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Data da Reunido: 17/07/2025

Hora inicio: 9h30 Hora fim: 11h18

Local: Prefeitura Municipal

Assuntos: Reunido técnica sobre a minuta de Lei do Plano Diretor e apresentacdo da minuta de Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo.

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

PARTICIPANTES
Conforme Lista de Presenca (13 participacoes)
Dados Pessoais ndo citados em respeito aos preceitos da Lei Federal n2 13.709/2018 (LGPD)

Notas da Reunido

Aos dezessete dias do més de julho do ano de dois mil e vinte e cinco, de forma presencial, na Prefeitura
Municipal, realizou-se a reunido técnica, iniciada as nove horas e trinta minutos, entre os membros da
Equipe de Planejamento de Cidades do Consércio Interfederativo Santa Catarina — CINCATARINA, da
Comissdo de Revisao do Plano Diretor de Quilombo, do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano
e convidados, para tratar das minutas de Lei do Plano Diretor e de Uso e Ocupac¢ao do Solo, partes
integrantes do processo de Revisdao do Plano Diretor. A senhora Joselaine T. iniciou a reunido técnica,
apresentou a si mesma e os membros da Equipe de Planejamento de Cidades do CINCATARINA. Em
seguida, apresentou a ordem e as regras gerais da reunido técnica e informou que a reuniao seria gravada
e transcrita em ata. Convidou o senhor Leonardo B., presidente da Comissao, para que fizesse a abertura
da reunido. O senhor Leonardo B. deu boas-vindas aos presentes, agradeceu o empenho dos membros
do Conselho e destacou que o trabalho tem avangado em ritmo satisfatério. Informou que o objetivo era
finalizar as trés primeiras minutas (Plano Diretor, Cédigo de Posturas e Cédigo de EdificagGes) e iniciar a
analise da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo. A senhora Joselaine T. apresentou as contribui¢des
encaminhadas pela Comissao e pelo Conselho no dia vinte e sete de junho de dois mil e vinte e cinco.
Destacou que foram encaminhadas trés contribuicdes. A primeira se referia ao artigo sessenta e dois da
minuta, que tratava da Macrozona de Interesse Turistico. A solicitacdao era incluir as Cataratas de
Quilombo e as dreas demarcadas no arquivo encaminhado em KML na abrangéncia da Macrozona de
Interesse Turistico. O senhor Lucca D. S. emitiu o parecer técnico da equipe do CINCATARINA e destacou
que a area coincidia com a Area de Preserva¢do Permanente do Rio Chapecd, com faixa de cem metros,
0 que geraria restricbes de ocupacdo devido a declividade e a suscetibilidade a desastres naturais.
Recomendou adicionar a drea como de interesse turistico, mas com uso restrito a contemplacdo da
paisagem e ao turismo de baixo impacto, sem edificacdes ou empreendimentos de grande porte. Em
seguida, mostrou aos participantes a atualizacdo no cartograma e o ajuste na redacdo da caracterizacdo
da macrozona. O senhor Mauricio L. R. destacou que, com a instalacdo da usina hidrelétrica, a faixa de
Area de Preservacdo Permanente seria reduzida, diminuindo também o risco de alagamento. Defendeu a
inclusdo da d4rea no perimetro turistico para regular futuras ocupagcbes, como chacaras e
empreendimentos turisticos, evitando construcdes irregulares. Sugeriu revisar a redacdo sobre “baixo
impacto” e “uso sustentdvel” para evitar restricdes excessivas. Questionou o que o empreendimento
deveria atender para ser considerado sustentavel. O senhor Lucca D. S. respondeu que as atividades
turisticas de baixo impacto seriam parques lineares e mirantes, que manteriam a paisagem para a
contemplacdo das areas. Ressaltou que seriam atividades que ndo demandariam de edificacGes para o
seu funcionamento. O senhor Everton K. P. reforcou que havia grande especulacdao imobilidria e interesse
empresarial na regido, inclusive com projetos hoteleiros e iniciativas municipais de fomento ao turismo.
Defendeu a expansdo planejada da drea. A senhora Ana Leticia S. G. alertou sobre a necessidade de
considerar o risco a populagdo em caso de ocupacdo préxima as margens. Explicou que, tecnicamente,
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area de risco implicava na presencga de populagdo vulneravel e que, no momento, a regido deveria ser
tratada como area suscetivel, ndo recomendada para adensamento urbano. Pontuou que, ao propor uma
ocupacado naquela area, o municipio estaria criando uma area de risco. A senhora Ana Leticia S. G. explicou
gue a ocupacao préxima as cataratas comprometeria a paisagem cénica natural e que a verticalizacdao
nessa area poderia prejudicar o potencial turistico. O senhor Laerson F. W. ponderou que a aprovacao de
empreendimentos ja passava por processos técnicos, o que impediria construcdes inadequadas, e
defendeu a possibilidade da ocupacdo nas areas seguras. A senhora Ana Leticia S. G. concordou com o
senhor Laerson F. W. e comentou que tinha sido proposto a concentracdo dos empreendimentos com
maior verticalizacdo no perimetro urbano de Coronel Ernesto Bertaso e que as margens do rio seriam
utilizadas com restaurantes, trilhas e mirantes, mantendo a preservacgao visual e ambiental da catarata.
Destacou sobre os conflitos da expansdao urbana nas dareas prdéximas ao rio, como o acesso a
infraestrutura, o adensamento e a implantagao de servigos publicos. O senhor Leonardo B. questionou se
a area em debate faria parte da Macrozona de Interesse Turistico ou da Macrozona de Interesse de
Expansdo. A senhora Ana Leticia S. G. respondeu que a proposta seria manté-la como Macrozona de
Interesse Turistico, sem ampliacdo do perimetro urbano, definindo restricdes de gabarito com até dois
pavimentos e a preservacdo paisagistica. O senhor Everton K. P. defendeu que existia interesse de
implantacdo de hotéis na area proxima das Quedas. O senhor Joelson Q. M. destacou que a mudanga no
perimetro urbano poderia afetar a consolidacdo das Areas de Preservacdo Permanente nas dreas rurais
anteriores a dois mil e oito. Ponderou que seria necessaria uma andlise de viabilidade em ampliar o
perimetro urbano e retirar a consolidagdo do imével rural ao transforma-lo em urbano. O senhor
Leonardo questionou se o municipio poderia criar alguma lei ou decreto para aprovar um hotel na regido
das Quedas. A senhora Ana Leticia S. G. respondeu que os hotéis ja eram um uso permitido na area rural.
Destacou que as restricdes que estavam sendo discutidas ndo se referiam ao uso do solo, e sim a
verticalizacdo. A senhora Angélica A. reforgcou que a Unica coisa que ndo era permitida era o parcelamento
do solo com lotes menores, no entanto, era possivel a implantacdo de hotéis. O senhor Everton K. P e 0
senhor Mauricio L. R. defenderam que o municipio precisaria prever regramento especifico de
parcelamento para viabilizar empreendimentos turisticos e evitar ocupacées irregulares. Apontaram,
ainda, que, com a valorizacdo da area e a iminente formacado de chacaras, seria necessario permitir lotes
menores que vinte mil metros quadrados, pois o atual padrado inviabiliza investimentos e gera inseguranca
juridica e tributaria. A senhora Ana Leticia S. G. prop6s que a Comissdo e o Conselho trabalhassem em
uma solugdo intermediaria, mantendo: a inclusdao da drea na macrozona de interesse turistico; a restricao
de adensamento imediato nas margens; e a possibilidade de zoneamento especifico na Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo, considerando lotes maiores e menor gabarito. Comentou também sobre a Outorga
Onerosa de Alteracdo do Uso do Solo, a qual poderia, mesmo sem ser expressamente prevista no texto,
ser utilizada tanto na Macrozona de Interesse Turistico quanto nas demais dreas que o municipio
ampliasse o perimetro urbano. Os membros debateram sobre a ocupacdo e a quantidade de lotes vazios
no perimetro urbano de Coronel Ernesto Bertaso. O senhor Everton K. P. observou que, com a instalacao
futura de resorts e empreendimentos turisticos, a area urbana existente poderia se tornar insuficiente. O
senhor Aldair P. destacou que se tratava de um projeto de longo prazo, e que o municipio deveria prever
espacos destinados a atividades como tirolesa e outros equipamentos turisticos, considerando o
horizonte de dez a vinte anos. A senhora Ana Leticia S. G. esclareceu que as propostas de
empreendimentos turisticos ndo seriam inviabilizadas pelo macrozoneamento em discussdao. Ao
contrario, tais atividades estariam contempladas como equipamentos de turismo. Ressaltou ainda que o
foco atual da comissao seria a conclusdo do Plano Diretor, pois o detalhamento do Uso e Ocupacdo do
Solo seria na etapa seguinte. O senhor Lucca D. S. complementou que a delimitacdo do macrozoneamento
contemplou o perimetro urbano com o acréscimo da solicitacdo apresentada pela Comissdao e pelo
Conselho. Em seguida, o senhor Mauricio L. R. questionou sobre a aplicagdo da Outorga Onerosa em casos
de expansdo urbana para empreendimentos turisticos situados fora da drea delimitada na proposta. A
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senhora Ana Leticia S. G. explicou que toda ampliagao de perimetro urbano exigiria a aplicagao da Outorga
Onerosa de Alteracdo do Uso do Solo, independentemente de estar mapeada como drea de interesse de
expansado. O senhor Mauricio L. R. sugeriu a inclusao de uma tolerancia posicional nos limites do poligono
do zoneamento, considerando eventuais divergéncias entre o desenho digital e a realidade em campo. A
senhora Ana Leticia S. G respondeu que o tema seria tratado na minuta de uso e ocupacdo do solo,
reforcando que o objetivo era garantir seguranca técnica na andlise de empreendimentos. Sobre a
Macrozona de Interesse Turistico, a senhora Ana Leticia S. G recomendou que ndo fosse citada na parte
referente a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso. O senhor Everton K. P, o senhor Mauricio L. R. e 0
senhor Benhur S. A. manifestaram-se contrarios a recomendacdo, mas a maioria dos membros da
Comissdo e do Conselho presentes aprovaram a manutencao da redagdo proposta pela equipe técnica do
CINCATARINA. A senhora Joselaine T. apresentou contribuicao referente ao artigo sessenta e quatro, que
trata dos objetivos da macrozona de estruturagao urbana, entre eles: orientar o tragado futuro da malha
vidria e a implantacdo de infraestrutura; estabelecer faixa de transicdo entre areas rurais e de
desenvolvimento econb6mico; incentivar parcelamentos regulares; promover a implantacdo de
equipamentos urbanos e habitacdo de interesse social; priorizar a ocupa¢do em areas com declividade
inferior a trinta por cento; e incentivar a urbanizagdo em areas contiguas ao tecido urbano existente.
Segundo a comissdo, os perimetros Vale do Ouro, Mandassaia e Gaucha ndo atendem integralmente a
esses objetivos, sendo recomendada a revisdao dos critérios ou a criagdo de uma nova macrozona. O
senhor Lucca D. S. apresentou a proposta de inclusao da Macrozona de Ocupag¢dao Controlada,
contemplando os trés perimetros mencionados, caracterizados como areas distantes da Sede e com baixa
prioridade para parcelamento e adensamento urbano. Explicou que o objetivo dessa nova categoria é
controlar novas ocupagdes e a expansdo urbana, funcionando como zona de transi¢do entre areas
urbanas e rurais. Apds breve debate, a senhora Ana Leticia S. G. consultou os presentes sobre a aprovagao
da proposta. Como nao houve objec¢bes adicionais, a criagdo da nova macrozona foi aprovada pela
comissdo. A senhora Joselaine T. informou que, concluida a etapa do Plano Diretor, a comissao
prosseguiria para a andlise da minuta da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, a ser apresentada pelo senhor
Lucca D. S. que explicou que os membros receberdo duas versdes da minuta: uma versdao comparativa,
destacando em cores as alteracdes em relacdo a legislacao vigente; uma versao consolidada, com o texto
limpo, para facilitar a leitura e andlise. Apresentou, em seguida, a estrutura geral da minuta, composta
por: disposicdes preliminares, objetivos, definicbes e diretrizes gerais. Destacou que as restricoes
ocupacionais prevalecerdao sobre o zoneamento, e que os instrumentos urbanisticos poderdo ser
aplicados em conjunto conforme o contexto do uso do solo. O senhor Lucca D. S. também esclareceu
como sera tratada a situacdo de lotes inseridos em mais de um zoneamento: lotes com area inferior a
dois hectares seguirdo o zoneamento predominante; lotes com area superior a dois hectares deverao
respeitar os parametros de cada zona correspondente. Ao apresentar o cartograma de zoneamento,
explicou que o modelo adotado é radiocéntrico, ou seja, conforme se aproxima do centro urbano, a
densidade aumenta. Além disso, o zoneamento foi simplificado, reduzindo o nimero de categorias e
mantendo pardmetros ja existentes, de modo a facilitar a aplicacdo e a interpretacdo da lei. A senhora
Ana Leticia S. G. complementou destacando a importancia de regular a verticalizagcdo urbana, ndo com o
intuito de proibir, mas de garantir contrapartidas financeiras ao municipio por meio da Outorga Onerosa,
possibilitando o reinvestimento em infraestrutura e qualificacdo dos espacos publicos. O senhor Lucca D.
S. prosseguiu com explicacdes técnicas sobre: coeficiente de aproveitamento basico (um virgula cinco
para zonas urbanas); taxa de permeabilidade minima; parametros de afastamento (minimo de dois
metros, com cdlculo proporcional a altura da edifica¢do); tratamento especifico da zona rural, que seguira
as disposicdes do Cdédigo Civil; e previsdao de parametros futuros para areas de expansdo urbana.
Apresentou também o mapa de restricdes ocupacionais, incluindo areas de preservacao permanente,
declividades, zonas de risco e a restricdo de insolacdo na area das termas. Explicou que andlises de
sombreamento indicaram a necessidade de limitar a altura das edificagdes nas proximidades, definindo
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gabaritos maximos entre dois e quatro pavimentos, conforme a localizagao. Por fim, destacou a inclusdo
de edificacdes de interesse histdrico no inventdrio do patrimonio municipal e a delimitacdo da faixa de
dominio da rodovia, sujeita a restricdo de edificacdes conforme a legislacdo aplicdvel. A senhora Ana
Leticia S. G. esclareceu que a faixa nao edificavel deve seguir a legislagao aplicavel, conforme o nivel
normativo vigente — federal ou municipal. Recomendou que o tema seja regulamentado por lei
especifica, e ndo inserido diretamente no Plano Diretor, para evitar riscos de inconstitucionalidade ou
nulidade futura. Explicou que a insercdo de pardmetros fixos de reducdo dentro do plano poderia
comprometer sua validade caso a norma federal fosse alterada. Assim, a orientacdo técnica é que o Plano
Diretor apenas mencione a observancia da lei aplicavel, cabendo ao municipio regulamentar os detalhes
por meio de legislacdo prdpria. O senhor Leonardo P.S.B. observou que o municipio ainda ndo possui lei
municipal tratando do tema, e a senhora Ana Leticia S. G. reforgou que o procedimento é simples e pode
ser feito posteriormente por lei complementar, com poucos artigos, apenas formalizando a faixa de
reserva conforme a necessidade local. O senhor Leonardo P.S.B. manifestou preocupagao com possiveis
impactos economicos e fiscais decorrentes da reorganiza¢ao dos zoneamentos, especialmente no que se
refere a arrecadagdo municipal e a redistribuicdo de usos e densidades. A senhora Ana Leticia S. G.
esclareceu que a base dos zoneamentos permanece a mesma, apenas agrupada e simplificada para dar
mais coeréncia e flexibilidade. Afirmou que nao ha indicios de renuncia de receita, jd que a proposta visa
organizar e otimizar o uso do solo, e nao restringi-lo. O senhor Leonardo P. S. B. questionou sobre os
parametros minimos de lote na zona residencial, sendo informado pelo senhor Lucca D. S. que o valor
minimo definido é de trezentos e sessenta metros quadrados, conforme a zona azul (residencial
predominante). A senhora Ana Leticia S. G. destacou que os parametros foram agrupados de forma
técnica, priorizando coeréncia entre uso, densidade e localizagcdo, sem propor alteragées drdsticas em
relacdo a lei vigente. Na sequéncia, a senhora Ana Leticia S. G. abordou a restricdo de altura nas
imediacdes das termas, destacando que se trata de uma medida técnica baseada em estudos de
sombreamento realizados pela equipe técnica do CINCATARINA. Ressaltou que a verticalizacdo excessiva
poderia comprometer a insolacdo da area termal, que é um bem turistico estratégico para o municipio.
Informou gue os limites de gabarito variam entre dois e quatro pavimentos, conforme a zona, sendo que
os valores foram definidos a partir de simulacdes de sombreamento em diferentes horarios e meses do
ano o senhor Lucca D. S. apresentou os resultados desses estudos, demonstrando graficamente que
edificacdes com oito pavimentos, na zona mista central, provocariam sombreamento total das termas
durante grande parte do ano, especialmente nos meses de inverno. Com a configuragao proposta, apenas
parte do inverno teria dreas sombreadas nas primeiras horas da manhd, mantendo a insolacdo adequada
ao longo do restante do ano. O senhor Mauricio L. R. sugeriu avaliar a possibilidade de limitar a altura por
cota altimétrica, considerando o desnivel do terreno, em vez de apenas por nimero de pavimentos. A
senhora Ana Leticia S. G. explicou que essa metodologia ja foi adotada em outros municipios e pode ser
aplicada, mas que a atual delimitacdo ja considera a topografia local e o posicionamento solar. O senhor
Joelson Q. M. defendeu a flexibilizagao dos limites de altura, argumentando que a verticalizagao poderia
atrair investimentos. A senhora Ana Leticia S. G. contrap0s que, ao contrario de municipios litoraneos, as
termas ndo sdo expansiveis, e 0 sombreamento representaria perda irreversivel do potencial turistico.
Assim, reiterou a importancia de manter as restricdes propostas, equilibrando desenvolvimento urbano
e a preservacdao ambiental e paisagistica. Durante a apresentacdao, o senhor Lucca D. S. demonstrou
simulacdes complementares de sombreamento ao entardecer, considerando a orientagao solar e o relevo
local. As andlises indicaram que algumas edificagdes mais altas e afastadas também poderiam influenciar
o sombreamento das termas, motivo pelo qual foram adotados limites graduais de altura entre os
diferentes setores. A senhora Ana Leticia S. G. reforgou que os estudos consideraram o declive natural do
terreno e que qualquer proposta de ampliacdo de gabarito exigird nova simulacdo técnica. Em seguida, o
senhor Lucca D. S. apresentou a previsao de mecanismos de contestacao das dreas de restricdo ambiental
(APP e declividade), permitindo que proprietarios apresentem laudo técnico de profissional habilitado
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para revisao dos mapas. Explicou também que o municipio poderd atualizar o cartograma de restricdes
sempre que novas areas forem identificadas ou comprovadas. O senhor Lucca D. S. exp0s a estrutura da
tabela de classificagdo de usos do solo, baseada no Cédigo Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE),
contendo os usos permitidos, permissiveis e proibidos por zona. Ressaltou que a tabela, embora extensa,
facilitara a andlise de novos empreendimentos e a aplicagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
conforme a tipologia da atividade. Apresentou, ainda, os principais pardametros urbanisticos, como: area
minima de lote; taxa de ocupacao e de permeabilidade; coeficiente de aproveitamento basico e maximo;
afastamentos minimos; altura maxima; e regras especificas para vias estreitas e dreas com restricdes
ambientais. Foram também introduzidos os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade,
como: Direito de Preempg¢do; Outorga Onerosa do Direito de Construir; Transferéncia do Direito de
Construir; Estudo de Impacto de Vizinhanga; e Incentivos Construtivos para Uso Misto e Atividades
Turisticas. Destacou-se o incentivo adicional de um ponto no coeficiente de aproveitamento para
empreendimentos turisticos cadastrados no Ministério do Turismo, localizados na zona do Complexo
Turistico Coronel Ernesto Bertaso. O senhor Lucca D. S. informou que o prazo de regulamentacdo das
disposicdes complementares serd de duzentos e quarenta dias, conforme o Plano Diretor, e que a nova
lei entrara em vigor quarenta e cinco dias apds sua publicacdo. A senhora Joselaine T. comunicou que o
material apresentado serd encaminhado ao senhor Leonardo P. S. B. no dia seguinte, para posterior
distribuicdo aos membros da comissdo, e sugeriu o pré-agendamento da préxima reunido interna, que
serd definida em conjunto com o executivo municipal. Por fim, o senhor Leonardo P. S. B. agradeceu a
presenca dos participantes e do CINCATARINA, destacando que a proxima etapa consistird na analise
detalhada das tabelas de zoneamento, comparando os parametros atuais e anteriores, especialmente
guanto a niumero de pavimentos, taxas de ocupacdo e coeficientes de aproveitamento. Nao houve mais
consideragdes e o atendimento ao municipio foi encerrado as onze horas e dezoito minutos desse mesmo
dia.

Préximos passos do Consorcio Interfederativo Santa Catarina - CINCATARINA:

1. Aguardar as definicbes da Comissdo de Revisdo do Plano Diretor e do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano para agendar reunido técnica.

Préximos passos da Comissao de Revisao do Plano Diretor e do Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano:

1. Agendar reunido técnica interna para analise da minuta de Lei de Uso e Ocupacgao do Solo.




