentam dificuldades diérias devido a falta de organizacédo das
vagas de estacionamento, o que impacta diretamente o funcionamento das empresas e o acesso dos clientes aos
estabelecimentos. Muitos veiculos permanecem estacionados por longos periodos, inclusive ocupando vagas em
frente a outras lojas, reduzindo a rotatividade e prejudicando o comércio local.

Diante dessa realidade, sugerimos que, durante a revisdo do Plano Diretor, sejam avaliadas diretrizes e solu¢des
voltadas a organizacdo do estacionamento e a mobilidade urbana nesta via, como:

- criacdo de politicas de boa vizinhanca entre os estabelecimentos;

- incentivo para que colaboradores estacionem em areas especificas ou proximas aos seus locais de trabalho;
- implantagdo de vagas de curta duragdo para clientes;

- melhoria da sinalizagdo e organiza¢do do estacionamento;

- estudo técnico de mobilidade e fluxo de veiculos na Rua Marechal Deodoro;

- planejamento de solucdes urbanas que atendam a alta demanda.

A Rua Marechal Deodoro possui grande importancia para o comércio e para a mobilidade urbana do municipio, e
acreditamos que a inclusdo dessas melhorias no Plano Diretor contribuird para uma melhor organizacdo da via,
valorizagdo do comércio local, melhor circulagdo de pessoas e veiculos e fortalecimento do desenvolvimento urbano
sustentavel.

Coloco-me a disposigao para contribuir com informagdes, sugestdes e didlogo que possam auxiliar na construgao de
solucdes eficientes para essa demanda.

Desde ja agradeco a atencao e o trabalho realizado por este comité na construcdo de um planejamento urbano mais
organizado e funcional para o municipio.

Atenciosamente,

Contribuicao por assunto:

20. Venho por meio deste apresentar uma solicitacdo e contribuicdo referente a organizagdo do
estacionamento na Rua Marechal Deodoro, uma via de grande movimentagdao comercial e fluxo
intenso de veiculos. Atualmente, comerciantes, colaboradores e clientes enfrentam dificuldades
diarias devido a falta de organizacao das vagas de estacionamento, o que impacta diretamente o
funcionamento das empresas e o acesso dos clientes aos estabelecimentos. Muitos veiculos
permanecem estacionados por longos periodos, inclusive ocupando vagas em frente a outras
lojas, reduzindo a rotatividade e prejudicando o comércio local. Diante dessa realidade,
sugerimos que, durante a revisao do Plano Diretor, sejam avaliadas diretrizes e solu¢des voltadas
a organizacdo do estacionamento e a mobilidade urbana nesta via, como:

- criacdo de politicas de boa vizinhanca entre os estabelecimentos;

- incentivo para que colaboradores estacionem em areas especificas ou préximas aos seus locais
de trabalho;

- implantacdo de vagas de curta duragao para clientes;

- melhoria da sinalizacdo e organizacao do estacionamento;
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- estudo técnico de mobilidade e fluxo de veiculos na Rua Marechal Deodoro;

- planejamento de solugdes urbanas que atendam a alta demanda.

21.

Contribuicao na integra:

Prezados membros do Comité de Revisdo do Plano Diretor,

Escrevo-lhes, na condigdo de cidaddo e comerciante local, para oferecer contribuicdes formais ao
planejamento urbano de nossa cidade, voltadas especificamente para a realidade da Rua Marechal
Deodoro. Trata-se de uma das vias comerciais mais pujantes do municipio, cuja plena capacidade de
desenvolvimento encontra-se, hoje, limitada pela falta de ordenamento do espago publico.

Nossa rua possui uma inquestionavel vocagao para o varejo, mas o dinamismo desse setor depende
inteiramente da fluidez de acesso. Atualmente, enfrentamos uma grave distor¢ao de convivéncia:
colaboradores de instituigdes que nao dependem de fluxo constante utilizam as vagas publicas em
frente ao comércio vizinho como garagens diérias, muitas vezes para n&o sobrecarregar a fachada de
seus proprios locais de trabalho. E evidente que esses profissionais precisam estacionar, mas é
inadmissivel que resolvam sua conveniéncia sufocando o acesso de clientes alheios. Torna-se
imperativa a criagéo de normativas de "boa vizinhanga" no Plano Diretor, orientando que esses
ocupantes utilizem prioritariamente as garagens privadas de seus edificios ou estacionem na testada
de suas proprias empresas, evitando a imobilidade que afasta consumidores e enfraquece a
atratividade da nossa via.

Somado a esse cenario, observamos que moradores de edificios localizados nesta mesma rua
frequentemente deixam seus veiculos estacionados nas vagas publicas ao longo do dia, recolhendo-os
para suas devidas garagens apenas no periodo noturno. Essa pratica ja agrava a escassez de espago,
mas o quadro estd prestes a se tornar insustentavel. Nos proximos dias, a via recebera a inauguragao
da SuperAlfa Agropecuaria, um estabelecimento de grande importancia para a economia do municipio
e altissimo fluxo. A partir dessa data, a movimentagdo na rua se intensificara drasticamente, pois ainda
devemos citar o Supermercado Alfa que ja traz um alto e valioso fluxo para a rua. Se os colaboradores
das referidas instituigbes de longa permanéncia e os moradores dos apartamentos continuarem a
monopolizar as vagas em frente aos estabelecimentos vizinhos, o problema escalara para um problema
de dificil resolugdo no futuro. Felizmente, ainda ha tempo habil para agir e prevenir esse grave impacto
na mobilidade por meio do planejamento preventivo e adequacao de rigidas normas.

Sendo o Plano Diretor o instrumento maximo de organizagdo da cidade, pego encarecidamente que o
comité avalie a inclusdo de diretrizes voltadas a corrigir essas distor¢des, por meio de medidas como:

Estimulo a rotatividade das vias comerciais: Prever mecanismos urbanisticos que garantam o uso
democratico e rotativo das vagas, condigdo essencial para a sobrevivéncia do comércio varejista.

Responsabilidade no uso do espagco: Incentivar que empresas de perfil administrativo ou
institucional, cujas equipes cumprem expedientes ininterruptos, adotem solucdes proprias ou
conveniadas para o estacionamento de seus colaboradores, aliviando a presséo sobre as vias
publicas de alto fluxo.

Harmonia e zoneamento inteligente: Estabelecer parametros de convivéncia urbana, assegurando
que o funcionamento de negdcios de longa permanéncia ndo inviabilize a acessibilidade e o giro
de clientes dos comércios vizinhos.

Estudo direcionado de mobilidade: Promover andlises técnicas sobre o fluxo viario da Rua
Marechal Deodoro, visando uma sinalizagdo mais eficiente e uma distribuicéo logica dos espagos
de parada.

Adequacéo da infraestrutura a vocacgéo da via: Planejar o espago urbano de forma a fomentar o
comércio local, reconhecendo a importancia econdmica da regido e adaptando a rua para receber
os consumidores de forma organizada.

Acredito firmemente que o planejamento urbano deve atuar como um facilitador do progresso. O
comércio de rua ndo pode ficar refém da ociosidade das vagas publicas. A adogéo dessas premissas
trara um ordenamento justo e garantira que a Rua Marechal Deodoro continue contribuindo ativamente
para o crescimento do municipio.

Coloco-me a inteira disposi¢ao para aprofundar esse dialogo em reunides ou audiéncias publicas,
trazendo a perspectiva empirica de quem vivencia a realidade desta via todos os dias.

Agradeco a escuta atenta e o trabalho fundamental que este comité realiza pelo futuro da nossa cidade.

Contribuicao por assunto:

21. Escrevo-lhes, na condicdo de cidaddo e comerciante local, para oferecer contribuicdoes formais
ao planejamento urbano de nossa cidade, voltadas especificamente para a realidade da Rua
Marechal Deodoro. Trata-se de uma das vias comerciais mais pujantes do municipio, cuja plena
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capacidade de desenvolvimento encontra-se, hoje, limitada pela falta de ordenamento do espaco
publico. Nossa rua possui uma inquestiondvel vocagao para o varejo, mas o dinamismo desse
setor depende inteiramente da fluidez de acesso. Atualmente, enfrentamos uma grave distorcao
de convivéncia: colaboradores de instituicdes que ndo dependem de fluxo constante utilizam as
vagas publicas em frente ao comércio vizinho como garagens didrias, muitas vezes para nao
sobrecarregar a fachada de seus préprios locais de trabalho. E evidente que esses profissionais
precisam estacionar, mas é inadmissivel que resolvam sua conveniéncia sufocando o acesso de
clientes alheios. Torna-se imperativa a criagdo de normativas de "boa vizinhanga" no Plano
Diretor, orientando que esses ocupantes utilizem prioritariamente as garagens privadas de seus
edificios ou estacionem na testada de suas prdprias empresas, evitando a imobilidade que afasta
consumidores e enfraquece a atratividade da nossa via. Somado a esse cenario, observamos que
moradores de edificios localizados nesta mesma rua frequentemente deixam seus veiculos
estacionados nas vagas publicas ao longo do dia, recolhendo-os para suas devidas garagens
apenas no periodo noturno. Essa pratica ja agrava a escassez de espaco, mas o quadro estd
prestes a se tornar insustentavel. Nos proximos dias, a via recebera a inauguragao da SuperAlfa
Agropecudria, um estabelecimento de grande importancia para a economia do municipio e
altissimo fluxo. A partir dessa data, a movimentagdo na rua se intensificara drasticamente, pois
ainda devemos citar o Supermercado Alfa que ja traz um alto e valioso fluxo para a rua. Se os
colaboradores das referidas instituicGes de longa permanéncia e os moradores dos apartamentos
continuarem a monopolizar as vagas em frente aos estabelecimentos vizinhos, o problema
escalara para um problema de dificil resolucao no futuro. Felizmente, ainda ha tempo hébil para
agir e prevenir esse grave impacto na mobilidade por meio do planejamento preventivo e
adequacado de rigidas normas. Sendo o Plano Diretor o instrumento maximo de organizagao da
cidade, peco encarecidamente que o comité avalie a inclusdo de diretrizes voltadas a corrigir
essas distorcoes, por meio de medidas como:

Estimulo a rotatividade das vias comerciais: Prever mecanismos urbanisticos que garantam o uso
democratico e rotativo das vagas, condi¢ao essencial para a sobrevivéncia do comércio varejista.

Responsabilidade no uso do espago: Incentivar que empresas de perfil administrativo ou
institucional, cujas equipes cumprem expedientes ininterruptos, adotem solugdes préprias ou
conveniadas para o estacionamento de seus colaboradores, aliviando a pressdo sobre as vias
publicas de alto fluxo.

Harmonia e zoneamento inteligente: Estabelecer parametros de convivéncia urbana,
assegurando que o funcionamento de negdcios de longa permanéncia ndo inviabilize a
acessibilidade e o giro de clientes dos comércios vizinhos.

Estudo direcionado de mobilidade: Promover analises técnicas sobre o fluxo vidrio da Rua
Marechal Deodoro, visando uma sinalizagcdo mais eficiente e uma distribuicdo ldgica dos espacos
de parada.

Adequacdo da infraestrutura a vocac¢do da via: Planejar o espaco urbano de forma a fomentar o
comércio local, reconhecendo a importancia econémica da regido e adaptando a rua para receber
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os consumidores de forma organizada.
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