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Trata-se da sistematizacdo de consideragdes preliminares oriundas de oficina
realizada em 07/01/2022 que tratou do conhecimento de conceitos e eixos gerais da
minuta de Projeto de Lei Complementar que altera o Plano Diretor, divulgada em
01/12/2021.

RELATO

Inicialmente, oportuno registrar novamente que, conforme informado na CI
423 /IPUF/DIPLA/2021, a participagdo mais recente de técnicos signatarios desta Folha
de Rotina em trabalhos técnicos de proposigdo de revisdo do Plano Diretor ocorreu em
dezembro de 2019, mediante requisicdo superior relativa a revisdo do Projeto de Lei
Complementar 1715/2018. As recomendagdes e conclusdes daquele trabalho técnico
estdo expressas na Cl 351/IPUF/DIPLA/2019.

No dia 01 de dezembro de 2021, a Prefeitura Municipal apresentou nova
proposta de alteracgdo do Plano Diretor a populagdo, publicada na pdagina
http://ipuf.pmf.sc.gov.br/pd2021/ e ora em discussdo, a respeito da qual esta equipe
técnica no teve ciéncia prévia e ndo participou de sua elaboracio.

No dia 22 de dezembro de 2021, em reunido sobre tema diverso, a equipe
técnica do Departamento de Andlise Urbanistica e Patrim6nio da DIPLA foi convidada
pelo Sr. Superintendente do IPUF a contribuir com a discussdo do Plano Diretor 2021.
A partir deste convite, a Diretora da DIPLA orientou que os técnicos aguardassem a
definicdo pela gestdo do método, prazos e forma de apresentacdo dos resultados.

No dia 05 de janeiro de 2022, a equipe recebeu e-mail com orienta¢des para
participagdo em uma oficina especifica a ser realizada dois dias depois, conforme
Comunicacdo Interna Circular CIC 01/IPUF/GAB/2022. De acordo com o orientado, a
oficina teria como objetivo o conhecimento e a discussdo da proposta de alteragio do
Plano Diretor, a ser realizada a partir de uma dindmica que previa a divisdo da equipe
técnica em 7 grupos de trabalho, abordando os seguintes temas:

1. Gestdo da Politica Urbana

Incentivos Urbanisticos

Limites de Uso e Ocupagdo

Mobilidade Urbana

Parcelamento do Solo e Condominios de Lotes
Patriménio, paisagem e arte publica

Zonas especificas e instrumentos urbanisticos

N O Ok WN

A oficina foi realizada em 07 de janeiro de 2022. No primeiro bloco, o
Secretario Municipal de Mobilidade e Planejamento Urbano, Arquiteto Michel
Mittmann, apresentou aos técnicos do IPUF e da SMDU presentes os conceitos gerais e
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justificativas da proposta de alteragio da LCM 482/2014. Em um segundo momento, os
técnicos participantes dividiram-se nos grupos previamente fixados, discutindo a
proposta dentro dos respectivos temas por cerca de 1 hora. No terceiro e dltimo bloco
da oficina, cada grupo expds em aproximadamente 10 minutos aos demais presentes
suas principais consideracdes sobre as impressdes preliminares referentes a proposta
em discussdo. Ndo houve tempo hdabil para conclusio de todas as apresentagdes e
debate das ponderagdes.

Uma vez que o tempo foi escasso para a apresentagdo dos relatos de todos os
grupos, a Diretora da DIPLA apontou que fossem encaminhadas consideragdes
adicionais a posteriori. Em virtude disso, somado ao fato de que o Secretario Municipal
de Mobilidade e Planejamento Urbano e o Superintendente do IPUF estavam ausentes
no periodo reservado a apresentagdo das consideracdes dos técnicos, a sintese das
consideracdes da oficina é transcrita a seguir.

Cabe, portanto, sublinhar que as consideracdes aqui compiladas sdo iniciais e
remetem somente aquelas que se fizeram possiveis no curto tempo disponivel para
esta finalidade e que devido ao prazo exiguo e a complexidade do tema, os itens
relacionados a seguir ndo conseguem exaurir a matéria.

CONSIDERACOES

1. Gestdo da Politica Urbana

A proposta prevé a retirada de diversas competéncias do Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Floriandpolis (IPUF), removendo ou alterando as
citagdes do termo “IPUF” na legislagdo para “drgdos de planejamento”, os quais ndo
sdo especificados, acarretando inseguranga na aplicagdo do Plano Diretor e abrindo
precedente temerdrio da possibilidade de dispensar a participagdo do IPUF no
planejamento urbano municipal.

Neste sentido, viabilizaria a exclusdo das competéncias inerentes ao IPUF, ao
revogar o paragrafo dnico do Art. 319 da LCM 482/2014, no qual estd expresso que as
atividades do IPUF ndo poderdo ser executadas por outras secretarias. E dificil a
compreensdo da motivacio e da justificativa técnica para esta agdo, da mesma forma
que preocupa a descaracterizagdo das fungées do IPUF e os efeitos que isso pode ter
sobre o desenvolvimento urbano.

Ao mesmo tempo, a nova redagdo do Plano Diretor prevé a criagdo da REPLAN
(ao alterar o Art. 296 da LCM 482/2014) enquanto Rede Municipal de Planejamento e
Gestdo Territorial, para a qual sdo atribuidas diversas competéncias originarias do
IPUF, sem mencionar que 6rgdos compdem esta rede e nem como funcionaria.
Salienta-se que a concepcdo e redagdo do Plano Diretor atual ndo inviabilizam
eventual criagdo de uma rede como a REPLAN, mas asseguram o papel fundamental do
IPUF. De tal modo, causa estranheza a retirada de atribui¢cdes do IPUF assim como a
possibilidade de distribuicdo de suas competéncias para outros 6rgios ou redes.
Assim, ndo foi identificada finalidade e justificativa para esta proposicao.

A possivel substituicio do IPUF enquanto &rgdo responsavel pelo
planejamento urbano também fica evidenciada com a alteragdo proposta do Art. 310,
que propde que o Conselho da Cidade venha a ser presidido pelo Prefeito e que, em sua
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auséncia, sera “substituido pelo titular da secretaria municipal responsavel pelo
planejamento urbano ou do IPUF”.

Somado a isso, a proposicdo de que recursos do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano possam ser utilizados para contratar, entre outros, a
elaboracdo de planos (alteracdo do Art. 326 da LCM 482/2014) carrega inclusive a
possibilidade de o planejamento sequer ser realizado pelo Estado.

Estas possibilidades, ainda que sem tal intuito, acabariam por acarretar o
enfraquecimento do planejamento urbano de Floriandpolis e vdo de encontro as
recomendac¢des do préprio Conselho da Cidade no sentido de fortalecer o papel do
6rgdo planejador e de resguardar tecnicamente o IPUF.

2. Incentivos Urbanisticos

Os incentivos ja existentes (a0 Uso Misto, a Arte publica, a preservacdo da
paisagem e do Patrimdnio Cultural e a Habitagdo de Interesse Social - HIS) sdo
alterados, passando a ter novas caracteristicas, e uma série de novos incentivos é
criada: incentivo ao desenvolvimento econdmico e social (Art. 64-A), as Areas de
Preservagdo Permanente e Unidades de Conservagdo (Art. 64-C), a sustentabilidade
(Art. 64-D) e a fruicdo pdblica (Art. 64-E). Chama atencdo que todos os incentivos
passam a se concentrar na Se¢do I do Capitulo IV, que trata especificamente sobre
Limites de Ocupagao do Solo.

De maneira geral, as propostas foram apresentadas sem os estudos técnicos
que subsidiem tal tomada de decisdo e que demonstrem quais serdo os impactos da
aplicacdo dos incentivos no territério. Além disso, faltam pardmetros que confiram
transparéncia nas regras estabelecidas para aplicagdo, uma vez que hd casos em que
ndo fica claro qual a contrapartida necesséria e requisitos para ter direito ao uso dos
incentivos propostos. Por exemplo, no Art. 64-M coloca-se que a aplicagdo dos
incentivos ficard limitada a critérios de localizacdo derivados da caracterizacdo do
sistema vidrio. Entretanto, estes critérios nao sao estabelecidos. Deste modo, da
maneira proposta, depreende-se que os incentivos se aplicariam em qualquer 4rea da

cidade.

Estd claro, contudo, que os incentivos podem ser somados entre si, conforme
Art. 64-L da “Secdo I- H Regras Gerais” e Anexo F01 (colunas B1, B2 e B3) e que nao
haveria mais necessidade de respeitar a altura maxima das edificacdes (Art. 64, I do
Plano Diretor vigente), promovendo grande incremento em indices construtivos.
Ademais, a minuta é direta no sentido de que a aplicabilidade dos incentivos ndo
requer, necessariamente, prévia regulamentacio (Art. 64-N).

De acordo com a proposigdo, por exemplo, todos os zoneamentos da Macro
Area de Uso Urbano (ARP, ARM, AMC, AMS, ATR, ATL e ARC) que hoje permitem
apenas 2 pavimentos poderiam chegar a 8 pavimentos mediante a aplicagdo
concomitante dos incentivos (Tabela 01). A afericdo dos impactos de tal aplica¢do ndo
estd clara, uma vez que nio foram apresentados estudos que avaliem a proposta de
adensamento construtivo em discussao.
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Tabela 01. Pavimentos permitidos com a aplicagdo dos incentivos propostos

PADRAO + B1 - Acréscimo B2 - Acréscimo B3 - Acréscimo adicional TOTAL
TDC por incentivos adicional para para Incentivo ao
Incentivo de Desenvolvimento
Habitaggo Social Econdmico e Social
2 2 2 2 8
3 3 2 3 11
4 4 2 4 14
5 3 2 3 13
6 3 2 3 14
8 4 2 4 18
10 4 2 4 20
12 4 2 4 22
14 5 2 5 26
16 5 2 5 28

Fonte: Anexo F01 da proposta de alteracdo (Minuta)

A proposta de promover adensamento pode ser tecnicamente adequada se
resultar em concentra¢do populacional em locais estratégicos e condizentes com a
infraestrutura urbana, a paisagem e a capacidade de suporte. Contudo, as alteracdes
propostas ndo refletem esta concepgdo, tendo em vista que o adensamento
construtivo é proposto de forma indiscriminada no territério, da maneira como posto.
Desta forma, locais ja carentes de infraestrutura poderdo sofrer com fortes aumentos
de indices construtivos sem nenhuma contrapartida diretamente relacionada a
melhoria das condicGes de infraestrutura urbana, melhoria da mobilidade urbana ou
incremento de equipamentos comunitéarios e de lazer. Ademais, sendo esta proposta
caracterizada por altera¢des substanciais em relagdo ao previsto na LCM 482/2014, é
item que precisa ser tecnicamente, publicamente e transparentemente discutido com
a comunidade, pois altera concepgdes estratégicas da Lei em vigor.

Alguns incentivos em especial suscitam destaque:

- Incentivo ao Uso Misto (Art. 64): com as alteragdes, passa a permitir
aumento na altura maxima da edificagdo para todos os casos (hoje vedado), confere
acréscimo genérico ao limite de TO e passa a permitir acréscimo de pavimentos e ndo
apenas de TO para edificagdes em zoneamentos de até 4 pavimentos. O incentivo ao
Uso Misto como hoje previsto é o incentivo mais utilizado no municipio, ndo se
vislumbrando razdes técnicas para ampliar a sua aplicagdo sem que estudos, que
justifiquem e que abordem a correlacio com os demais incentivos previstos na Lei,
sejam elaborados. Ademais, as alteragdes como propostas vdo de encontro as
conclusdes técnicas sobre o tema, registradas no Estudo Técnico constante no
processo administrativo I 2631/2021.
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- Incentivo ao Desenvolvimento Econdmico e Social (Art. 64-A): novo
incentivo disposto de forma genérica quanto as possibilidades de aplicagdo, ao
mencionar apenas que visa estimular “usos vinculados a educacio, cultura, saude e
servigos sociais, esporte e recreacgdo, turismo e desenvolvimento tecnoldgico”, sem
especificar se publicos, privados, propor¢io e detalhamento das atividades
econdmicas efetivamente compreendidas no incentivo conforme CNAE. Destaca-se,
ainda, que este incentivo prevé a concessdo de até o dobro de incentivos previstos no
atual Artigo 64 da Lei 482/2014 e que conforme o Anexo FO1, coluna B3, é um
incentivo que permite mais acréscimo de pavimentos que o incentivo a HIS.

- Incentivo a Arte Pdblica (Art. 64-B): a proposta mais que dobra o acréscimo
hoje previsto de 2% no Coeficiente de Aproveitamento (CA), transformando-o em 5% e
estendendo sua aplicacio a Taxa de Ocupacdo (TO). O resultado em realidade se
caracteriza mais como um incentivo a 4rea construida, e ndo necessariamente a arte
publica, na medida em que multiplica um acréscimo ja conhecido e incorporado pelo
setor da construgdo civil, retira a andlise efetiva dos projetos de arte pela Comissdo
Municipal de Arte Publica (revogando o Art. 178) e retira condicionantes de projeto
(revoga art. 182) e a vinculagdo da conclusio da intervencio ou celebracdo de Termo
de Compromisso com o Habite-se do empreendimento (revoga Art. 180), reduzindo o
escopo legal para a efetivagdo do acesso a arte e a cultura no espago urbano.

- Incentivo as Areas de Preservacdo Permanente e Unidades de Conservagio
(Art. 64-C), no qual se cria um indice de até 0,6 da drea da APP particular a ser
utilizada como Coeficiente de Aproveitamento em qualquer empreendimento no
municipio. Parece inadequado ceder indices construtivos visando a preservagdo de
areas que ja sdo protegidas e assim devem permanecer. Além disso, cria-se um estoque
de potencial construtivo (ndo calculado e/ou apresentado) que pode promover
aumento do preco da terra nestas dreas sem necessariamente garantir tal preservacio,
uma vez que a alienagdo do potencial construtivo ndo é garantia de protegao.

- Incentivo direcionado ao fomento de HIS (Art. 64-H), que permite o ganho
de potencial construtivo em qualquer local da cidade mediante aplicagdo em Fundo de
quantia equivalente a producdo de unidades de HIS, sendo que o ganho é de 4 até 6
vezes 0 metro quadrado de HIS depositado no fundo. Assim, um empreendedor que
fomenta 100m? de HIS, a partir de depdsito em fundo, receberia em troca até 600m? de
potencial construtivo em qualquer outro empreendimento. A possibilidade de
depésito em fundo desencoraja o beneficio urbano e social de promover HIS no
préprio empreendimento, o que pode promover a formagdo de guetos e aumentar a
desigualdade entre dreas dentro do préprio municipio, além de passar ao municipio a
responsabilidade pelo custo de aquisicdo de terras e de mobilizacdo de equipes para
projeto e execugdo das obras de HIS, itens que seriam de responsabilidade clara do
empreendedor se as unidades habitacionais tivessem que ser executadas no
empreendimento beneficidrio do incentivo. Diferente da proposta apresentada, o
incentivo a HIS no prdprio empreendimento, ou pelo menos nas proximidades,
também se mostra mais adequado para a manutencdo do preco da terra e diminui¢do
do fendmeno de expulsdo das comunidades de baixa renda e gentrificagdo urbana.

Ainda quanto ao incentivo a HIS, pontuamos que ja de acordo com a LCM
482/2014 (Art. 37) esta compreende a Habitacdo de Mercado (HM) - empreendimentos
destinados a populagdo com renda familiar acima de 6 até 10 saldrios minimos;
Habitagdo de Mercado Popular (HMP) - renda familiar entre trés e seis saldrios
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minimos; e Habitacdo de Baixa Renda (HBR) - renda familiar de 0 a 3 saldrios ou per
capita menor ou equivalente a 0,75 saldrios minimos. Contudo, de acordo com o Plano
Municipal de Habitagdo de Interesse Social, o maior gargalo de Habitagdo de Interesse
Social no municipio se dé para familias com renda de 0 a 3 saldrios minimos, em todos
os distritos, de modo que os incentivos deveriam ser pensados para promover
especialmente este tipo de habitagdo social. Os incentivos propostos ndo sdo
acompanhados dos estudos técnicos e de mecanismos que assegurem o estimulo a
promocido de novas unidades habitacionais nas diferentes faixas de renda, podendo,
na pratica, originar investimentos apenas em Habita¢do de Mercado.

Ainda, causam preocupagdo os incentivos de solo criado cujos estoques niao
foram calculados e/ou apresentados. Chama a atengio o dispositivo que aponta que os
processos serdo decisdrios, mesmo quando ndo regulamentados, “conforme as regras
existentes” (Art. 335-A):

Nenhum direito do administrado serd obstaculizado pela auséncia de norma
complementar, tais como decreto, portaria, resolu¢do, instrugdo normativa,
termo de referéncia, devendo o Municipio, por meio de seu érgio, decidir
conforme as regras existentes para fins de preencher a lacuna normativa,
considerando inclusive a proposicio e o estudo apresentado pelo
administrado, quando for o caso. (Art. 335-A da Minuta)

Isto posto, alerta-se que o Art. 64, bem como todas as alteracdes que
dependem de clara regulamentacdo precedida de estudos e simulagdes, ndo deveria
ser aplicado sem que houvesse estes estudos e regulamentagges.

Ademais, a nova redacdo para os incentivos nio esclarece a quem compete a
avaliacio e concessdo dos incentivos, tampouco quais serdo as exigéncias para
atendimento e como ficard a vincula¢do dos incentivos para posterior fiscalizagdo do
seu cumprimento e garantia da manuten¢ido ao longo do tempo das contrapartidas
vinculadas a concessdo dos mesmos.

3. Limites de Uso e Ocupagio

A proposta traz considerdveis altera¢des nos limites de uso e ocupagdo
aplicdveis em todos os seus pardmetros, notavelmente aquelas realizadas sobre
gabarito de pavimentos, Coeficientes de Aproveitamento (CA), altura méaxima, Taxa de
Ocupacdo (TO) e afastamentos. As alteracdes se ddo de forma direta, como aquelas
descritas na tabela de limites de ocupagdo (Anexo F01) ou secunddria, como aquelas
oriundas de incentivos e ou de alteracdes de procedimentos apliciveis a alguns
zoneamentos. Salienta-se que nas ultimas discussdes abertas a populacgdo (realizadas
em 2018), restava claro que ndo haveria alteracbes nas taxas de ocupacio, alturas,
coeficientes de aproveitamento e afastamentos, razdo pela qual a alteracdo atual é
item novo no debate técnico e publico.

Primeiro, é importante apontar que n3o se identificaram estudos
populacionais e/ou de densidades que corroborem as alteracdes propostas, além de
ter sido retirada da Lei a previsdo de densidades na tabela de limites de ocupagdo
(Anexo F01). Destaca-se, ainda, a alteracdo da redacdo do inciso XIII do Art. 5° que
mencionava na redagdo anterior que “(..) licencas de construir dependerdo da
garantia do fornecimento de infraestrutura (...)” e passa a ter a redacio seguinte “(...)
deverdo obedecer a diretrizes dos drgdos de planejamento acerca do fornecimento de
infraestrutura (...)”. A equipe técnica ndo vislumbra beneficios desta alteragdo uma
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vez que a garantia do fornecimento de infraestrutura é fundamental para o bom
ordenamento da cidade sendo imprescindivel para a liberagio de novas licengas.

A tabela de limites de ocupacgdo (Anexo F01) teve sua estrutura alterada,
incorporando o nimero méaximo de pavimentos advindos dos incentivos de solo
criado (dispostos no Art. 64 e subsequentes). Por outro lado, ndo constam os
acréscimos nos demais limites de ocupacdo (CA, TO, altura) oriundos destes mesmo
incentivos, os quais tém potencial de aumentar substancialmente os valores ali
descritos como “méximos”. Ainda sob este prisma, o novo Glossdrio e a tabela
apontam que os valores “mdximos” da tabela na verdade podem ser ultrapassados, o
que ndo é consoante aos termos “limites” e “maximos” e ndo demonstra transparéncia
e clareza.

Na andlise dos novos parametros criados, verificou-se impossivel calcular o
total de potencial construtivo criado, pois ndo existem limita¢Ges aplicadas, salvo no
caso da TO (limitada a [ | do méaximo estabelecido). A minuta publicada n3o define os
demais limites, pelo contrério, conforme ji colocado, dispde que para um mesmo
empreendimento fica permitida a utilizagdo de quantos incentivos forem necessarios,
acrescentando a estes todos os limites de ocupagdo necessarios para sua efetivagdo
(tais como: CA, gabarito, pavimentos).

Outro ponto importante identificado é que além da substancial permissio de
aumento de pavimentos em todos os zoneamentos do municipio, dada pela inclusdo
de uma série de novos incentivos, soma-se a esses o plano de cobertura com “taxa de
ocupacio livre” (Art. 64-N), e, em alguns casos, o estimulo ao uso de Pilotis (Art. 66-A),
que resultam, na pratica, em mais 2 pavimentos, totalizando, em determinados casos,
o incremento de 2 para 10 pavimentos.

O emprego dos Pilotis, de acordo com o dispositivo, se dard em
empreendimentos com Habitacio de Interesse Social e/ou nas 4reas em que “nio seja
indicada a execucdo de subsolos devido a comprometimento ou risco ao lencol
freatico ou aquiferos ou por ser area alagdvel ou inundavel”. Estas se caracterizam,
por definicdo, como areas de risco a desastres. Sob esta dtica, é importante apontar
que o Estatuto da Cidade, Politica Nacional de Protecio e Defesa Civil e Plano Nacional
de Recursos Hidricos apontam que a ordenacio territorial deve vedar ou evitar a
ocupagdo destas areas, o que é consoante ao planejamento territorial preventivo, ndo
sendo adequado criar mecanismos que favorecam a ocupagdo das dreas de risco.

Contrariamente, a nova minuta revoga ainda o atual Art. 68 do Plano Diretor,
que proibe a execugdo de subsolos nas dreas de risco. Ademais, ndo sdo identificados
pardmetros delimitadores de uso e/ou ocupacio destas 4reas, notadamente nos casos
dos incentivos aplicaveis, que se vinculam somente a parimetros “derivados da
caracterizagdo do sistema vidrio”, como se o sistema vidrio, por si s, fosse capaz de
absorver os potenciais e as problemdticas territoriais na defini¢do de dreas de
ocupagdo incentivada.

Ainda sob a dtica de pardmetros de uso e ocupagdo em dreas de risco,
percebeu-se que a nova proposta permite e incrementa os limites de uso e ocupagio
de Areas de Urbanizacio Especial (AUE), cuja caracteristica ambiental é evidente (nio
apenas pela prépria definicdo da legislacdo em vigor, mas pelos estudos técnicos que
abordam estas areas, tais como o ICES e CPRM). A nova proposta permite que sejam
incorporados pardmetros de uso e ocupagdo de macroareas de uso urbano sem
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desenvolvimento de Planos Especificos de Urbanizagdo (PEU) em glebas de AUE de até
100.000 m? (Art. 142-B, I e II), o que resulta em expressivo incremento construtivo e
expansdo da drea urbana. Aqui cabe especial ressalva sobre o denominado Estudo
Global apresentado na péagina online da minuta', que aponta que esta é uma medida de
“impacto pontual”, mas que se baseia em informagdes sobre terrenos de até 2
hectares, incongruente ao disposto na minuta (10 hectares), além de apresentar mapa
com imdveis frutos de parcelamento irregular para justificar e ilustrar tal proposi¢do
(notdrio nos mapas da p. 70 e p. 74). Além disso, a utilizagdo do pardmetro “drea” do
terreno para a alteragdo da macrodrea é simplista e tecnicamente inadequada, uma
vez que ndo considera outros aspectos mais importantes, como as caracteristicas
geofisicas, culturais e paisagisticas.

Ao mesmo tempo, a tabela de limites de ocupagdo procedeu um aumento de
10 vezes no potencial construtivo das AUE, além de permitir o parcelamento do solo e
de explicitar novamente que estas dreas serdo incorporadas as Macro Areas de Usos
Urbanos.? As alteragcdes em relacdo as AUE significam alteragdo expressiva no
Macrozoneamento vigente, com indugdo ao espraiamento urbano, alteragdo da
paisagem e ocupacio de dreas ndo consolidadas. Uma vez que diz respeito a alteracdo
do hoje preconizado para cerca de 5,77%* do territério municipal, o estimulo proposto
para ocupacdo das planicies de AUE precisa ser debatido de forma ampla e
transparente?, tendo por base estudos técnicos e considerando o disposto nos
principios do Plano Diretor vigente, dentre os quais se destaca “a preservacdo do meio
ambiente, da paisagem e do patrimdnio cultural, e a consideragdo do carater insular
da maior parte do territério municipal, da capacidade de suporte do meio natural e
dos riscos decorrentes de alteracbes climaticas como limitadores do crescimento
urbano” (Art. 8 da LCM 482/2014).

Ainda, quanto a contradigdo de promover ao mesmo tempo verticalizagdo e
expansdo urbana, sabe-se que no municipio existem iméveis e glebas nas macrodreas
de uso urbano disponiveis para ocupacdo urbana e principalmente dreas disponiveis
para adensamento urbano, com potenciais construtivos utilizados abaixo do previsto
no Plano Diretor vigente.

A proposta publicada inova ao adotar o procedimento de se utilizar limites de
uso e ocupagdo adjacentes para outros zoneamentos do Plano Diretor, como é o caso
das Areas de Preservacdo com Uso Limitado (APL) e Areas de Preservacdo Permanente
(APP) (Art. 44-B). Nestas, é possibilitada a “reavaliacio da caracterizagio e redefini¢do
dos parametros urbanisticos”, as quais poderdo “adotar os pardmetros urbanisticos de
zoneamento de Macro Area de Uso Urbano adjacente”. Como resultado direto, tem-se
a expansio da 4rea urbana sobre Macro Areas de Usos Nio Urbanos e Macro Area de
Transi¢do. Além disso, uma vez que o zoneamento é instrumento de planejamento
urbano e de ordenagio territorial, o que ndo se confunde com a gest3o territorial, ndo

! Disponivel em: http://ipuf.pmf.sc.gov.br/pd2021/public/docs/ESTUDOS_TECNICOS_PLC_03_12.pdf
2Cabe aqui nova ressalva ao Estudo Global, que equivocadamente informa que néo foram definidos
limites de ocupagdo dessas dreas, o que ndo coincide com o disposto no Anexo FO1.

3 Conforme Estudo Global publicado, pagina 15.

4 Ressalta-se que o debate publico quanto as AUEs mais recente que se acompanhou foi durante as
audiéncias e minutas realizadas em 2016 e 2017. Naquele momento, definiu-se técnica e
comunitariamente pela manutencio das dreas enquanto Macrodreas de Transicio, tendo sido inclusive
consolidada a proposta de alteragio do zoneamento de parte significativa das AUEs para APL.
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se vislumbra motivo técnico para ‘descaracterizar’ um zoneamento, razdo pela qual
nio se identifica justificativa técnica para tal alteracio.

A proposta também prevé a utilizacdo dos limites de uso e ocupagido
adjacentes a zoneamentos de AVL e ACIL. Ao se adotar limites de uso e ocupagdo de
zoneamentos adjacentes, tem-se uma alteragdo cujo resultado urbano é igual ao de
uma alteragdo de zoneamento propriamente dita, uma vez que a defini¢do de limites
de uso e ocupagdo é funcgio precipua do zoneamento. Assim, se aplicada tal
proposigdo, fica impossivel verificar suas consequéncias no territério, ou seja, é como
se ndo houvesse um zoneamento (e consequentemente um planejamento)
estabelecido, visto que este pode ser modificado e totalmente descaracterizado.

Os limites de ocupacdo das Areas de Parque Tecnoldgico (APT) também foram
profundamente afetados, apesar de as duas APT existentes - Sapiens Parque e Parqtec
Alfa - terem seus limites de ocupacdo definidos atualmente por lei e regramento
especificos. A titulo exemplificativo, o potencial construtivo do Sapiens Parque®
aumenta em mais de 650.000 m?, A proposta aponta ainda que todos os demais
pardmetros de ocupacgio devem comportar o novo potencial construtivo, o que s6 se
possibilita mediante aumento de gabarito e profunda alteragdo dos aspectos
paisagisticos, naturais e construidos existentes.

Apesar de todo incremento construtivo, conforme mencionado previamente,
a nova minuta revoga artigo vigente que requer a garantia de infraestrutura para o
licenciamento de novas edifica¢des, passando ser necessario “obedecer as diretrizes
dos érgdos de planejamento”. Pondera-se que se esta proposta de alteracdo do Plano
Diretor preconiza tamanho aumento de potencial construtivo em desacordo aos
diagnésticos de infraestrutura ja existentes e que comprovam insuficiéncia e/ou falta
de capacidade de suporte frente a populacio atual, parece inadequado acreditar que a
alteracdo proposta venha a melhorar essa condi¢do e que diretrizes futuras poderdo
modificar ou redirecionar as permissdes. Ademais, carecem fundamentos e/ou
literatura técnica que fundamentem o incremento construtivo e populacional sem a
garantia de infraestrutura. Além disso, instrumentos, como o EIV, que visam avaliar os
impactos de novas ocupacdes, estdo sendo significativamente alterados, reduzidos
e/ou suprimidos com a nova proposta.

Outro ponto que merece destaque é a inclusdo de dispositivo que
disponibiliza ao termo de cessdo das dreas de propriedade da Unido o “regime de
zoneamento especifico” aplicivel. Tratam-se de extensas areas do territdrio
municipal, tendo o dispositivo especial impacto nos grandes aterros como o da Via
Expressa e da Beira Mar Continental, hoje considerados Parques Urbanos pela LCM
482/2014. A partir da nova proposta, o municipio permitiria ao proprietdrio da terra o
planejamento do uso e ocupagdo do solo, o que ndo parece adequado aos objetivos do
Plano Diretor vigente e as técnicas de planejamento urbano.

Outro dispositivo que a minuta revoga é o que estabelece os limites de
ocupacdo de dreas do Saco dos Limdes e do Continente em ARM-2.5 (Art. 129,
pardgrafo dnico, do PD), os quais passariam a adotar os zoneamentos definidos em
mapa. Como é de conhecimento desta gestdo, o IPUF ja elaborou estudo sobre o tema

5 Importante observar que os limites de ocupagio do Sapiens Parque foram definidos apds extensivo
processo de licenciamento ambiental. Os limites de ocupacio aplicéveis ao Sapiens Parque estdo
discriminados no masterPlan aprovado em 2008, com base na LCM 134/2004, ainda vigente.
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no admbito da andlise do PLC 01632/2017, demonstrando (inclusive ao Conselho da
Cidade) que tal supressdo produz grandes impactos nessas localidades, as quais ndo
sdo capazes de receber tamanho adensamento sem contrapartidas necessdrias. Em
Capoeiras, por exemplo, os limites de gabarito passariam de 2 pavimentos (ARM-2.5)
para 16, conforme zoneamento AMS-16.5, podendo chegar a 28 pavimentos com
incentivos propostos, o que resulta em aumento de 14 vezes do potencial construtivo
atual. E importante ressaltar que nenhum dos incentivos descritos vincula-se a
garantias de infraestrutura.

Nessas dreas foram delimitadas Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) pela
vigente LCM 482/2014. Este instrumento, previsto no Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257/2001) visa arrecadar contrapartida dos proprietarios, usudrios permanentes e
investidores privados mediante a flexibilizagdo dos indices e caracteristicas de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas
edilicias. No caso da proposta apresentada, ao “fornecer” este potencial construtivo
inédito e abundantes incentivos aos proprietdrios (sem cobranga de outorga onerosa),
a municipalidade se omite de cobrar pelos CEPACS (Certificados de Potencial Adicional
de Construgdo), previstos pela Lei Federal. Esses recursos obtidos pelo Poder Publico
Municipal deveriam ser aplicados exclusivamente na prépria Operacdo Urbana
Consorciada, desonerando o poder publico.

Além disso, ainda no tépico sugerido de Limites de Uso e Ocupacio, percebe-
se que ao mesmo tempo em que parecem ser abolidos os afastamentos frontais
obrigatdrios das edificagdes em relacdo aos muros, os afastamentos laterais sdo
flexibilizados mesmo em terrenos com mais de 15 metros de testada. Ainda, o artigo
da Lei vigente que trata da garantia da adequada insolacdo e ventilagdo dos
logradouros (Art. 73) é alterado e passa a ter uma redacdo que determina que as
edificagdes ndo podem ultrapassar um um angulo de 70° (setenta graus) medido a
partir do eixo da via, desconsiderando o(s) pavimento(s) derivado(s) de incentivo. Ou
seja, diante da ja apontada possibilidade de aumentar consideravelmente o gabarito
das edificacdes a partir dos incentivos, a desconsideragdo dos pavimentos derivados
de incentivos enquanto possivel obstrucdo ao sol faz com que tal artigo ndo atinja o
objetivo de garantir a salubridade dos logradouros, das edificacdes e da populagao.

De um modo geral, causa preocupagdo que ndo tenham sido publicados
estudos técnicos que comprovem a viabilidade dos expressivos aumentos de potencial
construtivo, com impactos evidentes na infraestrutura, paisagem e meio ambiente
natural e construido. Ressalta-se que apesar de ndo haver alteragio formal dos mapas
de zoneamento, houve profunda alteracio material, uma vez que todos os pardmetros
de ocupacdo foram alterados, notadamente potencial construtivo, nimero de
pavimentos e altura. Os usos aplicdveis também foram substancialmente alterados.

Além disso, ficam permitidas altera¢des materiais de zoneamentos por meio
administrativo mediante ado¢do de zoneamentos adjacentes (APP, APL, AUE, ACI e
AVL). Tais zoneamentos representam 73,89% do territério, de acordo com o Estudo
Global publicado.

No que tange aos usos, o Anexo F02 (Tabela de Adequagdo de Usos) também
foi substancialmente alterado. De tal modo, novamente verifica-se que houve
alteracdo material nos zoneamentos, ainda que estas ndo tenham sido formalmente
alteradas em mapas.
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A questdo dos usos € especialmente complexa no municipio, notadamente nas
4reas de zoneamento de Area Residencial Predominante (ARP). Neste, verificou-se que
agora podem ser implantados condominios comerciais e de servigos (sem limitagdo de
porte ou tamanho), hotéis, boliches, clubes sociais, auditdrios, galerias, entre outros, o
que nio é compativel com a finalidade do zoneamento.

Ainda sobre os usos, a proposta passa a permitir condominios multifamiliares
sem restricdes no zoneamento ARP, removendo limitaces de tamanho maximo da
gleba e tamanho maximo do condominio hoje existentes. Esses pardmetros objetivos
sempre foram fundamentais para garantir que as grandes glebas se tornem
urbanizaveis mediante parcelamento do solo e consequente destinacdo de areas
publicas.

A nova proposta cria novos pardmetros, agora subjetivos, por meio de
alteracdo do Art. 118 e inclusdo do Art. 118-A. Sob este aspecto, vale ressaltar que o
atual artigo 118 possui redacdo mais clara e direta do que a proposta. De tal modo, a
alteracdo nido “facilita a aplicagdo”, como afirma o Estudo Global. NZo obstante, as
alteracdes propostas no Art. 118 divergem das recomendacdes da “Nota técnica
referente ao Plano de Vizinhanca e Art. 118 da LCM 482/2014”, redigida pelo entio
Departamento de Planos Distritais Uso e Ocupacdo do Solo e enviada a DIPLA em 24 de
julho de 2020 por meio da Comunicagéo Interna CI 24/1PUF/DIPLA/DPLAN/2020.

Além disso, as alteragdes propostas impactam estruturalmente as grandes
planicies, como o Rio Vermelho e o Campeche. Nestas areas, essencialmente de ARP-
2.5, hoje sd3o admitidas somente 3 residéncias por lote (Art. 103 e 104 da LCM
482/2014). Com a nova proposta, nestes mesmos imdveis passa-se a poder construir
condominios verticais com unidades ilimitadas, uma vez que outro paridmetro
importante foi revogado: limite maximo de 200 de unidades residenciais por
condominio (Art. 117 da LCM 482/2014). Como resultado, espera-se um aumento do
valor da terra, uma vez que este é inerente ao potencial construtivo dos iméveis e na
minuta ndo foram criados mecanismos de protegdo ou retencdo aos valores
imobilidrios. De outra parte, tem-se ainda um incentivo aos condominios em
detrimento ao parcelamento do solo, o que impacta especialmente as regides que
carecem de dreas publicas. Além disso, ao permitir grandes condominios com
unidades ilimitadas, tem-se como resultado o expressivo aumento do potencial
construtivo das areas, e possiveis muros continuos sem promover conexdes viarias e
interagdo com a cidade.

O mesmo ocorre para os zoneamentos de Macro Area de Transicao APL-P e
APL-E, nos quais hoje é proibido condominios multifamiliares e que com a minuta
passam a ser permitidos, sem restricdes como dimensdo, porte e unidades. Vale
lembrar que a nova minuta permite a descaracterizagdo dos zoneamentos de APL, que
podem passar a usar zoneamentos de Macro Area de Uso Urbano, com maior potencial
construtivo e que ja& recepcionariam condominios. De tal modo, admite-se que, nestes
casos, aplicar-se-ia este uso nos casos em que ndo é possivel “descaracterizar” o
zoneamento, cuja fungdo é o amortecimento das APP e Unidades de Conservagio, a
salvaguarda de fun¢des ambientais e paisagisticas, bem como a protecdo de risco
geoldgico e hidroldgico, o que denota que sdo dreas nas quais ndo ha compatibilidade
com usos essencialmente urbanos como o de condominios.
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A situagdo se agrava ao se considerar que as densidades previstas no Plano
Diretor vigente foram removidas do Anexo F01, de modo que ndo ha como afirmar ou
garantir que estes serdo usos de baixa densidade. Em suma, resulta-se em expansdo de
drea urbana, mesmo em dreas de caracteristicas e fun¢des na estrutura urbana
inerentes de APL e atualmente resguardadas, de acordo com a LCM 482/2014 (Art. 42),
para usos urbanos de baixa densidade e cuja expansdo urbana somente pode se dar a
longo prazo.

Deste modo, sob a dtica dos materiais publicados (Estudo Global e site do
Plano Diretor), identificaram-se contradigdes entre a proposta apresentada e seus
objetivos, notadamente as que versam sobre densidades equilibradas e cidade
compacta, uma vez que a minuta permite expressiva expansdo de drea urbana e
adensamento dessas dreas, sem avaliar a real necessidade e os impactos da
conformagdo de novas frentes de expansdo urbana e sem garantir o adensamento
populacional.

Além disso, diversos dispositivos sdo abstratos/indeterminantes e permitem
alteracbes de contetidos da lei e/ou decisdes sobre relevantes aspectos urbanos por
meio administrativo como aqueles decididos por meio de “diretrizes dos érgdos de
planejamento”, termo este contemplado em 33 dispositivos do texto, ou sobre as
“alteracdes” de zoneamento no interior das quadras (Art. 61-A até 61-E). Acredita-se
que a demanda de trabalho oriunda de todos esses dispositivos ndo é compativel com
a prépria capacidade institucional da prefeitura, cuja qual a limitacdo é justificativa
apresentada para a alteragdo do Plano Diretor. Outro exemplo é o Art. 335-A, que veda
a obstaculizagdo de andlise/decisdo pela auséncia de norma complementar. Pondera-
se que todos esses dispositivos vdo de encontro a uma Politica Urbana transparente e
eficiente.

4, Mobilidade Urbana

Com relagdo a Mobilidade Urbana, as principais alteragdes identificadas na
proposta estdo na flexibilizagdo de exigéncias, como vagas de estacionamento, na
simplificagdo de redagGes direcionando para regramentos adicionais, como “diretrizes
de drgaos de planejamento” e “estudos técnicos”, além de revogagoes.

A respeito desses regramentos adicionais, ndo fica claro quem ird elaborar ou
como serdo elaborados esses estudos ou diretrizes, se serdo por andlise caso a caso ou
por instrumentos como leis, decretos, portarias, instru¢des normativas ou manuais.
Talvez a intengdo da proposta seja retirar da lei detalhamentos excessivos, entretanto,
pontua-se que € necessdrio maior esclarecimento sobre quem e como serdo
elaborados, de modo a evitar duplicagdo de atribuicdes quando se refere a “érgdos de
planejamento” e transparéncia a sociedade. Além disso, caso esses regramentos
complementares ja estejam prontos ou em elaboracdo, solicita-se acesso para
avaliacdo e elaboracgdo de possiveis contribuicdes pela equipe técnica.

Sobre os estacionamentos, a minuta altera a redagdo do Art. 83 excluindo a
propor¢cdo de nimero de arvores por vaga, que pode estar de forma exagerada
atualmente, mas ndo estabelece um minimo e nem como serd analisada. Além disso,
revoga o Art. 82 que estabelece propor¢do minima para vagas de visitantes em
empreendimentos como os condominios multifamiliares. Embora a reducdo do
quantitativo total de vagas seja de bom tom para a mobilidade urbana, a retirada de
exigéncia de vagas minimas para visitantes e prestadores de servigos dentro dos
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condominios acaba por sobrecarregar as vias publicas por vagas em espagos que
seriam melhor utilizados para infraestrutura ciclovidria ou ampliagio de passeios.

A criagdo do Art. 78-B na minuta visa corrigir a redacdo existente no Plano
Diretor sobre recuos vidrios para edificacdes acima de dois pavimentos. Pode-se
induzir que a nova redagdo direciona o alargamento para a configuragdo de uma Via
Local A com caixa de 14 metros, no entanto, nao fica claro se sera exigido afastamento
de 4 metros para a edificagdo e a largura minima do passeio. No entanto, o ponto
critico neste novo artigo é notadamente a criagdo da possibilidade da ndo execugdo do
recuo minimo de 7 metros, “mediante diretriz dos O6rgdos de planejamento
competentes”.

Outra alteragdo identificada estd no caput do Art. 190, que dispde sobre a rede
de vias hierarquizadas que compdem o sistema vidrio, em que € retirado o trecho “as
quais devem ser obedecidas e implantadas em todos os projetos de urbanizagdo ou
ocupagdo”. Considerando que as vias projetadas fazem parte do planejamento urbano,
com o objetivo de consolidar a infraestrutura da cidade ao longo do tempo, observa-se
com preocupacio a possibilidade de dispensar a obediéncia a sua implantacio.

Ainda sobre o sistema vidrio projetado, a redacdo do caput do Art. 198, que
trata sobre iméveis atingidos totalmente ou parcialmente por vias projetadas, é
alterada para incluir a possibilidade de “redimensionar, realocar ou suprimir a via
projetada, desde que atendam aos objetivos principais de conectividade, mobilidade e
interesse publico”. A pratica histérica adotada pelo planejamento vidrio municipal é
que o tragado das vias no mapa do Plano é uma diretriz, e que, mediante projeto final
de engenharia da PMF ou de parcelamento do solo, elas podem ser realocadas de modo
a otimizar a sua integracdo na malha. Entretanto, sempre respeitando as suas caixas
programadas e dentro do mesmo lote, sem impor atingimentos em outros imédveis ndo
previstos. A insercdo de possibilidade de redimensionar (para uma caixa menor do que
a programada?), realocar (no mesmo lote ou para terceiros?) e suprimir (excluir uma
via projetada pelo planejamento urbano da cidade?) parece ir de encontro ao objetivo
de se criar mobilidade sustentdvel em uma cidade que tem como uma de suas maiores
caréncias a falta de conectividade viaria.

Pondera-se ainda que no documento intitulado Estudo Global, entre as
justificativas apresentadas para alteragdo do Art. 198 estd a necessidade de promover
“adequacgdes ja implantadas no dmbito do parcelamento do solo” (p. 79), sendo
apresentado uma sequéncia de mapas com “loteamentos afetados pelo sistema vidrio
do Plano Diretor 2014”. Estes casos sdo apresentados como lotes inviabilizados pelo
sistema vidrio projetado. Contudo, a prética técnica adotada pelo IPUF para tais casos -
sistema vidrio projetado sobreposto a parcelamentos regulares do solo - diverge das
informagdes e justificativas apresentadas, uma vez que as manifestagdes técnicas
orientam pela observincia ao projeto de Parcelamento do solo aprovado, sem
inviabilizar lotes.

Ademais, a revogacdo integral do Art. 203 que dispde sobre a exigéncia
de arborizagdo em vias com passeios iguais ou superiores a 3 metros de largura causa
preocupagdo. A arborizagdo urbana é de suma importancia na melhoria do conforto
ambiental, qualidade de vida da populagdo e na promoc¢do da caminhabilidade, e
deveria ser incentivada, sendo que o Manual Calgada Certa ja possui secdo sobre
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arborizagdo com orientagdes a respeito de restri¢des e posicionamento, podendo ser
aprimorado para contribui¢io de um futuro Plano Municipal de Arborizagdo Urbana.

5. Parcelamento do Solo e Condominios de Lotes

Em relagdo ao parcelamento do solo verificou-se a existéncia de diversas
alteragdes, algumas revogando itens conflituosos e outras propondo alteragdes
significativas, considerando o contexto de outras altera¢Ges tais como as que dizem
respeito a condominios, tabelas de limites de ocupagio, edificagdes multifamiliares,
alteracdo de usos em dreas comunitdrias e areas verdes, retirada de dreas minimas
contiguas para as areas publicas.

De maneira geral parece que ha um desincentivo ao parcelamento do solo em
beneficio a outras formas de ocupacdo (condominios), uma vez que a proposta deixa
na vontade do empreendedor diversos aspectos que interferem na construcdo e
modelo de cidade, retirando a autoridade do Plano Diretor e do planejamento urbano,
o0 que pode vir a inviabilizar a construgdo de cidade (alteracdo dos Art. 89, 91, 108, 109
da LC 482/2014, revogacdo dos Art. 15, 18,19 da Lei 1215/74).

Sdo retirados dos limites de ocupacio a relagio de testada profundidade dos
lotes e quarteirdes sem que se identifique uma justificativa, fato que interfere na
morfologia urbana. Assim como ndo ha uma face maxima de quarteirdo definida.

E interessante a separagdo clara proposta nos artigos 90 e 90-A. Entretanto,
considerando as caracteristicas fundiarias, de ocupagdo irregular do municipio assim
como a sabida caréncia de dreas publicas para equipamentos, ndo se vé justificativa
urbanistica para dispensar doa¢do de drea para desmembramentos inferiores a um
hectare, uma vez que a partir de dois mil metros quadrados pode-se gerar 4reas
publicas adequadas a diversos usos publicos.

Ainda o Art. 90-B enseja a alteragdo de zoneamento urbano, de oficio e sem
alteracdo de lei, por meio de processo de parcelamento do solo, as quais sdo
abordagens distintas do planejamento urbano e ndo devem ser confundidas. Pergunta-
se: quem definird a alteragdo do zoneamento? Mesmo que proporcional, fica invidvel
saber o que estd planejado para a cidade. E o empreendimento, seja ele qual for, que
deve se adequar ao planejado e pactuado pelo Plano Diretor e ndo o contrario.

Quanto aos condominios de lotes, a proposta desconsidera que estes sdo uma
forma de parcelamento do solo. Além disto, retira a limitagdo de gleba maxima,
permitindo a criagdo de grandes areas muradas sem conectividade, gerando oclusores
a mobilidade. Somado a isto, coloca a doacdo de dreas publicas para estes
empreendimentos a partir das densidades e estudo técnico vinculado ao Art. 118, o
qual também foi alterado. Alerta-se que o Art. 118 trata de condominios
multifamiliares e ndo de parcelamento do solo. Boa parte das regras estabelecidas ndo
estdo claras e ndo tem aplicabilidade direta. Ainda, desobriga a implantacdo e
manuten¢do da infraestrutura pelo condominio, ndo deixa claro os limites de
ocupacgio e o Art. 109 prevé a configuragdo das dreas pelo proponente (revoga os Art.
111,113, 114, 115).

Cabe colocar que diversas partes do texto prevéem a utilizagdo da densidade
dos empreendimentos como pardmetro. Entretanto, foi removida a coluna da tabela
de limites de ocupacdo que define as densidades estabelecidas pelo plano, assim nao
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ha parametro comparativo para que se possa avaliar a densidade. Neste sentido, ainda
h4 a reducdo do tamanho dos lotes em todos os zoneamentos ARP.

As alteragdes propostas dificultam a construcgdo de cidade, enquanto espago
de integracdo e interagdo social, visto que permite a criagdo de grandes enclaves
urbanos, ou seja, dreas segregadas que definem territdrios fragmentados e
desconectados, restringe a mobilidade ao definir possibilidades que comprometem a
criacdo de vias de circulagdo publicas (Art. 89 e Art. 118-A - pardgrafo unico, revoga
Art. 117 e gleba médxima de condominios dos limites de ocupagdo da LCM 482/2014).

Sabendo-se que a mobilidade urbana é um dos maiores desafios de
Floriandpolis e reconhecendo suas caracteristicas fundidrias e de ocupagdo, vé-se
como indispensdvel a criacio e melhoria de mecanismos que possam permitir a
reestruturacdo urbana e construcdo de cidade por meio de uma legislagdo clara e
pautada no interesse publico, de modo a garantir espagos para equipamentos
comunitérios, urbanos, vias de conexdo e toda infraestrutura necesséria.

Ainda quanto ao parcelamento do solo, a apresentagdo da proposta discorre
sobre a contribuicdo dela como aspecto fundamental para reduzir a irregularidade da
ocupagdo do territdrio municipal, apresentando para tal os mapas dos Nucleos
Urbanos Informais elaborados por este Instituto em parceria com a SMDU no ambito
dos trabalhos técnicos da REURB (Regularizagdo Fundidria Urbana). Contudo,
novamente ndo sdo apresentados fundamentos técnicos ou estudos que atestem
relacdo direta entre o proposto e os efeitos desejados, reduzindo a questdo da
irregularidade a efeito direto do Plano Diretor vigente. Porém, conforme ja apontado
nos textos-base da 6a. Conferéncia da Cidade de Floriandpolis (2020), o cendrio da
informalidade em Floriandpolis é multifatorial, abrangendo elementos que envolvem
desde o processo histérico de ocupagdo do municipio, elitizacdo do territério,
morfologia urbana e aspectos institucionais como a gestdo e fiscalizagio.

6. Patrim6nio, paisagem e arte publica

De maneira geral, as alteracdes com relagdo a intervengdes em patrimonio
histérico versam sobre a flexibilizagdo das obrigatoriedades de aprovagido e andlise do
SEPHAN (Art. 147 e 148 da Lei vigente). Onde, na Lei Complementar vigente, se exigia
anuéncia do SEPHAN, propde-se agora que sejam seguidas orientacdes, “quando
couber”, sem para tal haver uma clara definicdo. Em caso de aprovagdo de tal
alteracdo, prevalecerd o risco de ndo “caber” a observancia das orientagdes do
SEPHAN em quaisquer intervengbes em patrimdnio cultural, pois ndo existe situagdo
na qual haja previsdo de qualquer obrigatoriedade de anuéncia daquele setor.

Nas alteracdes propostas ao Art. 150, prevé-se a possibilidade de novas
construgdes nos iméveis inseridos em APC onde existam edificagBes classificadas
como P1 ou P2. Contudo, de acordo com a prépria lei em alteracdo, em artigo anterior
(149), ao qual nio se propde alteracdo, determina-se que serdo os iméveis, e ndo as
edificacGes, que serdo enquadrados em uma de cinco categorias. Assim, determinar,
em um artigo, que sdo os imdveis que sdo enquadrados nas categorias, e em outro
artigo considerar que existem imdveis nos quais se localizam edifica¢des enquadradas
nas mesmas categorias deixa o texto incoerente e confuso.

Além disso, paralelamente a revisdo do plano diretor, prossegue no SEPHAN a
tarefa de regulamentacado das APC, de acordo com a qual, a preocupagdo demonstrada
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na redagdo proposta para o Art. 150 ja é contemplada. Quando os iméveis em APC
apresentam espacos nio edificados, ja se vem classificando esses iméveis de modo que
deixa claro se poderd construir-se ali, e sob quais condi¢des. Desse modo, torna-se
muito provavel que venham a existir extensas inconsisténcias legais incidindo sobre
esses locais, principalmente porque no texto proposto ndo sdo colocadas quaisquer
condicGes sobre tais construgdes.

Ainda no que toca ao patriménio cultural, a proposta acrescenta um artigo
que se encontra em franca contradicio com o Art. 149, especificamente com as
diretrizes impostas ali sobre os imdveis classificados como P3, que permanecerdo na
lei, pois determina que “no caso de construgdes novas, ou de ampliacio das existentes,
a altura das edificagoes podera exceder a altura mdxima das edificagdes das categorias
protegidas, P-1, P-Zz € P-4, desde que garantidas a visibilidade ¢ a ambiéncia do
patriménio.” Mais uma vez, a proposta vem perturbar decisivamente o trabalho de
regulamentagdo que vem sendo feito paralelamente a revisdo do Plano, de modo
pautado pelos mais estritos critérios técnicos. Isso porque quando houve a opgio
técnica pelo enquadramento de um determinado imével na categoria P3, isso deveu-se
justamente as regras que o préprio plano vigente imp&e sobre os iméveis enquadrados
naquela categoria.

Quando uma alteragdo totalmente genérica vem comprometer as restri¢des
que incidem sobre quaisquer novas construcdes ou alteracdes das construcdes
existentes, essa alteracdo compromete igualmente toda a motivacdo para que se
enquadre um imével em APC enquanto P3. As regras que se pretende consagrar na lei,
através do referido artigo, sdo aquelas que o SEPHAN vem adotando ao classificar
alguns dos iméveis enquanto P5, o que vem acontecendo preferencialmente, quando
nio existem fortes motivos para classificd-los de modo mais restritivo. Existem
motivos para considerar-se, assim, que o enquadramento dos imdéveis enquanto P3
passard a equivaler ao enquadramento deles enquanto P5, o que compromete boa
parte do trabalho que o SEPHAN vem desenvolvendo, além de comprometer a prépria
légica do Plano, pois por que motivo devera existir previsdo de duas categorias se elas
se equivalem?

Além disso, logicamente, as alteragdes de uso e ocupagdo do solo e nos
incentivos urbanisticos também possui reflexo em dreas de interesse patrimonial.
Neste sentido, destaca-se que a proposta possibilita acréscimo de pavimentos nas
Areas Residenciais Culturais (ARC), ou seja, na Costa da Lagoa. De acordo com o Anexo
FO1, nestes locais serd possivel atingir 6 pavimentos onde hoje é permitido 2
pavimentos. Esta alteragdo é excessiva para a paisagem cultural local.

Nas propostas de alteracdo da Politica Municipal de Arte Publica, (Art. 174 a
182 da LCM 482/2014), verificou-se a retirada da obrigatdria andlise dos projetos de
arte pela Comissdo Municipal de Arte Pablica - COMAP, podendo “ocorrer mediante
diretrizes do IPUF”. A COMAP também teria seu Regimento Interno revogado e
passaria de érgdo deliberativo que gerencia a politica municipal para érgdo consultivo
que a acompanha, sendo revogada a ordem legal de promover o Semindrio Municipal
de Arte Publica a cada dois anos. Com tais alteracdes, denota-se um enfraquecimento
da politica municipal e de seus resultados concretos na cidade. Sem a andlise das
propostas de arte (ap6s “diretrizes do IPUF”) e sem um respaldo efetivo da Comissio,
ha possibilidade de serem fortemente prejudicadas a paisagem urbana e a prépria
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seguranca da populacdo, além do comprometimento da qualidade de fruigdo da arte e
da cultura.

Quanto as obras em si, a proposta prevé reducdo das obrigatoriedades de
insercdo de arte publica em empreendimentos, passando de 4 condigdes para 1,
restando em Pdlos Geradores de Trafego do tipo 2, o que acarretaria menor
quantidade de obras de arte publica a serem proporcionadas a cidade sem aumento de
potencial construtivo.

Quanto ao incentivo de Arte Publica, a proposta prevé a revogacdo do Art.
180 da LCM, que possibilita acréscimo de 2% no coeficiente de aproveitamento de
empreendimentos que viabilizem agdes de Arte Publica, e cria incentivo de 5% no CA e
TO, acrescentando mais que o dobro do potencial construtivo no Art. 64-B, tendo sido
tratado na secdo “Incentivos Urbanisticos”.

Em que pese a politica municipal carecer de ajustes, hd na proposta mudancas
que geram apreensdo quanto a ambiéncia urbana e a continuidade desta politica de
referéncia nacional, como a revogacdo de condicionantes que respaldam
tecnicamente a andlise (Art. 182), a revogacio da necessidade de anélise do SEPHAN
em 4reas adjacentes as Areas de Preservacdo Cultural e no entorno de 4reas tombadas,
e a retirada de obrigatoriedade de previsdo de placa de referéncia bem como brasio do
municipio em intervengdes artisticas nas empenas de edificacdes (Art. 181).

Quanto aos incentivos a preservagdo da paisagem e do patrimdnio cultural,
sdo revogados os Art. 183 e 184 da lei vigente e criados Art. 64-1, 64-] e 64-K, com
outras possibilidades de incentivo, sendo acrescida ao trecho “a interpretacio, caso a
caso, pelo érgdo competente, com base em lei especifica” (Art. 183) a redagdo “com
base em diretrizes urbanisticas, mantido o potencial construtivo previsto no
zoneamento”. No estd claro como o potencial construtivo serd mantido.

Outro aspecto visto com preocupagdo e relacionado com a paisagem do
municipio e com o ordenamento territorial é a revogagao do Art. 16 da Lei Municipal
de Parcelamento do Solo 1215/74 e de todos os artigos do Capitulo VII do Titulo 11 do
Plano Diretor, visto que desprotege as dreas de orla e terrenos de marinha. Este tema é
sensivel ao municipio ndo apenas pelas questdes ambientais a ele atrelados, mas
também pelos atrativos turisticos inerentes a orla e pela necessidade de conceber a
ocupagdo do territdrio tendo em vista seus valores paisagisticos e provaveis riscos das
alteragdes climdaticas. Em outras discussdes deste tema, foi amplamente pontuado que
esta alteracdo sé seria possivel se substituida ao mesmo tempo por mecanismo de
gestdo territorial equivalente, com criagdo, proposicio e mapeamento das Areas de
Valor Paisagistico (nas minutas de 2016 e 2017) e Areas Especiais de Orla (PLC
1715/2018), uma vez que as atuais Areas de Projeto Orla da LCM 482/2014 (Art. 132 e
133), sdo abrangentes, genéricas e sem regra de aplicacio direta.

7. Zonas especfificas e instrumentos urbanisticos

De acordo com a minuta, a proposta de alteracdo referente as Areas de
Desenvolvimento Incentivado tem por objetivo fortalecer as centralidades através de
incentivos fiscais e construtivos que serdo definidos na sua lei de criagdo. A redacio
nio esclarece se os incentivos que vierem a ser definidos através da lei de criacdo das
ADIs substituirdo os possiveis incentivos propostos no Art. 17 da minuta de alteragao,
ou somar-se-3o a eles.
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A nova redacdo do Art. 118 determina que o empreendimento apresente
alternativas ou recursos para implantagio de dreas de uso publico, nos casos em que
houver caréncias de dreas publicas no entorno de projeto de condominios
multifamiliares. No entanto, ndo h4 na redacdo qualquer indicacdo de como serdo
identificadas as caréncias que subsidiardo esta exigibilidade, uma vez que a proposta
de alteragdo do artigo exclui a necessidade de Plano de Vizinhanca com diagnédstico
das caréncias.

Atualmente, estes empreendimentos devem destinar dreas comunitarias de
uso publico. Esta é uma obrigatoriedade de contrapartida devida ao municipio pelo
empreendimento implantado em drea nao loteada, onde hd maior caréncia de dreas
publicas. A proposta de alteragdo prevé, para o cumprimento das mesmas medidas, o
direito de indice equivalente da drea destinada a ser aplicado no empreendimento.
Nio se vislumbra interesse publico na alteracio do dispositivo, uma vez que converte
obrigatoriedade em incentivo.

Ainda, o §2° proposto traz a informagdo de que a proporgdo de investimentos
em drea de uso publico deve ser estabelecida por “estudo técnico” e ndo menciona a
quem compete tal estudo. Entende-se que a destinagdo de drea publica é interesse do
municipio e seu estudo deveria estar balizado em dados do préprio érgio de
planejamento, IPUF, como menciona a redagdo vigente.

Quanto a inclusdo do Art. 118-A, o qual propde que o licenciamento de
projetos de edificagdo em glebas com drea superior a 20.000m? deverdo apresentar
alternativas voltadas a conectividade, conformacdo de quadras e 4reas publicas. No
entanto, a conectividade entre vias de entorno requer abertura de via no préprio
empreendimento, configurando parcelamento do solo do tipo loteamento. Nio fica
claro como o empreendimento vai fomentar a conectividade sem haver o
parcelamento do solo nos moldes da Lei de Parcelamento do Solo Urbano - 6766/1979.

Convém destacar também que a proposta nao define uma face maxima de
quadra e que isto promove prejuizos urbanisticos ja que incentivard a producio de
condominios multifamiliares em grandes glebas que ndo serdo mais parceladas,
reduzindo a producido de cidade com criacdo de dreas sem conectividade com altos
custos de manutencdo para a municipalidade. Ainda com relagdo a proposta do Art.
118-A, carece de esclarecimentos a redagdo do seu pardgrafo unico, que traz a
informacdo de que “mediante estudo técnico poderdo ser excluidas as exigéncias
previstas no caput”, sem determinar a quem caberd a elaboracio e/ou a andlise do
estudo técnico, bem como quais serdo os requisitos para que este estudo venha a
excluir as referidas exigéncias.

Quanto ao instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), a exclusdo
completa do enquadramento de empreendimentos que sdo passiveis de apresenta¢do
de EIV para seu licenciamento e a exclusio de conteudo minimo (Termo de
Referéncia), implica a necessaria e paralela regulamentagio. Assim, suscitam duvidas
como por exemplo: de que forma serd garantida a publicidade do estudo, uma vez que
a nova redacdo ndo inclui o RIV (Relatério de Impacto de Vizinhanca) e a previsio de
realizagdo de audiéncias publicas. Salienta-se que no Estatuto da Cidade consta: Dar-
se-4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis para
consulta, no érgdo competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.
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Além disso, a nova redagdo retira as atribui¢cdes do IPUF no que tange a
elaboracdo do TR, coordenacio, andlise e aprovagdo ou rejeicio do EIV, exclui a
mengdo sobre o cronograma de implantagdo e revoga os mecanismos que garantem a
execuc¢do das medidas, como a condigdo de conclusdo da compensagdo para emissdo
de habite-se. Nio fica claro o que motivou a exclusdo destes itens.

A proposta ainda traz alteragdes para o caso das Operagdes Urbanas
Consorciadas (OUC) do Saco dos Limdes e do Continente, revogando o pardgrafo tnico
do Art. 129 que estabelece que para estes dois casos, os zoneamentos ficam atrelados a
efetivagdo da OUC para a drea, sendo que, enquanto esta ndo for criada através de lei
especifica, fica estabelecido os pardmetros de ARM 2.5. Ndo estd clara a motivagdo
para a proposta de revogacdo das condicionantes entdo estabelecidas, considerando-
se que ndo houve a efetivagdo da Operagdo Urbana Consorciada do Saco dos Limdes e
do Continente.

Quanto a insercdo do instrumento Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso com
a criagdo do Art. 259-A, a proposta ndo menciona de que forma serdo estabelecidas as
condicdes a serem observadas para concessao, tais como: 1) a férmula de calculo para
a cobranga, 2) os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga, e 3) a
contrapartida do beneficidrio.

Com relacdo ao instrumento Plano Especifico de Urbanizacao (alteracdo dos
Art. 288 e 289 e revogacdo dos Art. 290 e 291), a proposta de alteragdo retira a
competéncia de elaboracdo dos PEUs pelo IPUF, e ndo deixa claro quem elaborara, e a
quem compete a avaliagdo de seu interesse publico. Além disso, é rasa quando
menciona que os planos serdo elaborados mediante supervisdo dos “érgdos de
planejamento competentes”. Além disso € retirada a obrigatoriedade de manutengao
da densidade prevista para a drea, o que pode trazer impactos imensuraveis.

Atualmente, a execugdo de PEU tem como requisito a manutencdo da média
de densidade populacional prevista para a drea. Tal dispositivo foi alterado para
“incrementar a oferta de habitacdo social e promover a regularizacio fundidria,
urbanistica e ambiental” (Art. 289, I1I). Como resultado, a alteracdo passa a permitir o
adensamento ilimitado dessas areas. Salienta-se que o novo dispositivo proposto ja
estd contemplado no Art. 289, inciso I do Plano Diretor (ndo alterado). Por outro lado,
a supressdo/alteracdo do dispositivo origindrio é preocupantemente impactante.

Importante destacar que o regramento geral dos PEUs também foi alterado,
passando estes a serem aplicaveis nas AUE, o que pode resultar em aumento
expressivo de densidade também nessas areas. A respeito deste tema especificamente,
registra-se a manifestacdo técnica desta equipe, quando consultada, se deu por meio
dos Pareceres Técnicos PTEC 364/IPUF/DIPLA/2020 e PTEC 365/IPUF/DIPLA/20202,
emitidos no ambito dos processos E 42611/2019 e E 97137/2019 respectivamente. As
manifestacdes técnicas 14 expressas ponderam o contrario do que estd sendo proposto,
uma vez que tal alteragdo resulta em conflito e contradicgdo com concepgdes
estratégicas e com o modelo de cidade preconizado pelo plano diretor vigente.

Com referéncia aos Projetos Especiais, a redacdo proposta para o Art. 284
exclui a exigéncia de parecer técnico do drgdo municipal de planejamento para
embasar a declaragdo de interesse publico dos Projetos Especiais, pelo Chefe do Poder
Executivo. E pontuado apenas que serdo “ouvidos” o Conselho da Cidade e os “érgdos”
de planejamento competentes. A atual obrigatoriedade de parecer técnico do érgio
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municipal de planejamento é garantia de que o tema sera avaliado de forma técnica e
fundamentada por profissional habilitado.

O §2° do mesmo artigo mantém sua redagdo original que prevé que “Os
limites urbanisticos de ocupagdo do solo dos Projetos Especiais serdo definidos em
parecer de cardter vinculante para o Poder Executivo emitido por equipe técnica
multidisciplinar''. No entanto, a nova redagdo do §3° exclui a exigibilidade de que a
referida equipe técnica seja composta por servidores puablicos municipais efetivos com
atuacdo nas areas afins, permitindo, dessa forma, que seus membros sejam escolhidos
com critérios discriciondrios por ato do Poder Executivo Municipal. Considera-se que
é importante que seja mantida a participagdo exclusiva de servidores publicos
municipais efetivos, agentes de Estado, para que seja garantida a impessoalidade e
isonomia nas andlises técnicas.

A nova redagéo, quando revoga os Art. 53 e 55 e altera os Art. 52, 54 e 56,
propde que a destinacio das Areas Comunitdrias Institucionais deve respeitar as
diretrizes definidas pelos 6rgaos de planejamento competentes, sem esclarecer quais
diretrizes estardo abertas para defini¢do, e tampouco a que 6rgio cabe a competéncia.
A proposta de alteragdo ndo deixa claro quais sdo os usos institucionais, pois esta
legenda foi excluida da Tabela de Adequacdo de Usos (Anexo F02), deixando as ACIs
sem uso pré-definido em lei. Assim, o zoneamento ACI deixa de fazer sentido no mapa.

A minuta de alteracdo propde que seja permitida, em Areas Verdes de Lazer
(AVL), a constru¢do de edificagdes com wusos bastante abrangentes e ndo
necessariamente relacionados com o apoio ao lazer, tais como: edificagdes para fins
administrativos, ambientais, comunitéarios, educacionais e de cultura, turisticos,
comerciais, de servicos e de seguranca.

Tal permissibilidade descaracteriza o zoneamento e confronta o sentido das
AVLs, ou dos “Espacos Livres de Lazer”, conforme determina a Lei de Parcelamento do
Solo Urbano - 6766/1979. Considera-se que esta proposta de alteracdo ndo promove a
valorizagdo dos espacos publicos, acarretando impactos irreversiveis oriundos do
potencial construtivo gerado e da consequente reducdo de areas abertas naturais para
lazer da populagio.

Ainda, a minuta inclui a previsdo de que as AVL demarcadas em terrenos de
propriedade privada poderdo adotar parametros urbanisticos de zoneamento de
Macro Area de Uso Urbano adjacente, mediante estudo técnico, sem esclarecer a quem
compete o referido estudo e sua andlise. Cabe destacar que ndo foram localizados os
limites de ocupagdo para o zoneamento Area Verde de Lazer no anexo F02, e que
defini¢des sobre alteracdo de uso requerem nido sé estudo técnico, mas também
alteracdo de zoneamento por lei especifica (alteracdo do Art. 58 e criagdo do Art. 58-
A).

A proposta cria a se¢do XI - Das Areas Areas de Urbanizacdo Especial, com a
inser¢do dos artigos 142-A e 142-B, nos quais explicita que serdo areas para expansao
urbana “a serem desenvolvidas através de Planos Especifico de Urbaniza¢io”. Ndo estd
claro a quem compete a elaboragdo do estudo técnico para dreas cujo Plano Especifico
de Urbanizagdo (PEU) serd dispensado. Além disso, os incisos I e II ndo delimitam
claramente as dreas para necessidade de PEU (I - até 20.000m? e II - de 20.000m? até
100.000m?). Além disso, no Art. 142-A, §1°, pergunta-se: quais critérios serdo usados
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para definir os beneficios e as contrapartidas esperadas? Dependerd de
regulamentacdo?

Com referéncia ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), a
proposta inclui novas formas de aplicacdo dos seus recursos, inclusive na “contrata¢do
de pesquisas, diagndsticos, levantamentos e estudos técnicos”. Considera-se que ndo é
cabivel tal aplicacdo para os recursos do FMDU, uma vez que ¢ finalidade do Instituto
de Pesquisa e Planejamento Urbano de Floriandpolis (IPUF) promover estudos e
pesquisas para o planejamento, através de recursos préprios e quadro técnico efetivo.

De acordo com o Estatuto da Cidade, as receitas do FMDU que forem
provenientes de Outorga Onerosa devem ser aplicadas em: I - regularizacdo fundidria;
II - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social; III-
constitui¢cdo de reserva fundiaria; IV - ordenamento e direcionamento da expansdo
urbana; V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitdrios; VI - criacdo de
espacos publicos de lazer e dreas verdes; VII - criagdo de unidades de conservagdo ou
protecdo de outras dreas de interesse ambiental; VIII - protegdo de dreas de interesse
histérico, cultural ou paisagistico.

APONTAMENTOS GERAIS
a)  Quanto a participagdo técnica

1. Os técnicos da Diretoria de Planos e Andlises Territoriais (DIPLA) ndo
participaram da elaboragdo da minuta do Plano Diretor atualmente em
discussao.

2. A oficina realizada em janeiro de 2022 e aqui relatada configurou o primeiro
momento de apresentacdo do tema diretamente a equipe técnica, por parte da
Gestao.

b)  Quanto as discussdes e minutas de 2016 e 2017 e quanto ao PLC 1715/2018¢

3. Os técnicos da Diretoria de Planos e Andlises Territoriais (DIPLA) que ja
integravam o corpo técnico do IPUF nos anos de 2015, 2016, 2017, 2018 e 2019
participaram da elaboragdo das minutas de um novo Plano Diretor no periodo de
2016-2017 e da elaboracdo do PLC 1715/2018 no periodo de 2018-2019.

4, Os técnicos supracitados possuem dominio técnico dos materiais entdo
elaborados e conhecimento aprofundado das discussdes realizadas em admbito
técnico e comunitario naqueles momentos, uma vez que integravam a equipe de
autores e participes dos processos.

5. A minuta de Plano Diretor apresentada em dezembro de 2021 ndo corresponde
ao discutido em 2016 e 2017, uma vez que possui objeto, finalidade, estrutura e
resultado urbanistico distintos e que inclui questdes que ndo foram previamente
debatidas no A4mbito técnico e comunitdrio e/ou alterou conclusdes e
encaminhamentos técnicos daquele periodo, os quais derivaram de estudos
técnicos, audiéncias publicas, reunides comunitdrias e reunides técnicas
internas e ampliadas.

6 Os materiais disponiveis no site da atual proposta, inclusive o intitulado Estudo Global dos Distritos e
suas apresentagdes promovem o entendimento de que a minuta do Plano Diretor de dezembro de 2021
vem sendo debatida desde 2016.
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A minuta de Plano Diretor apresentada em dezembro de 2021 néo corresponde,
em aspectos relevantes e impactantes, ao discutido em 2018 e 2019, uma vez que
difere em objetivo, escopo e abrangéncia em relagdo ao PLC 1715/2018. Aqui,
novamente, a minuta atual inclui questdes que nio foram debatidas no 4mbito
técnico e comunitdrio naquele momento e altera conclusdes e
encaminhamentos técnicos daquele periodo em relagio aos temas abordados.

Quanto a proposta de Plano Diretor - dezembro 2021

A proposta apresentada se trata de uma mudancga significativa em relagdo a
legislagdo vigente em todos os aspectos categorizados para a oficina técnica, a
saber: Gestdo da Politica Urbana; Incentivos Urbanisticos; Limites de Uso e
Ocupacdo; Mobilidade Urbana; Parcelamento do Solo e Condominios de Lotes;
Patrimdnio, Paisagem e Arte Publica; Zonas Especificas e Instrumentos
Urbanisticos.

A equipe técnica desconhece a metodologia utilizada para a elaboracdo da
proposta e desconhece estudos técnicos especificos de diagndstico e de
prognéstico e simulagdes que possam ter embasado as proposicdes ora
apresentadas.

O Estudo Global dos Distritos publicado concomitantemente a proposta mostra-
se incompleto e/ou omissivo em aspectos importantes, o que ndo permite aferir
as fundamentages para as alteragdes propostas.

A proposta atual resulta em fragilidade para o Instituto e para o préprio
processo de planejamento urbano municipal, uma vez que apresenta defini¢des
e consequéncias urbanisticas ndo debatidas com a comunidade e com os
técnicos.

As propostas no ambito da Gestdo da Politica Urbana retiram da autarquia
municipal Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano competéncias e
atribui¢des inerentes ao planejamento urbano.

Os incentivos urbanisticos previstos sdo oferecidos de forma a nao direcionar o
crescimento da cidade. Nao foi apresentado estudo da correlacio entre as
contrapartidas ofertadas com o objetivo para o planejamento urbano.

Ainda que entre os objetivos da proposta conste o estimulo a producdo de
Habita¢do de Interesse Social, ndo foram apresentados estudos que embasem a
proposta e ndo foram criados mecanismos que priorizem a aplicagdo do
incentivo em HIS frente aos diversos incentivos previstos.

Em que pese a proposta ndo compreender a alteracdo de mapas de zoneamento,
altera substancialmente os anexos F01 (Limites de Ocupacéo) e F02 (Adequacio
de Usos) do Plano Diretor vigente, de forma que, mesmo que nio exista alteracio
da sua localizagdo e da sua nomenclatura, os zoneamentos hoje existentes sdo
alterados em termos de como é possivel parcelar, do que é possivel edificar, do
quanto se pode edificar e de que usos podem existir, além de permitir altera¢Ges
de usos e limites de ocupagio por ato administrativo.

Os limites de uso e ocupagdo aplicaveis sofreram alteracdes em todos os seus
parametros, aumentando consideravelmente o potencial construtivo e o
gabarito.
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16. A proposta de adensamento construtivo ndo é necessariamente acompanhada da
garantia de adensamento habitacional e de infraestrutura bésica, nem de dreas
publicas de lazer ou dreas para equipamentos comunitarios.

17. A proposta de adensamento construtivo é acompanhada de ampliagdo de
expansdo urbana, notadamente nas atuais Macro Areas de Transicio de AUE,
APL-E e APL-P, contrariando as prerrogativas de uma cidade concentrada e do
modelo polinucleado de organizagdo territorial baseado no fortalecimento das
centralidades urbanas ja existentes.

18. A ampliacdo da Macro Area de Uso Urbano, incorporando as AUEs, ndo se d4
com base em estudos de projecdo demografica, de dreas urbanas subutilizadas e
de estoque de potencial construtivo do territdrio. Pelo contrério, contraria os
cendrios de crescimento da mancha urbana tidos como 6timo e intermedidrio do
préprio ICES, citado nas apresentagdes da proposta.

19. Ademais, a expansdo urbana sobre Macro Areas de Transicdo contraria o
horizonte temporal de longo prazo estabelecido pela LCM 482/2014, ndo sendo
compativel com uma revisdo do Plano Diretor 7 anos apds sua promulgacdo e
sem que tenham sido vencidos os estoques de potencial construtivo disponiveis
na Macro Area de Uso Urbano.

20. A proposta permite a alteragdo material de zoneamentos por meio
administrativo dos zoneamentos AUE, APL, APP, ACI e AVL, ocasionando
substanciais modificagdes em seus limites de ocupacio e possibilidades de uso.

21. Diversas analises e tomadas de decisdo sdo subjetivas e ficardo a cargo de estudo
técnico futuro, o qual conforme defini¢do proposta no glossério é todo “estudo
realizado por profissional habilitado a partir de termo de referéncia”. Vé-se com
cautela o fato de o texto proposto atribuir decisdes e aplicacdo de regras
urbanisticas que poderdo estar baseadas em estudos custeados pelo
administrado em detrimento a andlise técnica de profissionais vinculados ao
Estado, dada a necessidade de garantir isonomia e transparéncia nas agdes do
Poder Publico.

22. A proposta altera pardmetros e possibilidades de uso e ocupagio de espacos
livres de lazer e de areas destinadas a equipamentos comunitarios. Para o caso
das AVL, permite novos usos e estimula a ocupagdo dos aterros com uso diverso
do que o de Parques Urbanos. Tal permissibilidade descaracteriza este
zoneamento e confronta o sentido da funcdo urbana dessas dreas conforme
determina a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e, consequentemente, promove
a reducio da oferta de espagos livres para lazer da populacdo de modo geral.

23. A proposta pode resultar em prejuizos a mobilidade urbana, uma vez que néo
apresenta garantias de refor¢o as centralidades existentes e ampliacdes de
infraestrutura urbana, além de tornar possivel suprimir vias projetadas e alterar
pardmetros de calcadas tais como largura minima e arborizagao.

24. A proposta desestimula novos parcelamentos regulares do solo e,
consequentemente, seus beneficios urbanisticos, entre os quais se destacam a
destinagdo de areas publicas e a conformacdo de estrutura urbana vidria com
maior mobilidade e caminhabilidade.
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25. A proposta apresenta entre suas motivacdes reduzir a irregularidade da
ocupagio do territério, sem apresentar estudos e mecanismos indicativos de que
as alteragdes propostas atingirdo o resultado esperado e sem fortalecer
instrumentos e ac¢des de regularizacdo fundidria (REURB) enquanto politica
publica.

26. A proposta suprime e/ou desconsidera aspectos paisagisticos e patrimoniais que
configuram e caracterizam a voca¢do do municipio, provocando efeitos
negativos diretos em Areas de Preservacdo Cultural e Area Residencial Cultural.

27. A proposta revoga os mecanismos de ordenamento especifico das areas de orla e
dos terrenos de marinha, sem estabelecer ao mesmo tempo formas diretas e
autoaplicdveis de regramento do ordenamento territorial destas dareas,
desconsiderando aspectos ambientais, paisagisticos, culturais e de gestdo e
planejamento urbano que considere os possiveis riscos decorrentes das
alteracdes climdticas.

28. A proposi¢do de alteragdes em instrumentos urbanisticos resulta em efeitos
urbanos em desconformidade com as suas finalidades estabelecidas no Estatuto

da Cidade.

29. Ademais, a proposta de verticalizacdo como colocada resulta somente em
densidade construtiva e n3o necessariamente habitacional, além de vir
desacompanhada de aprimoramentos na estrutura urbana no que tange a
criacdo de novas dreas publicas de lazer e recreacdo, drea comunitdrias (uma vez
que desestimula novos parcelamentos do solo), avaliacdo de impactos (uma vez
que desregulamenta o EIV) e da necessidade de infraestrutura prévia. Isso ocorre
ndo somente em novas frentes de urbanizacdo, mas também nas dreas hoje
previstas para Operacido Urbana Consorciada (OUC, agora eliminadas).

30. O excesso de generalidades e de regulamentagbes que fazem necessdrias
posteriormente acarreta em inseguranca técnica e juridica para aplicagdo da Lei.

31. A proposta atual carece de exposi¢do técnica clara, objetiva e mensuravel e de
materiais de apoio facilmente compreensiveis pela populagdo quanto aos
impactos decorrentes em cada Distrito e na cidade como um todo.

32. Os resultados provaveis de uso e ordenamento territorial que ja podem ser
aferidos da atual proposta configuraram, do ponto de vista urbanistico, um novo
Plano Diretor.

CONSIDERACOES FINAIS

Apesar do tempo diminuto disponibilizado para estudo e andlise dos extensos
documentos publicados, restou evidenciado que a proposta ndo se configura como
adequacdo, mas alteracdo da estrutura urbana definida no Plano Diretor vigente. A luz
da técnica urbanistica, avaliamos que a proposta ndo se coaduna com a estrutura
fisica, ambiental e cultural do municipio. De tal sorte, concluimos que a magnitude das
alteracdes propostas, sem estudos completos que as justifiquem, se torna incompativel
com a boa técnica urbanistica e os principios do Plano Diretor vigente.

A forma de registro deste documento seguiu a divisdo de temdtica proposta
pela gestdo, embora os temas sejam transversais. Ademais, a discussdo da oficina se
deu em eixos e ndo abordou os impactos diretos e indiretos das alteragdes propostas
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no territdrio, seja em cada Distrito ou no municipio como um todo, inclusive de forma
sinérgica.

Por fim, reitera-se que devido ao prazo exiguo dado para esta equipe e a
complexidade do tema, os pontos aqui levantados derivaram de andlise preliminar

que nio contempla toda a complexidade da matéria, cujos reflexos urbanisticos devem
ser cuidadosamente sumarizados e analisados tecnicamente.

E o que tinhamos a informar.
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