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CONTRIBUICOES A MINUTA DE PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR -
CODIGO DE OBRAS

| Sugestio de artigos

1°) Criar Art. XX. Fica instituido o sistema de credenciamento de profissionais de
Arquitetura ou Engenharia Civil para realizar vistorias, elaborar pareceres e
minutar aprovagdes e atos autorizativos a serem assinados pela autoridade
competente visando a aprovagdo de projetos, concessdao de alvaras,
autorizacdes e habite-se.

§1°. O profissional que for credenciado para atuar como vistoriador pelo
Municipio fica impedido de atuar como profissional autbnomo signatario de
projetos a serem aprovados pelo Municipio.

§2°. Para ser credenciado do Municipio, o profissional devera submeter-se a um
exame de conhecimento das normas aplicaveis ao urbanismo da cidade.

§3° O profissional credenciado sera remunerado pela taxa de servigo
correspondente.

Justificativa: agilizar a concessao dos atos administrativos.

2°) Incluir no art. 63:
§ 5°: A vistoria para o habite-se ocorrera no prazo de 15 (quinze) dias.

Justificativa: agilizar a concessao dos atos administrativos.

3°) Criar Art. 40. Fica assegurado o licenciamento declaratério para edificagdes
multifamiliares e comerciais com até 1.000 (um mil) metros quadrados,
independentemente de portaria que trate dos portes abrangidos pelo sistema
declaratorio.
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Questoes formais

- Estabelecer contagem de prazos em dias uteis para uniformizar com o
previsto no Cdédigo de Processo Civil e com outras legislagbes que preveem
procedimentos especificos, como o Cédigo Ambiental de Santa Catarina;

- Unificar as previsdes de responsabilidade do profissional técnico, que hoje
estdo previstas nos artigos 47 e 70, e trazer isto no capitulo IV (do profissional
responsavel técnico) do titulo Il (direitos e responsabilidades);

- Trazer os conceitos previstos no art. 32 que tratam sobre as penalidades ao art.
3°;
- Transferir o art. 91 a segéo que trata sobre as demoligdes;

- Incorporar os artigos 11 e 77 que tratam sobre a responsabilidade;

- Criar a possibilidade de notificagéo eletronica por meios de comunicagao digital
no § 1° do art. 99, com a garantia de ciéncia do notificado;

- Incluir de que forma ocorrera os procedimentos infracionais (se fisicos ou
digitais) e que o procedimento sera regulamentado por meio de portaria,
especificando-se a forma de protocolo da defesa e de acompanhamento do
processo;

- Criar o procedimento de conciliagao prévia, antes da defesa, para incentivar a
regularizacao e diminuir a quantidade de processos.

Correcoes de artigos

- Art. 3°, inciso XLI: a suspensao do alvara nao € somente as obras licenciadas
pelo sistema declaratorio, entdo é necessario corrigir o texto;

XLI. Suspensao de alvara: Ato administrativo que cessa os efeitos
da licenga concedida e impde a imediata suspensao de obras
licenciadas pelo sistema declaratério ou nao, com a finalidade de
se promover, quando possivel, a adequagdo do respectivo
projeto a legislagao urbanistica;

- Art. 30: quem nao possui habite-se nao pode licenciar a sua reforma? Deixar
isto claro no texto.
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Art 30. O licenciamento de reformas para edificacoes sem
habite-se devera incluir a regularizacao da parte que nao foi
licenciada, devendo denominar-se alvara de reforma com
regularizacao. Nas edificacdes com habite-se ou retrofit o alvara
sera apenas de reforma.

- Art. 32, paragrafo unico: Trazer este conceito no art. 3°. Verificar que o art. 43
também trata sobre a suspensao de alvara. A explicagao pode estar em artigo
unico e no art. 43 mencionar apenas a sua possibilidade;

- Alterar redagéao : Art. 40 (...). Il — areas de preservacgao permanente.

Justificativa: |l. Areas com restricdes ambientais € muito abrangente. A rigor,
qualquer area nao edificada tende a ter restrigdo ambiental (pois implica
supressao de vegetacao, aspecto que sera visto por ocasido da emissao da
autorizagao de corte). Logo, convém especificar.

Também no art. 40, alterar os seguintes incisos:

| - inseridas-em-Area de Preservacéo Cultural-ou no entorno de

bem tombado nos termos da legislagcio vigente, salvo sob diretriz
ou anuéncia dos o6rgaos patrimoniais competentes, quando
aplicavel. [...]

IV - inseridas em um raio de cem metros de sitio arqueolégico,
salvo com parecer do-IPHAN—Instituto-do-PatriménioHistérico-e
Artistico-Nacional-do 6rgao responsavel pelo patrimdnio histérico
e artistico;

Paragrafo unico: E possivel o licenciamento declaratério as obras
inseridas em Area de Preservacdo Cultural, observando-se as
orientagdes a referida APC.

- Art. 68, § 3°: Substituir o “nesse caso” por “no caso previsto no paragrafo
anterior”:

Art 68. Admite-se que o responsavel técnico ateste, por meio de
laudo técnico, com a devida anotacao de responsabilidade
técnica, que a obra foi executada em conformidade com os
projetos aprovados, conforme regulamentagdo do o6rgao
licenciador.
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§ 1° O orgao de fiscalizagdo podera realizar vistorias a qualquer
tempo para verificaggo da conformidade da legislagao
urbanistica.

§ 2° Caso seja constatada a execugao da obra em desacordo
com os projetos aprovados, o Habite-se sera cancelado,
aplicando-se as sangdes legais aos responsaveis técnicos e ao
proprietario ou possuidor.

§ 3° Nesse—caso—No caso previsto no paragrafo anterior, 0
proprietario ou possuidor sera notificado para adequacdo do
licenciamento e/ou da edificagédo a legislagao vigente, podendo
ser demolida, conforme sangdes desta Lei Complementar.

- A discricionariedade do art. 86 nao € possivel. Para onde irdo os outros 50%
(cinquenta por cento) dos valores arrecadados? Seria para estruturar o préprio
sistema de fiscalizagao?

Art 86. Serao revertidos ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (FMDU) cinquenta por cento (50%) dos
valores arrecadados em pagamento de multas aplicadas pelo
orgao fiscalizador, podendo o referido percentual ser alterado
por meio de decreto municipal.

- art. 93, caput: Tirar a palavra “corridos” caso seja incorporada a previsao de
que os prazos serao contados em dia uteis;

- art. 94. Sugestoes:

Paragrafo-tinico: § 1° Constatada a implantaco da obra em Area
de Preservacdao Permanente, interior de Unidade de
Conservacao de Protecao Integral ou local sujeito a restricdes
legais que inviabilizem sua regularizagdo, nos termos da
legislagdo ambiental vigente, o 6rgao de fiscalizagdo ambiental
sera comunicado para a adocao das providéncias cabiveis,
podendo adotar a demolicao sumaria da edificacao, conforme os
procedimentos administrativos previstos neste Codigo.

§ 2° A demolicdo sumaria sera aplicavel quando a
impossibilidade de regularizagao for inequivoca.

§ 3°. A apresentacao de laudo técnico subscrito por profissional
legalmente habilitado, com a devida Anotacao de
Responsabilidade Técnica, afastara a presuncao de inequivoca
impossibilidade de regularizagao.
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§ 4°. No dia da ciéncia da autuacao, o interessado informara se
pretende apresentar laudo técnico para efeitos do § 3°, o qual
devera ser protocolado no prazo de 5 (cinco) dias.

S&o as contribuigdes.

Floriandpolis, 12 de maio de 2025.

Rode Anélia Martins Adenir Guilherme Otto Hélio Leite
ACOF IMAVI CDL
Vinicius Loss Maria Aparecida Cury Figueiredo
OAB/SC AsbeaSC
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PROPOSTAS CONSOLIDADAS DA PROCOQUEIROS, CONJARDIM,
ABI DE ALTERACAO DA MINUTA DO CODIGO DE OBRAS:

Art 3:
Incluir a definicao do termo calgada (do glossario da LC 739/2023 — Anexo GO01).

Além disso, para uniformizar a apresentagao dos termos que sao definidos, deve-se colocar todos
em negrito ou com fonte diferente para salientar e facilitar a pesquisa pelo usuario. Apenas os 6
primeiros estdo em negrito.

Art 9:

A Prefeitura é o 6rgao responsavel pela representacao do imoével no CTM e, os dados técnicos do
CTM devem estar vinculados aos cartérios de registros imobiliarios, os quais sao responsaveis pela
publicidade do direito da propriedade do imovel. Para garantir a seguranga juridica e a
comprovacgao do direito de propriedade, até o momento, a Prefeitura tem exigido documento emitido
pelo cartério. Contudo, como recentemente o CTM ja se conectou com os cartérios, entdo a
apresentacao, pelo interessado, de comprovagao de propriedade, ndo deve ser obrigatoria em
todos os casos, sO nos que, por algum motivo de forga maior, ndo seja possivel comprovar por
meio da consulta do CTM ao respectivo CARTORIO. Desse modo, se contribui muito para a
eficiéncia da administragdo municipal, por meio governanga digital, bem como para a
desburocratizacéo e qualidade de vida do cidad&o.

Nos casos de usucapiao, imoveis publicos, posse precaria e, quando o CTM acusar pendéncia ou
sobreposig¢ao de area, ndo ha como a Prefeitura deixar de cobrar a documentacgao de propriedade.

Art. 24

Transferir as definicdes de “Aprovagao do projeto” e “Alvara de Licenga de Constru¢ao” e “Habite-
se” para o Artigo 3 — Definicdes, para uniformizar entendimentos e facilitar a consulta pelo
cidadao.

Art. 25 - Sugestao de inclusdo do § 3°:

Art 25. A aprovacéao do projeto e o alvara de licenga para construir das atividades edilicias se dara
por meio de uma das seguintes modalidades:

(...)

§ 1° Para a aprovagéo do projeto arquitetdnico e a obtenc&o do alvara de licenga para construir, 0
interessado devera ...

§ 2° A emissao do alvara de licenga para construir ndo exime o interessado de obter as demais
licengas, autorizagdes ou anuéncias exigidas por 6rgaos competentes das esferas municipal,
estadual ou federal, quando aplicaveis, para o inicio da obra.

“§ 3°. Para o caso de empreendimentos sujeitos ao licenciamento ambiental, conforme
Anexo VI da Resolugdo CONSEMA n° 250/2024 e Anexo Unico da Resolugdo CONSEMA n°
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251/2024, é obrigatdria a obtencgao da licengca ambiental de instalagcao (LAl) anteriormente a
emissao do alvara de construgao.”

Consideragoes: Segundo justificativas da FLORAM (Tabela do Parecer técnico - Minuta
PLC/Cddigo de Obras e Edificagdes) “a redacao antiga do Art. 31 (revogada pela LC 707/2021)
estabelecia que as atividades passiveis de licenciamento ambiental, conforme especificado no
Anexo Unico da Resolugdo CONSEMA, s6 poderiam ser aprovados urbanisticamente (alvara de
construgéo) apos a emisséo da Licenga Ambiental de Instalagéo - LAI. Sem essa determinacéo,
as obras iniciam somente com a autorizac&o urbanistica, perdendo todo o controle ambiental, se
tornando obra ilegal sob o0 aspecto ambiental e vindo a ser embargadas pela auséncia de
Licenciamento Ambiental”.

Neste sentido sugerimos incluir o paragrafo 3° no artigo 25 da Minuta do COE.

Art. 26

Acrescentar licenciamento de edificagdo em Terreno de Marinha e sobre, sob ou as margens das
aguas jurisdicionais brasileiras, propondo-se a alteracéo do texto do referido artigo para:

“O licenciamento de edificagdes nos casos mencionados abaixo, dependera de parecer
dos respectivos érgaos que tém jurisdigao sobre o assunto:

) DEINFRA, para edificagcdo com acesso direto a rodovias estaduais;

Il) AUTORIDADE MARITIMA, através da CAPITANIA DOS PORTOS DE SC, para obras
sobre, sob e as margens das aguas jurisdicionais brasileiras;

lll) SPU, para edificagoes em Terrenos de Marinha; e

IV) DNIT, para edificagdao em faixa de dominio de estrada federal (BR 282- Via Expressa).”

Art. 28, §1°

Restringir a renovacgao do licenciamento declaratério a um limite de até 3 vezes seguidas, por um
prazo maximo de 12 meses cada uma, para evitar abrir brecha a prorrogacgdes indefinidas e
automaticas de obras irregulares, ou mesmo, regulares.

Art. 31 —

“‘Em terrenos que ja possuam outras edificagées nao sera necessaria a regularizagao
destas para o licenciamento de novas edifica¢ées, desde ...”

E necessario estabelecer um limite para o porte de edificacdes existentes, sob pena de valer para
edificios, o que sera um absurdo.

Art. 32 —

Qual a diferenga de consequéncias entre os 3 primeiros incisos? Me parece que as
consequéncias s&o as mesmas: tornar sem efeito, definitivamente ou temporariamente, o alvara
de licenga. Desse modo, bastaria ter apenas um ou dois tipos deles, em vez de 3 tipos de
invalidacéo do alvara de licenga.

Desse modo, propde-se manter apenas dois institutos: anulagao (vicio de legalidade) e
cassacgdo (desvio de finalidade pelo requerente); “revogag¢ao” seria reservada a interesse
publico superveniente.
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Art. 34 —

O termo mais apropriado a ser utilizado neste artigo seria “Admite-se a analise (em vez de
aprovagao) automatica de projetos por meio de ferramenta com inteligéncia artificial...”.
Entretanto, de qualquer modo, este artigo € inécuo aqui na Lei Complementar, por ndo agregar
nada ao codigo de obras, pois trata-se de um processo interno a Prefeitura, que é transparente
aos usuarios. Claro que os procedimentos de analise devem ser divulgados para conhecimento
publico, o que pode ser incluido em regulamento, mas ndo em uma Lei Complementar. Se a
prefeitura ja tivesse implantado um sistema BIM, essa capacidade de analise seria trivial, o que ja
deveria ser até obrigatéria a entrega de material ja no formato digital BIM/IFC, adequado para
carregamento no sistema sem necessidades de pré-processamento, etapa que consome tempo e
energias do processo, tornando-o ineficiente e contraproducente. Entretanto, ndo existe essa
obrigatoriedade.

De qualquer modo, a Prefeitura ja deveria estar se preparando para a implantagéo e utilizagado do
sistema BIM, permitindo que os usuarios, que ja usem esse sistema possam obter licenciamento
mais rapido, em virtude de o mesmo facilitar e agilizar as analises, o que é do interesse da
Prefeitura e dos usuarios.

Art. 35 —

A possibilidade de definicdo de casos de licenciamento simplificado, devem ser previstos nesta
lei, n&o em regulamento. Os casos de for¢a maior e os fortuitos devem ser também definidos,
para nao se criar uma grande possibilidade a interpretagdes elasticas.

Desse modo, propde-se a alteragao do texto para:

“O rito simplificado sera admitido para os casos de edificagcoes unifamiliares até 150 m?,
reforma sem alteragao volumétrica, muro e demolicdo <2 m.”

Incluir Paragrafo Unico, com o texto: “O Poder Executivo podera definir por regulamento, os
casos fortuitos ou de for¢a maior.”

Art 36 —

Sugestao de exclusao do § 2°, considerando que no caso de obras publicas licenciadas
mediante licenciamento simplificado, a responsabilidade deve ser do 6rgao responsavel pela obra
publica e ndo apenas do profissional servidor que elabora os projetos. Segue proposigao:

Art 36. As obras publicas serao licenciadas mediante licenciamento simplificado, no qual se
dispensara analise especifica dos projetos pelo 6rgao de licenciamento.

§ 1° O d6rgéao de licenciamento definira os requisitos e procedimentos para a aprovagao do projeto
e a emissao do alvara de licenca para construir de forma simplificada.

S 29 0 Mmnrimento-d Ve n o norm nante ham nmao

§ 3° O licenciamento simplificado ndo exime o atendimento as restricbes urbanisticas e
ambientais aplicaveis ao imével, bem como relacionadas ao patriménio histoérico.
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Art. 38 -

Em principio, esse paragrafo se choca com o paragrafo 3 do Artigo 17 e, mesmo que nao haja
conflito, para a seguranga da prépria Prefeitura € saudavel que se cobre a autorizagdo/anuéncia
do proprietario, para que conste nos registros publicos da Prefeitura.

§1°

S6 foi contemplada uma alternativa a licenga declaratoria, que é a licenga regular, se possivel.
Mas se nao for possivel, o que ocorre?

Sugerimos conter uma ordem de prioridade, como seguinte: “No caso de exclusao do sistema
declaratoério, o licenciamento se dara pela modalidade regular, prioritariamente, ou, quando
nao possivel, pela modalidade simplificada.”

§2°

Tendo-se em vista a responsabilidade da Prefeitura em salvaguardar o ambiente natural, como
um dos principios do Plano Diretor, ndo sendo possivel delegar a terceiros sua responsabilidade,
a Prefeitura deve exercer a verificagao das condicionantes ambientais do local da
edificagao, para garantir a sustentabilidade ambiental.

Art. 39 —

E prudente que se limite, nesta Lei, a tipologia de baixo risco para enquadramento nesta
modalidade as edificagdes unifamiliares < 200 m?, até 2 pavimentos e, as pequenas
reformas.

Art. 41 —

A exemplo do Artigo 34, também o Artigo 41 é indcuo por ndo agregar nada ao codigo de obras,
pois trata-se de um processo interno a Prefeitura, que é transparente aos usuarios. Desse modo,
valem aqui os mesmos comentarios feitos no Artigo 34.

Art. 42 —

§1°

Qual o sentido desta frase: “As auditorias poderao ser realizadas por amostragem ou de forma
integral, sendo obrigatorias...? A amostragem refere-se aos documentos apresentados pelo
interessado, ou aos casos de licenciamento?

Em qualquer caso, deve-se estabelecer uma meta de auditoria, que sugiro seja 2 30 % dos
processos, podendo ser ajustada por ato do Executivo. Além disso, que os resultados desta
auditoria sejam publicados em painéis de transparéncia trimestrais.

Art. 46 —
Paragrafo unico -
Proposta de nova redagao:

“A celebragao de TAC nao isentara (dispensara) o infrator as demais san¢oes previstas
nesta Lei Complementar, nem da responsabilidade por eventuais danos ou prejuizos
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causados a municipalidade oriundos da irregularidade e, também nao suspende cobranga
de multa ja inscrita em divida ativa.”

Art. 50 —
§1° - Alterar para “Atribuicoes da Comissao(podera).”

Art. 61 - Sugestao de alteragao de redacgao:

Art 61. A execugéo de cortes ou escavagoes e subsolos em areas de protecao de aquiferos,
alagaveis ou inundaveis, de média ou alta susceptibilidade, independentemente do desnivel de
interferéncia, dependera de laudo técnico a ser elaborado conforme as diretrizes
estabelecidas pela FLORAM, acompanhado da respectiva anotacdo de responsabilidade técnica
de profissional habilitado, que ateste a inexisténcia de rebaixamento do lengol freatico.

Paragrafo unico. A movimentagéo de terra, cortes ou escavagoes e subsolos somente podera
ser autorizada mediante anuéncia prévia do 6rgdo ambiental municipal.

Consideragoes: O Decreto n® 27.198/2024, que regulamenta os artigos 66-A e 67 da

LC 482/2014, alterada pela LC 739/2023 (Plano Diretor), considera como areas de protecéo de
aquiferos os bairros e/ou distritos de Campeche, Ingleses, Rio Vermelho, Armacgéo e Pantano do
Sul (inciso |), areas alagaveis ou inundaveis com média ou alta susceptibilidade (inciso Il); em
cujas areas nao ¢ indicada a execugao de subsolo (cortes ou escavagdes) devido a
comprometimento ou risco ao lencol freatico/aquiferos, sendo que a execugao de subsolos
nessas areas ficam condicionadas a aprovacao de estudo especifico para execucio de subsolo,
conforme as diretrizes estabelecidas pela FLORAM (Art. 2°, § 1°).

Segundo justificativas da FLORAM (Tabela do Parecer técnico - Minuta PLC/Cddigo de Obras e
Edificagdes), a execugao de obras em subsuperficies com intervengao no lengol freatico pode
comprometer aquiferos, tornando-se indispensavel a prévia analise da FLORAM.

Por sua vez, o Art 61 da Minuta do Cddigo de Obras e Edificagbes — COE condiciona a execugao
de cortes ou escavacdes/subsolo em areas de protecdo de aquiferos, alagaveis ou inundaveis
mediante a elaboracio de laudo técnico e ART de profissional contratado pelo
interessado/proprietario, sendo que a FLORAM s6 sera chamada a se manifestar se o referido
laudo atestar rebaixamento do lencol freatico.

Considerando a emergéncia em garantir o insubstituivel bem comum que € agua potavel para
todos, ressaltamos a necessidade da anuéncia prévia do érgao ambiental municipal/FLORAM
para qualquer execucao de cortes ou escavacoes em areas de protecao de aquiferos,
alagaveis ou inundaveis, de média ou alta susceptibilidade, independentemente do desnivel de
interferéncia.

Sendo assim, sugerimos a alteragédo de redag¢ao no artigo 61 da Minuta do PLC do COE para
garantir a prévia analise da FLORAM quanto a execucao de obras em subsuperficies/subsolos,
observando os artigos 66-A (regulamentado pelo Decreto n°® 27198/2024), e 67 (Regulamentado
pelos Decretos n° 13.574/2014 e n°® 27198/2024), ambos da LC 482/2014, alterada pela LC
739/2023, a fim de minimizar intervencao no lengol freatico e proteger aquiferos.
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Art. 67 —
a) Alterar texto do caput acrescentando sangao que ocorrera caso esse prazo nao seja atendido;
e
b) Sugestao de inclusao do § 3°, conforme segue:

Art 67. A vistoria para obtencado do Habite-se devera ser solicitada no prazo de 90 (noventa) dias
apos conclusao da obra, mediante apresentagao dos documentos exigidos pelo 6rgéao de
licenciamento, sob pena de aplicagao das san¢oes previstas no Artigo 78.

§ 1° A vistoria do Habite-se ...
§ 2° O recuo viario, ...

“§ 3°. Para o caso de empreendimentos sujeitos ao licenciamento ambiental, conforme
Anexo VI da Resolugdo CONSEMA n° 250/2024 e Anexo Unico da Resolugdo CONSEMA n°
251/2024, é obrigatdria a obtengao da Licenga Ambiental de Operagao (LAO) anteriormente
a emisséo do habite-se”.

Consideragoes: Segundo justificativas da FLORAM (Tabela do Parecer técnico - Minuta
PLC/Cdédigo de Obras e Edificagdes), a redacéo antiga do art. 42 (revogada pela LC 707/2021)
estabelecia que “O requerimento de vistoria devera ser acompanhado dos seguintes documentos
(§ 1°): ... lll - licenca ambiental para operagdo — LAO, quando for o caso; ...

Neste sentido sugerimos a inclusdo do § 3° na redagao no artigo 67 da Minuta do PLC do COE, a
fim de compatibilizar com a redagao sugerida no § 3° do artigo 25 (acima).

Desta forma, empreendimentos sujeitos ao licenciamento ambiental, conforme Resolugdes do
CONSEMA, devem obter licenca ambiental de instalacdo (LAI) antes da emisséo do alvara de
construcdo e a Licenca Ambiental de Operacao (LAO) antes da emissédo do habite-se.

Art. 84

Acrescentar novo paragrafo prevendo transferéncia, das multas ndo pagas no prazo de 6 meses,
para a Divida Ativa do Municipio, por meio do ajuizamento da Execugao Fiscal nos termos da Lei
6.830/80.

Art 86.

Sugestao de acrescentar ao final do caput deste artigo a frase “apés discussao e aprovagao no
conselho municipal da cidade”, conforme inciso Xl do Art. 306/Plano Diretor, que define a
competéncia do Conselho da Cidade em acompanhar a utilizagao dos recursos do FMDU.

Segue redacgao sugerida:

Art 86. Serao revertidos ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU) cinquenta por
cento (50%) dos valores arrecadados em pagamento de multas aplicadas pelo érgao fiscalizador,
podendo o referido percentual ser alterado por meio de decreto municipal, apés discussao e
aprovacgao no conselho municipal da cidade.

Art 111
Acrescentar paragrafo prevendo sangdes em caso da inobservancia do Artigo 111.
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Art. 112
Acrescentar paragrafo reafirmando a responsabilidade solidaria do proprietario e do responsavel
Técnico pelo planejamento do canteiro de obras, incluindo a agao dos fornecedores, de modo a
evitar causar transtornos ao transito e a vizinhanca.

Art. 115

§1°

Acrescentar ao final do paragrafo” ..., quando exigivel, conforme diretriz XIX do Artigo 2 do
Estatuto da Cidade.”

Art. 121

As exigéncias contidas neste Artigo ja devem constar como obrigatdrias pelo municipio e ndo
facultativa, conforme consta no Artigo, para edificagdes de grande porte e obras de grandes
impactos.

Desse modo, deve-se substituir a expressao “podera exigir’ por “exigira” e ja colocar, no proprio
caput ou em incisos, os critérios-gatilhos que determinam quando a regra se aplica, conforme a
proposta a seguir, para nova redagao do referido Artigo:

“O Municipio exigira, conforme regulamentag¢ao do Poder Executivo, a adogao de medidas
de eficiéncia energética, uso racional da agua e outras solugdes construtivas sustentaveis
em projetos de edificagdes, especialmente aqueles de maior porte ou impacto urbano, com
vistas a mitigacao e adaptagao as mudancgas climaticas, que se enquadrem em um dos
seguintes parametros:

| — area construida total 2 2 000 m?;

Il - altura da edificagao 2 25 m;

lll — lotes localizados em Zonas de Relevante Impacto Ambiental previstas no Plano
Diretor;

IV — empreendimentos classificados como de Impacto Urbano nos termos da
legislagcao especifica.”

Isso ja vincula o corpo técnico municipal sem depender de regulamento.

Com isso, apenas os detalhes técnicos serdo objeto de regulamentagao e, assim, o nucleo da
obrigagao fica na lei e apenas os parametros que mudam com a evolugao tecnoldgica ficam fora,
preservando flexibilidade.

Vantagens de colocar a obrigagao direto na lei:
Aspecto Beneficio

Empreendedores sabem, ja na fase de concepgéao, que precisarao atender

Seguranga juridica | oA
as exigéncias.

T Evita hiatos normativos e ajuda a cumprir metas municipais de mitigagao e
Eficacia climatica ~
adaptacao.

Reduz espaco para dispensas discricionarias — o mesmo critério vale para

Isonomia
todos que se enquadrem.
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Aspecto Beneficio

Alinhamento Facilita acesso a linhas de crédito e programas federais/estaduais atrelados
federativo a desempenho ambiental.

§1°-

Alterar o inicio do texto deste paragrafo para: “As exigéncias previstas no caput (poderao)
contemplarao, entre outras, normas sobre captagao...”.

Disposigdes finais:
Incluir: “Esta LC revoga Lei Complementar n2 060 de 11/05/2000”.

Floriandpolis, 12 de maio de 2025.

Jorge Getulio Vargas Freitas Albertina da Silva Helio Carvalho Filho
Titular PROCOQUEIROS Suplente ABI Titular
CONJARDIM

Kelly Cristiny Cabral
Titular UFECO
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Floriandpolis, 12 de maio de 2025.

Ao

Conselho da Cidade de Floriandpolis

Assunto: Revisdo do Cddigo de Obras da cidade de Floriandpolis com analises,
comentarios e contribuicGes ao Projeto de Lei.

Prezados Conselheiros

A proposta do Cddigo de Obras de Floriandpolis, conforme o Projeto de Lei
Complementar 739/2023, traz avangos técnicos e procedimentais, mas também exige
atencdo critica em pontos que podem impactar diretamente os direitos dos cidadaos,
a seguranca juridica dos empreendimentos, reformas e melhorias em imdveis novos e
antigos e na efetividade da gestao urbana.

As contribuicdes do SINDUSCON na atualizacdo da Lei do Cddigo de Obras propde
ajustes de carater técnico, juridico, normativo e administrativo para colaborar na
leitura, compreensdo e ordenamento de 15 artigos da minuta da lei. E na contribuicdo
detalhada de 89 comentdrios de anadlises, sugestdes, pontos importantes e de
proposi¢coes no entendimento da lei.

O SINDUSCON apoia as iniciativas na ado¢cao de medidas administrativas que possam
proporcionar maior agilidade nas fases de analise de processos e acompanhamento e
fiscalizagcdo de obras. Destaque em especial pela vinculacdo ao CUB/SC pela tipificacdo
de infragdes e multas.

Abaixo, apresentamos uma anadlise técnica e juridica inicial, destacando aspectos
positivos e pontos que merecem especial atengao como também proposi¢es e
modificacGes em paragrafos e artigos da minuta da lei.

Importante destacar o fortalecimento de mecanismos de fiscalizagao para garantir
efetividade em todo o processo, principalmente na fiscalizacdo de obras irregulares e
ocupacles urbanas desordenadas utilizando de instrumentos e tecnologia a fim de
identificar tais irregularidades e que possam contribuir ainda mais para o
desenvolvimento urbano ordenado e sustentdvel.

Atenci mente.

IN ON

Sindicato da Industria da Construgao Civil da Grande Floriandpolis

Carlos Berenhauser Leite
Presidente do Sinduscon


Mobile User
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LEITURA, ANALISES, COMENTARIOS E PROPOSICOES AO TEXTO DA LEI:
PRESIDENTE DO SINDUSCON
Carlos Berenhauser Leite;

MENEGOTTO ADVOGADOS

Dr. Juliano Caporal Menegotto
Dra. Daniela Caporal Menegotto
Dr. Raphael Atherino dos Santos
Dra Giovana Caporal Menegotto
Dr. Rodrigo Medeiros Menegotto

CONTRIBUICOES DADAS POR:
Dalmo Vieira Filho;

Daniel Bisol;

Fernanda Sartori

Marcelo Martins;

Nazareno Magalhaes.

COMPILACAO E EDICAO:
Nazareno Magalhaes

Observacgao:

Os comentdrios dos artigos estdo representados pela cor vermelha no texto e as
sugestdoes da proposta de novo texto da lei estdo representados na cor azul. A
marcacao de identificacdo de maior relevancia nos comentdrios estd marcado em
vermelho e amarelo no texto.

LEI COMPLEMENTAR N2 XX DE XXX DE 2025

INSTITUI O CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES DE
FLORIANOPOLIS E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Faco saber a todos os habitantes do Municipio de Floriandpolis, que Cdmara Municipal, aprova e eu
sanciono a seguinte Lei Complementar,

TITULO I - DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art 1. Este cédigo disciplina, no municipio de Florianépolis, os procedimentos administrativos e executivos
e as regras gerais e especificas a serem obedecidas no projeto, licenciamento, execugdo,
manutencdo e utilizagdo de obras, edificacdes e equipamentos, inclusive os destinados ao
funcionamento de d6rgédos ou servigos publicos, sem prejuizo do disposto nas legislagbes federal e
estadual pertinentes, no &mbito de suas respectivas competéncias.

Paragrafo Unico - Este codigo aplica-se também as edificacBes existentes, quando os proprietarios
pretenderem reforméa-las ou legaliza-las, mudar seus usos ou amplia-las,|

Art. 1
PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:
Este cédigo aplica-se também as edificacGes existentes e que necessitam de ampliacdao e ou

reforma e imdveis objetos de REURB (Regularizagdo Fundidria Urbana) Lei Federal 13.465, de
2017, garantindo a legalizagao das edificacdes e o direito de propriedade.
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COMENTARIO:

Deve haver regras especificas para regularizacdes e ampliacGes, diferenciando-as de novas
edificacdes das existentes e objeto de REUB com critérios objetivos e escalonados conforme o

tamanho e impacto da obra.

Art 2.

Art 3.

VI

VL.
VI

XI.

Xl

Xl

XIV.

XVIL
XVIIIL

XIX.

XXII.
XXII1.

XXIV.

XXV.

Esta Lei Complementar tem como objetivos:

orientar os projetos e as execugdes das obras e edificagdes no municipio de Florianépolis, visando o
progressivo aperfeigopamento da construcéo e o aprimoramento da arquitetura das edificacdes;
assegurar a observincia e promover a melhoria dos padrées minimos de seguranga, higiene,
salubridade e conforto das edificacdes de interesse para a comunidade.

estimular um continuo processo de regularizacdo edilicia, por meio de uma legislagdo aderente a
realidade do municipio; e

promover a eficiéncia dos procedimentos administrativos.

Para os efeitos de aplicacdo deste cddigo, sdo adotadas as seguintes definicdes:

Acréscimo ou aumento: ampliacdo de area de edificagdo existente;

Afastamento: distdncia entre o limite externo da projecdo da construcdo até o alinhamento, as
divisas do lote, ao eixo da via publica ou a outra referéncia determinada em lei.

Alinhamento: linha diviséria a partir do qual é medido o recuo viario e o afastamento frontal,
conforme critérios estabelecidos no Plano Diretor;

Area construida: soma das areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou néo, de todos os pavimentos de
uma edificacdo;

Altura de vizinhanga: € a distdncia vertical entre o nivel natural do terreno e o ponto mais alto do
embasamento ou qualquer face encostada na divisa.

Auditoria: procedimento administrativo pelo qual é verificada a adequacdo do projeto
arquitetdnico a legislagdo urbanistica bem como a veracidade das informacées e documentacédo
prestadas pelos requerentes no licenciamento declaratério;

Balanco: avanco, acima de pavimento de referéncia, de parte da fachada da edificacdo;

Beiral ou beirado: prolongamento do telhado ou laje de cobertura, que sobressai das paredes
externas da edificacédo;

Construtor: o agente que responde diretamente pela execucdo da obra, assumindo as
responsabilidades técnicas, civis e administrativas decorrentes de sua atuacdo;

Cota de nivel: distdncia vertical entre um ponto do terreno e um plano horizontal de referéncia;

Cota: numero colocado sobre uma linha fixa auxiliar tracada em paralelo com uma dimens&o ou
angulo de um desenho técnico, que indica o valor real de distdncia entre dois pontos ou abertura
correspondente, no mesmo representado;

CUB/SC: Custo Unitéario Basico da Construgdo Civil em Santa Catarina;

Declividade: relacdo percentual entre a diferenca das cotas altimétricas de dois pontos e a sua
distdncia horizontal;

Demoli¢do: derrubamento de uma edificacdo, muro ou instalacdo;

Edificacdo: obra destinada a abrigar atividades humanas, instalacdes, equipamentos ou materiais;
Edificacdo de uso misto: edificagdo cuja ocupagdo € diversificada, englobando mais de um uso;
Embargo: ato administrativo que determina a paralisagdo de uma obra;

Equipamento: elemento ndo considerado como éarea construida, destinado a guarnecer ou
completar uma edificagdo, a ela se integrando, tais como equipamentos mecéanicos de transporte,
tanques de armazenagem, bombas e sistemas de energia, aquecimento solar e a gés, podendo ser
permanente ou transitério;

Faixa sanitaria: area ndo edificante cujo uso esta vinculado a serviddo de passagem, para efeito de
drenagem, manutencdo de vegetacdo, captagdo de aguas ou rede de esgotos, e ainda respectivos
espacos para manutencéo e limpeza;

Logradouro publico: espaco de dominio publico e de uso comum do povo;

Marquise: balango constituindo cobertura, vinculada a pavimento do embasamento, localizado na
fachada da edificacéo;

Meio-fio: bloco de cantaria ou concreto que separa a calcada da faixa de rolamento do logradouro;
Mezanino ou Sobreloja: piso intermediario entre o piso e o teto de um pavimento, com éarea
limitada a 50% do pavimento inferior, vinculado ao pavimento principal, ndo podendo constituir
unidade auténoma, devendo ser acessivel em éareas de uso coletivo, salvo em areas técnicas ou de
acesso restrito;

Obra: realizacdo de trabalho em imével, desde seu inicio até sua conclusdo, cujo resultado implique
na alteracdo de seu estado fisico anterior;

Obra emergencial: obra de carater urgente, essencial a garantia das condices de estabilidade,
seguranca ou salubridade de um imével;



XXVII.

XXVIIL.

XXIX.

XXX.

XXXI.

XXXII.

XXXIIIL

XXXIV.

XXXV.

XXXVI.

XXXVII.

XXXVIIIL

XXXIX.

XL.

XLI.

XLIL.

XL

XLIV.

XLV.

XLVI.

Pavimento em Pilotis: conjunto de pilares que sustenta a edificacdo, resultando em um pavimento
livre, que deverd permanecer, no minimo, cinquenta por cento aberto ao longo do seu perimetro,
excetuadas as faces dispensadas de afastamento lateral e fundos em razdo de taxa de ocupacdo
diferenciada;

Perfil natural do terreno: situacdo topografica existente, objeto do levantamento fisico que serviu
de base para a elaboracdo do projeto e/ou constatacéo da realidade;

Perfil original do terreno: aquele constante de levantamentos aerofotogramétricos anteriores ou do
loteamento aprovado, refletindo a realidade topogréfica existente antes de qualquer movimento de
terra no imovel;

Platibanda: mureta ou balaustrada construida no coroamento de uma fachada, para seu arremate,
e, a0 mesmo tempo, para ocultar a vista do telhado ou constituir guarda de terrago;

Projeto Arquitetdnico Legal: Documento, composto por desenhos técnicos, como plantas, cortes e
elevacdes com as medidas da edificacdo que comprovam o atendimento a legislacdo urbanistica e
edilicia, nos termos estabelecidos pelo érgéo licenciador;

Rampa: elemento de composi¢do arquitetdnica cuja funcdo € possibilitar a circulagdo vertical entre
desniveis, através de um plano inclinado;

Reconstrugdo: obra destinada a recuperacdo e recomposicdo de uma edificacdo, motivada pela
ocorréncia de incéndio ou outro sinistro fortuito, mantendo-se as caracteristicas anteriores;
Reforma: obra que implique modificacBes na drea construida ou volumetria, com ou sem alteracdo
de uso em edificacdo;

Reparo: obras ou servicos destinados @ manutencdo de um edificio, sem implicar em mudanca de
uso, acréscimo ou supressdo de area, alteracdo de estrutura, da volumetria e dos espagos
destinados & circulacdo, iluminagdo e ventilagdo.

Responsavel técnico: o profissional legalmente habilitado perante o respectivo conselho de classe,
atuando como pessoa fisica ou como representante de pessoa juridica, nos limites das atribuicdes
legais e regulamentares;

Restauro ou restauracdo: recupera¢do de edificagdo tombada ou preservada, de modo a
restituir-lhe as suas caracteristicas anteriores;

Retrofit (adequacdo de imdveis): tipo especifico de reforma em edificacdo existente visando a sua
adequacdo, recuperacdo, modernizacdo, requalificacdo, mudanca de uso e a revitalizagdo por meio
da atualizacdo de seus sistemas prediais e operacionais, com ou sem aumento de area construida.
Sacada: parte da edificacdo em balanco em relagdo a parede externa do prédio, admitido em casos
determinados o uso de apoio estrutural, tendo, pelo menos, uma face aberta para o espago livre
exterior;

Sistema declaratério: Conjunto de atos administrativos para aprovar projetos e licenciar obras
mediante declaracdo de conformidade do projeto com as normas e leis vigentes;

Subsolo: pavimento enterrado ou semienterrado. Considera-se semienterrado o pavimento cuja
face superior da sua laje de cobertura esteja até um metro e cinquenta centimetros acima do nivel
natural do terreno, em no minimo cinquenta por cento do seu perimetro;

Suspensdo de alvard: Ato administrativo que cessa os efeitos da licenca concedida e impde a
imediata suspensdo de obras licenciadas pelo sistema declaratério com a finalidade de se promover,
quando possivel, a adequacdo do respectivo projeto a legislagdo urbanistica;

Tapume: vedacdo provisdria usada durante a construcdo, visando a protecdo de terceiros e ao
isolamento da obra ou servigo;

Toldo: elemento de protecdo constituindo cobertura de material leve e facilmente removivel, do
tipo lona ou similar;

Vaga de estacionamento de veiculo: espaco destinado @ acomodacdo de um veiculo automotor,
considerando o uso légico da dimens&o prevista.

Varanda: parte da edificacdo, ndo em balanco, limitada pela parede perimetral do edificio, tendo
pelo menos uma das faces abertas para o espaco livre exterior;

Vistoria: diligéncia efetuada por profissional habilitado, tendo por fim verificar as condi¢des de
regularidade de uma construgdo ou obra.

§ 12 Estas definicdes sdo genéricas, prevalecendo sempre as definigdes especificas, quando
existentes neste cddigo ou em outra lei do municipio.

§ 22 Ato regulamentar do Poder Executivo podera dispor sobre outras defini¢des técnicas aplicaveis
ao cumprimento desta Lei e do Plano Diretor.
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Art.2e3

V. Altura de vizinhanca: é a distancia vertical entre o nivel natural do terreno e o ponto mais

alto do embasamento ou qualquer face encostada na divisa.

COMENTARIO:

E um excesso normativo, esta definicdo ja consta no Plano Diretor municipal.

XXI. Marquise: balango constituindo cobertura, vinculada a pavimento do embasamento,

localizado na fachada da edificagdo;
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COMENTARIO:

A definicdo impede a execug¢do de uma marquise lateral ou nos pavimentos de cobertura

XXVI. Pavimento em Pilotis: conjunto de pilares que sustenta a edificacdo, resultando em um
pavimento livre, que deverd permanecer, no minimo, cinquenta por cento aberto ao longo do
seu perimetro, excetuadas as faces dispensadas de afastamento lateral e fundos em razdo de
taxa de ocupacao diferenciada;

COMENTARIO:

Excesso normativo, a definicao é diferente daquela decorrente da aplicagao do plano diretor.

XXX. Projeto Arquitetdnico Legal: Documento, composto por desenhos técnicos, como plantas,
cortes e elevagGes com as medidas da edificacdo que comprovam o atendimento a legislagédo
urbanistica e edilicia, nos termos estabelecidos pelo érgdo licenciador;

COMENTARIO:

Norma nao pode citar exemplos “... como plantas, cortes..."

XXXIIl. Reforma: obra que implique modificagGes na area construida ou volumetria, com ou
sem alteracdo de uso em edificagdo;

COMENTARIO:

Na verdade existem reformas sem acréscimo de area, que ndao foram contempladas por essa
definicdo.

XXXVIII. Sacada: parte da edificacio em balanco em relacdo a parede externa do prédio,
admitido em casos determinados o uso de apoio estrutural, tendo, pelo menos, uma face
aberta para o espaco livre exterior;

COMENTARIO:

A definicdo como empregada diverge daquelas constantes em referencias bibliograficas
relevantes, como “Manual de Construcdo em Concreto Armado” (IBTS - Instituto Brasileiro de
Telas Soldadas), “Glossario de Termos Técnicos de Arquitetura e Urbanismo” (publicado pelo
CAU/BR, Norma NBR 6118 (Projeto de Estruturas de Concreto), entre outras.

Parece bastante conflitante: ou se trata de uma estrutura em balango ou se utiliza de apoios
estruturais.

XL. Subsolo: pavimento enterrado ou semienterrado. Considera-se semienterrado o pavimento
cuja face superior da sua laje de cobertura esteja até um metro e cinquenta centimetros acima
do nivel natural do terreno, em no minimo cinquenta por cento do seu perimetro;

COMENTARIO:

Identificacdo de excesso normativos existentes na Lei do Plano Diretor.
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§ 2 2 Ato regulamentar do Poder Executivo podera dispor sobre outras definicdes técnicas
aplicaveis ao cumprimento desta Lei e do Plano Diretor.

COMENTARIO:

Faltou dizer que esse poder regulamentador ndo tem o conddo de suprimir direitos do
administrado, no que se refere a aplicacdo desta lei.

A definicdo de “altura de vizinhanga” pode gerar conflito com o conceito de gabarito maximo
do Plano Diretor, especialmente em areas de preservacdo paisagistica ou cultural. O termo

“perfil natural” versus “perfil original” do terreno deve ter critérios claros de comprovagao

técnica, sob pena de uso abusivo em loteamentos irregulares ou areas alteradas
artificialmente.

TITULO Il - DIREITOS E RESPONSABILIDADES

CAPITULO | - DO MUNICiPIO

Art4. Visando exclusivamente a observincia das prescrigbes edilicias do municipio, das leis de
parcelamento, zoneamento, uso e ocupagdo do solo e legislacdo correlata pertinente, a Prefeitura
licenciard e fiscalizard a execucdo, utilizacdo e manutencdo das condigbes de estabilidade,
seguranca e salubridade das obras, edificacbes e equipamentos, ndo se responsabilizando por
qualquer sinistro ou acidente decorrente de deficiéncias dos projetos, execucdo ou utilizacdo.

Art 4.
COMENTARIO:

Havendo omissdao da fiscalizagdo em casos notdrios ou reincidentes, poderd incidir
responsabilidade solidaria por negligéncia administrativa.

CAPITULO 11 - DO PROPRIETARIO

Art5. Considera-se proprietdrio do imovel a pessoa fisica ou juridica detentora do titulo de propriedade
registrado em Cartorio de Registro Imobilidrio.

Art6. E direito do proprietério do imével neste promover e executar obras, mediante prévio
conhecimento e consentimento da Prefeitura.

Art7. E direito do proprietdrio do imével solicitar junto a Prefeitura o cancelamento ou anulac3o dos atos
administrativos protocolados por ele, caso seja de seu interesse.

Art8. O proprietario do imdvel, ou seu sucessor a qualquer titulo, & responsavel pela manutencdo das
condigdes de estabilidade, seguranca e salubridade do imével, suas edificagdes e equipamentos,
bem como pela observancia das prescricbes desta lei e legislagdo municipal correlata,
assegurando-se-lhe todas as informagdes cadastradas na Prefeitura relativas ao seu imovel.
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Art9. A andlise dos pedidos de emissdo dos documentos previstos neste codigo dependerd, quando for o
caso, da apresentacdo do titulo de propriedade registrado no Registro de Imdveis, respondendo o
proprietario pela sua veracidade, ndo implicando sua aceitacdo por parte da Prefeitura em
reconhecimento do direito de propriedade.

Art 10. E de responsabilidade do proprietario ou corresponsavel providenciar para que as obras s6 ocorram
sob a responsabilidade de profissional habilitado e apds licenciamento pela Municipalidade,
respeitadas as determinagdes desta Lei Complementar.

Art 11. O proprietdrio ou o corresponsavel respondera solidariamente aos responsaveis técnicos pelo
projeto e pela execucdo da obra pelos documentos que assinar em conjunto com estes.

Art 12. Ao proprietario ou o corresponsavel cabe a obrigagdo de manter as edificagdes de sua propriedade
de acordo com os projetos aprovados pela Municipalidade.

§ 12 E de responsabilidade do proprietario ou corresponsavel, sempre que houver alteracdes,
manter atualizados junto 3@ Municipalidade os projetos arquitetdnicos das edificacbes de sua
propriedade.

§ 22 O projeto arquitetdnico referido no paragrafo anterior tem fins de arguivo piblico e devera
seguir os moldes determinados em norma especifica.

Art.5a12
PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Art 7. E direito do proprietdrio do imdvel solicitar junto a Prefeitura o cancelamento ou
anulagdo dos atos administrativos protocolados por ele e por seu procurador corresponsavel,
caso seja de seu interesse.

COMENTARIO:

Responsabilidade excessiva e soliddria sem delimitagdo (Art. 11): A previsdo de
responsabilidade solidaria do proprietario com o técnico precisa ser melhor delimitada. A
solidariedade nao pode ser presumida — exige previsao legal expressa e proporcionalidade
entre os atos de cada parte. Caso contrario, pode haver violagdo ao principio da pessoalidade
da responsabilidade.

Atualizacdo de projeto sem limite temporal ou material (Art. 12, §19):

A obrigatoriedade de manter o projeto atualizado junto a Prefeitura sempre que houver
alteracOes pode gerar 6nus desproporcional ao proprietario, especialmente em imdveis com
diversas modificacdes de pequeno porte. Recomenda-se previsdao de critérios objetivos para
quando a atualizagdo sera exigida.

Consentimento da Prefeitura como requisito para o exercicio de um direito (Art. 62): O termo
"consentimento" pode ser interpretado de forma excessivamente discricionaria, contrariando
o principio da legalidade administrativa. Melhor seria adotar “licenciamento” ou “autorizagao
conforme requisitos legais”.




Pagina: 531

CAPITULO Il - DO POSSUIDOR

Art 13. Considera-se possuidor a pessoa fisica ou juridica, bem como seu sucessor a qualquer titulo, que
tenha de fato o exercicio pleno ou ndo de usar o imovel objeto da obra.

Paragrafo Unico. N30 se considera possuidor aquele que detém a posse em razdo de situacio de
dependéncia econdmica ou subordinagdo.

Art 14. Para os efeitos desta lei & direito do possuidor requerer, perante a Prefeitura, licenca para realizar
obras e edificagdes no imadvel.

Art 15. A comprovacdo da posse do imével devera ser realizada mediante apresentacdo da documentacdo
estabelecida pelo orgdo responsavel pelo licenciamento urbanistico, sendo este indispensavel para
o exercicio do direito do possuidor.

Art 16. O possuidor terd os mesmos direitos e responsabilidades que o proprietario.

Art. 13 a 16
COMENTARIO:

Art 15. A comprovacdo da posse do imdvel devera ser realizada mediante apresentacdo da
documentacdo estabelecida pelo 6rgdo responsavel pelo licenciamento urbanistico, sendo
este indispensavel para o exercicio do direito do possuidor.

Oportuno definir quais sdo os documentos que, perante o municipio, comprovam a posse do
imovel e observar com atengdo este artigo decorre um conjunto importante de contestagdes
de propriedade do municipio, a¢des administrativas e judiciais. A ndo comprovacdo, ou
comprovacdo precaria é fator determinante na ocupacdo irregular do territério, invasoes,
entre outros.

Auséncia de definicdo da natureza da posse (Art. 13):

A redacdo fala em “exercicio pleno ou ndo de usar”, mas ndo distingue claramente a posse
direta da indireta, nem protege a posse de boa-fé, essencial para regularizacdo fundidria. Essa
omissdo pode gerar inseguranca juridica e indeferimentos arbitrarios.

Equiparagdo plena com o proprietdrio sem ressalvas (Art. 16): A extensdo automdtica dos
mesmos direitos e deveres podem gerar conflitos com o verdadeiro proprietario (ex: em
disputas possessoérias) e dificultar o controle da titularidade dominial. Recomenda-se
condicionar a equiparacdo a situa¢des de posse mansa e pacifica, com animus domini.

CAPITULO IV - DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL TECNICO

Art 17. E obrigatdria a assisténcia de profissional responséavel técnico habilitado na elaboracéo de projetos,
na execucdo e na implantacdo de obras, sempre que assim o exigir a legislacdo federal relativa ao
exercicio profissional, ou a critério da Prefeitura, sempre que julgado necessario, ainda que a
legislacdo federal ndo o exija.

§ 12 A solicitacdo dos protocolos pelos profissionais dependerd de prévia autorizacdo do
proprietario ou corresponsavel do imével.

§ 22 A autorizacdo de que trata o paragrafo anterior se restringe ao dmbito da responsabilidade
técnica, ndo constituindo o profissional como procurador do proprietério ou corresponsavel, salvo
se houver autorizacdo expressa para tal.
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Art 18. O profissional responsével técnico habilitado podera atuar, individual ou solidariamente, como
responsavel pelo projeto arquitetdnico ou como responsavel pela execucdo da obra.

§ 12 Para os efeitos desta lei, serd considerado como profissional responsavel técnico pela
elaboracdo do projeto arquitetonico, aquele que respondera pelo contetido das pecas gréficas,
descritivas, especificagdes e exequibilidade de seu trabalho, bem como atendimento a legislacdo
vigente.

§ 22 Para os fins desta Lei Complementar, considera-se profissional responsavel pela execucédo da
obra aquele que, desde o seu inicio até a sua conclusdo total, respondera pela execucéo técnica da
obra, pelo adequado emprego dos materiais, conforme o projeto aprovado ou registrado pelo
Municipio, e em conformidade com as Normas Técnicas Brasileiras e a legislagdo vigente.

§ 32 Os profissionais responsédveis pelo projeto, execucdo, implantagdo e licenciamento das
edificacbes deverdo atuar com base na ética profissional exigida e em estrita observancia aos
pardmetros legais definidos nesta Lei Complementar e demais atos legais pertinentes em vigor, cujo
conhecimento é de sua inteira responsabilidade, configurando infracdo a sua inobservéncia.

§ 42 Podera o Municipio comunicar ao 6rgédo federal fiscalizador do exercicio profissional a atuacdo
irregular do profissional que incorra em comprovada impericia, ma-fé, ou direcdo de obra sem os
documentos exigidos pelo Municipio.

Art 19. E facultada a substituicio ou a transferéncia da responsabilidade técnica profissional, sendo
obrigatdria em caso de impedimento do técnico atuante, sem prejuizo da atuacdo do profissional
anterior.

§ 12 Quando a baixa e assungdo ocorrerem em épocas distintas, a obra devera permanecer
paralisada até que seja comunicada a assung¢do de nova responsabilidade.

§ 22 A Prefeitura se exime do reconhecimento de direitos autorais ou pessoais decorrentes da
aceitagdo de transferéncia de responsabilidade técnica ou da solicitagdo de alteracdo ou
substituicdo de projeto.

Art 20. A Prefeitura ndo se responsabiliza pela estabilidade da edificacdo e do equipamento ou por
qualquer sinistro ou acidente decorrente de deficiéncias do projeto, de sua execucéo ou instalacéo,
bem como de sua utilizagdo.

Art. 17 a 20
PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Art. 18

§ 12 Para os efeitos desta lei, sera considerado como profissional responsavel técnico pela
elaboragdao do projeto arquitetonico, aquele que respondera pelo conteido das pegas
graficas, descritivas, especificacbes e exequibilidade de seu trabalho, bem como
atendimento a legislacao vigente. O profissional responsavel pelo Projeto Arquitetonico nao
sera solidario na responsabilizacdao de outro profissional responsavel técnico na execugao da
obra, exceto em casos em que o responsavel técnico do projeto arquitetonico seja o mesmo
responsavel pelo projeto e execugao da obra.

O profissional responsavel pelo projeto arquitetdnico NAO E SOLIDARIO na responsabilizacdo
por elementos de execugao da construcao.

A legislacao FEDERAL abraca o tema. Esse artigo 18 deve ser todo excluido.

COMENTARIO:

Obrigatoriedade do técnico (art. 17): segue os principios da legislacdo federal (Lei n2 5.194/66
e resolucdes do CREA/CAU), ao condicionar a atuacdo técnica a legislacdo e a avaliagdo do
Municipio.

Art 17. E obrigatéria a assisténcia de profissional responsavel técnico habilitado na elaboracdo

de projetos, na execucdao e na implantacao de obras, sempre que assim o exigir a legislacdao
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federal relativa ao exercicio profissional, ou a critério da Prefeitura, sempre que julgado
necessario, ainda que a legislagdo federal ndo o exija.

O municipio ndo tem competéncia para legislar sobre o exercicio profissional dos técnicos
legalmente habilitados em territério nacional, ainda que a atuacdo se de em sede de seu
municipio.
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TITULO 11l - NORMAS ADMINISTRATIVAS

CAPITULO | - DISPOSIGOES GERAIS

Art 21. Todas as obras de construgdo, reforma com ou sem acréscimo, trasladagdo, retrofit, demolicdo e
movimentacdo de terra a serem executadas no Municipio estdo sujeitas a licenciamento e devem
atender as normas administrativas estabelecidas nesta Lei Complementar.

Art 22. Ficam dispensadas do licenciamento de obras as seguintes intervengdes:

I reparo e limpeza de imdveis e edificagdes;

Il.  reforma que ndo implique alteragdo nos parametros urbanisticos, no uso estabelecido pelo
Plano Diretor, no numero de unidades autbnomas ou nas normas de acessibilidade
aplicaveis;

lll.  execugdo dos muros de divisas, observando as diretrizes do érgdo de licenciamento;

IV.  execugdo do passeio publico, observando as diretrizes do 6rgdo de planejamento;

V. instalagdo do canteiro de obras de edificagdo devidamente licenciada;

VI.  execugdo de intervengdes de baixo impacto urbanistico, a ser definida pelo 6rgdo de
licenciamento.

§ 12 A dispensa de licenciamento ndo exime o proprietdrio ou possuidor, e, quando aplicdvel, o
responsavel técnico, de suas responsabilidades legais.

§ 22 O interessado poderd solicitar documento que ateste a dispensa do licenciamento para a
intervencao pretendida.

§ 32 O disposto no caput ndo se aplica a iméveis tombados ou localizados em Areas de Preservagdo
Cultural definidas pelo Municipio, que deverdao obter anuéncia do érgdo de preservacdo do
patrimonio histdrico, paisagistico e cultural ou atender as suas diretrizes, assim como aqueles
sujeitos a licenciamento ambiental.

Art 23. A requerimento do interessado a Prefeitura fornecerd, através de consulta de viabilidade,
informagbes sobre o zoneamento e os parametros urbanisticos basicos vigentes relativos ao imével
onde pretende construir.

Paragrafo Unico - A consulta de viabilidade ndo declara ou constitui, em nenhuma hipdtese, o
reconhecimento do direito de edificar sobre o imével, ndo servindo para autorizar ou aprovar a
execucdo de obras ou intervengdes sobre imdveis situados no territério municipal quando a
legislagao assim o exigir.

Art. 21 a 23
Art. 22

COMENTARIO:

§ 32 O disposto no caput ndo se aplica a imdveis tombados ou localizados em Areas de
Preservagdo Cultural definidas pelo Municipio, que deverdo obter anuéncia do érgido de
preservagao do patrimonio histérico, paisagistico e cultural ou atender as suas diretrizes, assim
como aqueles sujeitos a licenciamento ambiental.

As dispensas de licenciamento para obras que ndo impliquem alteracdo dos parametros
urbanisticos (art. 22 item Il) deveriam incluir os imoveis em APC.

Ha ai uma falsa contradi¢cdo que atribui aos iméveis em APC algum valor histérico. Ndo ha. Os
imoveis ndo tombados, mas em APC so sdo relevantes em sua volumetria e uso.
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CAPITULO Il - LICENCIAMENTO URBANISTICO

Art 24. O licenciamento urbanistico é o conjunto de atos administrativos que compreende a aprovagdo do
projeto, a emissdo do alvard de licenca para construir e o Habite-se da edificagdo, tendo como
objetivo o controle, por parte do Municipio, da atividade edilicia.

. Aprovacdo do projeto: ato administrativo realizado pelo Municipio que verifica a conformidade
do projeto apresentado com a legislagdo urbanistica e edilicia vigente;

Il.  Alvara de licenga para construir: ato administrativo realizado pelo Municipio que reconhece o
direito do legitimado para construir no imével;

ll.  Habite-se: ato administrativo que atesta a regularidade da edificagdo, conforme o projeto
aprovado, por ocasido de sua conclusdo, correspondendo a licenga municipal para sua
0CuUpagao ou uso.

Paragrafo Gnico. Exigéncias de obras complementares necessarias, como melhorias vidrias e outras,
incluidas aquelas provenientes de incentivos, mitigagdes ou compensagdes, poderdo ser executadas
dentro de prazo pré-acordado, previsto através de termo de compromisso com o Poder Executivo
Municipal, cujo prazo de implantacdo serd estabelecido no respectivo termo, a ser verificado no
Habite-se.

Art 25. A aprovagao do projeto e o alvara de licenga para construir das atividades edilicias se dara por meio
de uma das seguintes modalidades:

| - Licenciamento Regular;
I - Licenciamento Simplificado;
Il - Licenciamento Declaratério.

§ 12 Para a aprovagao do projeto arquitetdnico e a obtengdo do alvard de licenga para construir, 0
interessado devera apresentar a Prefeitura a documentagdo exigida, conforme estabelecido pelo
orgdo de licenciamento.

§ 22 A emissdo do alvard de licenga para construir ndo exime o interessado de obter as demais
licengas, autorizagbes ou anuéncias exigidas por Orgdos competentes das esferas municipal,
estadual ou federal, quando aplicdveis, para o inicio da obra.

Art 26. O licenciamento de edificagdes com acesso direto a rodovias estaduais dependera de parecer do
orgdo estadual competente.

Paragrafo unico. Fica autorizada a redugdo da reserva de faixa ndo edificdvel ao longo dessas
rodovias até o limite de 5 (cinco) metros de cada lado.

Art 27. O alvara de licenga para construir s6 sera expedido ap6s o recolhimento das taxas de licenciamento
e a comprovagao de cumprimento das demais condicionantes exigidas na legislagao vigente.

Art 28. O alvara de licenga para construir serd vélido pelo prazo de dois anos, contados a partir da sua data
de expedigdo.

§12 No caso de licenciamento declaratério, o prazo de validade serd de um ano e a renovagao sera
obtida de forma declaratéria mediante apresentagdo de laudo de vistoria com relatdrio fotografico
da obra em execugdo, com anotagdo de responsabilidade técnica, elaborado pelo responsével pela
execugdo da obra.

§22 Apods a caducidade do alvard de licenga para construir, o interessado deverd renovar o alvara
para iniciar ou continuar as obras, desde que o projeto aprovado esteja valido.

§32 O projeto aprovado perderd sua validade caso ocorra alteragdo nos parametros urbanisticos da
legislagdo vigente, salvo se a construgdo ja tiver sido iniciada.

§42 Para os fins desta lei, considera-se iniciada a construgdo quando a fundagdo estiver compativel,
a nivel de baldrame, com o projeto aprovado e devidamente atestada por responsavel técnico ou
pelo 6rgao de fiscalizagdo.
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Art. 28
COMENTARIO DO ART 28.

832 O projeto aprovado perderda sua validade caso ocorra alteragdo nos parametros
urbanisticos da legislagdo vigente, salvo se a construcdo ja tiver sido iniciada.

Neste assunto deve prevalecer a norma especificada no plano diretor municipal.

Art 29. Quando o empreendimento compreender mais de 1 (um) bloco de edificagdo, podera ser requerido
o alvara de licenca para construir para cada bloco, isoladamente, observada a validade do projeto
aprovado.

Art 30. O licenciamento de reformas somente podera ser solicitado para edificagdes que possuam
Habite-se, salvo nos casos especificos de retrofit.

Art 31. Em terrenos que ja possuam outras edificagdes ndo serd necessdria a regularizagdo destas para o
licenciamento de novas edificagdes, desde que ndo esteja caracterizado parcelamento irregular do
solo ou desvirtuamento do uso.

§ 12 Serd indispensavel que as edificagdes existentes estejam devidamente locadas, mencionando
os afastamentos e dimensdes externas, bem como consideradas no quadro de dreas, para
atendimento aos parametros urbanisticos do somatdrio das edificagdes.

§ 22 O levantamento das unidades ndo acarreta em regularizagdo das edificagdes existentes.

Art.30a 31
COMENTARIO:

Vincula o licenciamento de reformas a existéncia de habite-se, excetuando retrofit. No caso de
novos projetos em terrenos com edificagbes ndo regularizadas, o texto permite o
licenciamento desde que nao haja parcelamento irregular ou desvio de uso.

E prudente estabelecer prazos e incentivos a regularizacdo das edificacdes existentes e
daquelas em areas de retrofit em paralelo ao novo licenciamento.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI

Em edificagBes antigas existentes é permitido acoplagem de varandas em retrofit. Podendo
proporcionar a valorizacdo do imdvel, a modernizagdo da fachada e a criagéo de um espago
adicional para os moradores. E importante ajustes na legislagdo sobre modificacbes em
fachadas de edificios e as restricdes de uso e espagos. Adaptando os imdveis as normas atuais
e revitalizando as edificacoes de prédios antigos destacando a drea leste da regido central da
cidade.
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Art 32. O alvard de licenca poderd, a qualquer tempo e assegurada ampla defesa a parte, mediante ato da
autoridade competente, ser:

I. revogado, atendendo a relevante interesse publico;

Il. cassado, em caso de desvirtuamento, por parte do interessado, da licenga concedida;
lll. anulado, em caso de comprovagao de ilegalidade em sua expedigdo.
IV. suspenso, em caso de irregularidades sandveis no licenciamento.

Paragrafo Unico. A suspensdo de alvara se consubstancia em ato fundamentado, exarado pelo
servidor responsdvel pela auditoria, que retira a eficdcia do alvard de licenga para construir, obtido
por meio do sistema declaratdrio, enquanto ndo cessarem os motivos que ensejaram a suspensao.

Art. 32
COMENTARIO:
Estabelece hipdteses claras de perda de eficacia do alvard, respeitando o devido processo

legal. O pardgrafo Unico da poder ao servidor auditor para suspender alvaras obtidos por meio
declaratério, o que REFORCA O CONTROLE POS-LICENCA.

Sem critérios objetivos de auditoria, o poder de suspensdo pode ser interpretado como
discriciondrio em excesso.

Secdo | - Licenciamento Regular

Art 33. O licenciamento regular consiste na analise técnica e legal da atividade edilicia, realizada pelo érgao
de licenciamento, com base na legislagdo vigente, em duas etapas:

| - Aprovagdo do Projeto Arquitetdnico Legal; e
Il - Expedi¢do do Alvard de Licenga para Construir.

Paragrafo Gnico. A aprovacdo do projeto arquitetdnico legal e a emissdo do alvard de licenca para
construir poderdo ser requeridas simultaneamente, nos casos definidos em regulamentagdo
especifica do érgdo de licenciamento.

Art 34. Admite-se a aprovagdo automatica de projetos por meio de ferramenta com inteligéncia artificial ou
outra tecnologia, desde que a tecnologia assegure a verificagdo integral do atendimento a legislacdo
urbanistica vigente.

Paragrafo Gnico. O sistema deverd garantir a rastreabilidade e auditabilidade da analise realizada,
assegurando a transparéncia do processo e permitindo auditoria posterior pelos o6rgdos
competentes.

Secdo Il - Licenciamento Simplificado

Art35. O Poder Executivo poderd definir por regulamento, a depender do porte e uso, ou em casos
fortuitos ou de forga maior, rito simplificado para o licenciamento.

Art 36. As obras publicas serdo licenciadas mediante licenciamento simplificado, no qual se dispensara
andlise especifica dos projetos pelo érgdo de licenciamento.

§ 12 O drgdo de licenciamento definird os requisitos e procedimentos para a aprovagdo do projeto e
a emissdo do alvard de licenga para construir de forma simplificada.
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§ 22 O cumprimento da legislagdo e normas vigentes, bem como a veracidade das informagdes
contidas no projeto arquitetdnico, serdo de responsabilidade exclusiva do profissional responsavel
técnico pelo projeto e pela autoridade responsavel.

§ 32 O licenciamento simplificado ndo exime o atendimento as restrigdes urbanisticas e ambientais
aplicaveis ao imdvel, bem como relacionadas ao patrimdnio histdrico.

Secdo Il - Licenciamento Declaratério

Art 37. O licenciamento declaratério consiste no licenciamento de obras realizado por meio de declaragdo
de conformidade, sendo a responsabilidade solidaria do proprietdrio, do profissional responsavel
técnico pelo projeto arquitetdnico legal e do profissional responsavel técnico pela execugdo das
obras.

§ 12 O Poder Executivo regulamentard os requisitos, procedimentos, obrigatoriedade e os tipos de
usos e portes abrangidos pelo sistema declaratdrio.

§ 22 O alvard de licenca para construir serd expedido automaticamente, apés a declaragdo de
conformidade e o recolhimento das taxas de licenciamento devidas.

§ 32 O licenciamento declaratério aplica-se também as edificagbes existentes, quando os
proprietarios pretenderem reforma-las, mudar seus usos ou amplia-las, observadas as restrigdes de
regulamentacdo especifica.

§ 42 As obras licenciadas pelo sistema declaratério ndo ficam dispensadas do Licenciamento
Ambiental e do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), quando aplicéveis, devendo ser obtidas
concomitantemente as demais autorizagdes administrativas exigiveis.

Art 38. O licenciamento declaratério serd concedido sem a necessidade de andlise técnica prévia pelo
Municipio quanto ao projeto arquitetdnico apresentado, sendo de responsabilidade exclusiva do
profissional responsavel técnico pelo projeto arquitetdnico o atendimento a legislagdo e normas
vigentes, bem como a veracidade das informagdes declaradas.

§12 O profissional indicado como responsavel técnico pelo projeto fica habilitado como procurador
do proprietdrio ou possuidor durante toda tramita¢do processual do licenciamento, inclusive
auditoria, tendo responsabilidade soliddria com o proprietdrio ou possuidor para receber
notificagdes em seu nome.

§ 22 Os projetos arquitetdnicos apresentados no momento da concessdo do licenciamento serdo
registrados e arquivados pelo Municipio e estardo sujeitos a auditoria, conforme regulamentagdo
do Poder Executivo.

Art 39. Fica instituido o licenciamento declaratério obrigatério para edificagdes unifamiliares, cujos
procedimentos e requisitos serdo definidos por normativa especifica do érgdo de licenciamento.

Art 40. S3o excluidas do licenciamento declaratdrio as obras:

| - inseridas em Area de Preservacdo Cultural ou no entorno de bem tombado nos termos da
legislagdo vigente, salvo sob diretriz ou anuéncia dos érgdos patrimoniais competentes, quando
aplicavel.

Il - Inseridas em areas com restrigdes ambientais proibitivas, nos termos da legislagdo vigente, salvo
sob anuéncia do érgdo ambiental competente fundamentada em manifestacdo especifica;

Il - lindeiras a vias panordmicas nos termos do Plano Diretor vigente, salvo sob diretriz ou anuéncia
do 6rgdo competente, quando aplicavel.
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IV - inseridas em um raio de cem metros de sitio arqueoldgico, salvo com parecer do IPHAN -
Instituto do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional ; e

V - As quais possuam algum impedimento por forca da legislagdo federal, estadual ou municipal ou
por decisdo judicial que impega o licenciamento de obras no imdvel.

§12 No caso de exclusdo do sistema declaratério, o licenciamento se dara pela modalidade regular,
se possivel.

§22 O licenciamento de edificagdes situadas em dreas onde houver determinacdo judicial que exija
a aprovacdo prévia do projeto hidrossanitdrio para a emissdo do alvara de licenga para construir fica
condicionado a apresentagdo do laudo de deferimento do referido projeto pelo 6rgdo competente.

§32 O licenciamento declaratério podera ser aplicado a edificagdes em dreas com condicionantes
ambientais ndo proibitivas, identificadas na consulta de viabilidade ambiental, dispensando-se a
anuéncia do drgdo ambiental desde que o responsdvel técnico habilitado declare ter vistoriado o
terreno e ateste que tais condicionantes ndo impedem o licenciamento, conforme legislagdo
ambiental vigente, com a devida anotacgdo de responsabilidade técnica.

8§42 Em todos os casos, as diretrizes dos 6rgdos competentes deverdo ser atendidas no projeto,
sendo vedado o cadastro do processo de licenciamento sem que os pareceres efou diretrizes
tenham sido previamente emitidos e incorporados ao projeto.

Art. 33 a 40
COMENTARIO:

Art 34.

A tecnologia em |.A. Inteligéncia Artificial vem colaborar para trazer velocidade e agilidade ao
processo, mas o uso de 100% da I.A. na aprovagdo de documentos ndo é recomendada, pois
podera haver critérios e pontos sensiveis que ainda necessitam de analise por profissional
técnico especifico, caso venha a ser implantada a I.A. que seja debatida, auditada e
supervisionada com a orienta¢do e consulta do CREA / CAU / AsBEA / OAB / SINDUSCON /
FIESC / SECOVI e outros. Por se tratar de tecnologia recente e fundamentada em critérios
técnicos e normativos em diferentes areas do direito, da arquitetura, urbanismo, engenharia
civil, ambiental, bombeiro e sanitaria. Normas e Leis que passam por constantes revisdes e
atualizacoes.

A auséncia de analise prévia por fiscal do Municipio transfere todo o 6nus e responsabilidade
para o técnico, com potenciais impactos juridicos em caso de erro. Os profissionais se tornam
solidariamente responsdaveis e atuam como procuradores do proprietario, inclusive durante
auditorias. Obras em areas de protecao cultural, ambiental ou com restricdes especiais sdo
corretamente excluidas dessa modalidade (Art. 40).

Instituir seguro obrigatdrio de responsabilidade técnica e limites mais claros para aplicacdo do
rito declaratdrio em I.A., principalmente em zonas sensiveis.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI

Art. 38. O licenciamento declaratdrio sera concedido sem a necessidade de analise técnica
prévia pelo Municipio quanto ao projeto arquitetbnico apresentado, sendo de
responsabilidade exclusiva do profissional responsavel técnico pelo projeto arquitetonico o
atendimento a legislacdo e normas vigentes, assim como as eventuais restricdes urbanisticas
constantes na matricula do Registro de Imdveis do imdvel objeto do empreendimento.
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JUSTIFICATIVA: A lei n2 6766/79 dispde em seu artigo 26, inciso VII, que os contratos a
serem utilizados nas alienages de imdveis de loteamentos devem conter a “declaragdo das
restricGes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacdo pertinente”. Ja o
artigo 45, para dar efetividade ao regramento urbanistico instituido pelo loteador, estabelece
que “O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes
legitimas para promover a¢do destinada a impedir construcdo em desacordo com restricoes
legais ou contratuais”. Deste modo e considerando o carater declaratério do licenciamento,
importante deixar clara a responsabilidade do responsavel técnico pelo projeto em atender,
também, as eventuais restricdes urbanisticas instituidas pelo loteador do imével, desde que
devidamente registradas na matricula de registro do loteamento, para evitar aprovacdes de
projetos em desacordo com elas.

Art 41. Admite-se a utilizacdo de ferramentas de inteligéncia artificial ou outras tecnologias avan¢adas para
a verificagdo automatizada e o bloqueio preventivo de requerimentos no sistema declaratério, com
base na andlise da documentacdo fornecida pelo requerente, sem caracterizar auditoria.

Subsecdo | - Auditoria

Art42. O 6rgdo de licenciamento realizard auditoria nos processos abrangidos pelo sistema declaratério,
conforme regulamentacdo do Poder Executivo, para verificar a legalidade da documentagdo
apresentada, o cumprimento da legislagdo e normas vigentes, bem como a conformidade do
projeto aprovado e os prazos para atendimento.

§12 As auditorias poderdo ser realizadas por amostragem ou de forma integral, sendo obrigatérias
nos casos em que houver indicios de irregularidade, desconformidade com a legislagdo ou dendncia
devidamente fundamentada.

§22 A auditoria serd conduzida por servidor efetivo do drgdo de licenciamento, com formagdo em
engenharia ou arquitetura e atribuicdes compativeis a aprovagdo de projeto e licenciamento de
obras.

§32 Confirmada a regularidade do licenciamento na auditoria, serd realizado o registro de
conformidade.

Art43. Constatadas, em auditoria, irregularidades nas informagdes prestadas, na documentagdo
protocolada ou discrepdncias entre o projeto aprovado e a obra em execu¢do, o drgdo de
licenciamento poderd, mediante fundamentacdo, suspender cautelarmente o alvard de licenga para
construir, até a regularizacdo da situagdo.

§12 A suspensdo cautelar podera ser determinada pelo servidor responsavel pela auditoria,
considerando a gravidade da infragdo e os riscos a ordem urbanistica e ambiental.

§22 O servidor auditor deverd conceder ao interessado prazo de 15 dias para apresentagdo de
defesa quanto as irregularidades apontadas, contado da data do relatério de auditoria, a qual sera
analisada pela Comissdo de Auditoria do Licenciamento Declaratério.

§32 A auséncia de manifestagdo no prazo estabelecido serd interpretada como aceitagdo tdcita da
decisdo do auditor, obrigando o interessado a apresentar projeto de adequagdo e executar as
corregdes necessarias no prazo de 30 (trinta) dias, contado do término do prazo de defesa.

§42 O prazo previsto no §32 podera ser prorrogado uma Unica vez, por igual periodo, mediante
justificativa fundamentada ou quando a inércia for imputéavel ao Poder Pablico.

§52 Constatadas irregularidades que ndo comportem adequagdo, ou transcorrido o prazo para
regularizagdo sem atendimento, o Municipio poderd, conforme a gravidade da infragdo, anular o
alvard de licenga e adotar medidas administrativas cabiveis, como embargo da obra e demoligdo,
quando aplicével.

Art 44. O descumprimento da suspensdo do alvard, sujeitard o infrator a todas as san¢des previstas nesta
Lei Complementar.

Art 45. Constatado que a obra foi indevidamente enquadrada no sistema de licenciamento declaratério,
estando entre aquelas excluidas dessa modalidade, o respectivo alvara sera anulado, devendo o
requerente protocolar novo pedido de licenciamento pelo rito regular.

Pardagrafo Unico. A obra deverd ser imediatamente paralisada até a devida regularizacdo, sob pena
de aplicagdo das sangdes cabiveis.

Art 46. Nos casos de irregularidade podera ser firmado Termo de Ajuste de Conduta (TAC) como alternativa
a demoligdo, mediante medidas compensatdrias, conforme regulamentagdo do Poder Executivo.
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Art. 41 a 46
COMENTARIO:

Art41.

O uso de |.A. é recomenddvel. Porém, devido ao volume de informagdes e exigéncias técnicas
e de requisitos para aprovacdo a |.A. devera estar disponivel para andlise por amostragem por
técnico habilitado nos requerimentos do sistema declaratdério a fim de identificar se as
exigéncias técnicas e funcionais da Ferramenta em inteligéncia Artificial sdo funcionais. Ver
critérios de uso da I.A no comentario do Art 34.

O Uso de I.A. reflete um modelo mais moderno e responsivo de fiscalizagdo.

A fiscalizacdo e auditoria deve ser dotada de pessoal técnico capacitado, conforme o §22 do
Art. 42, sob pena de tornar o sistema inefetivo.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:
Modificar o texto 15 dias para 15 (quinze) dias Uteis.
Art 43.

§22 O servidor auditor devera conceder ao interessado prazo de 15 (quinze) dias (uteis) para
apresentacdo de defesa quanto as irregularidades apontadas, contado da data do relatério de
auditoria, a qual sera analisada pela Comissdao de Auditoria do Licenciamento Declaratério.

Art 47. O profissional responsével técnico por projeto em desconformidade com a legislagdo urbanistica
podera ser penalizado, conforme regulamentagdo do Poder Executivo, com:

I.  adverténcia;
1. multa; e
L. suspensdo do licenciamento declaratdrio.

§ 12 A multa a ser aplicada poderd variar de 0,1 a 10 CUB/SC, conforme a gravidade da
desconformidade, devendo ser recolhida ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU),
conforme tabela de infragGes.

§ 22 A multa poderd ser convertida em adverténcia, desde que se trate da primeira
desconformidade.

§ 32 A suspensdo do profissional responsavel podera ser de até um ano, conforme a penalidade
correspondente a gravidade da infragdo cometida, de acordo com tabela de infragdes, sem prejuizo
das demais san¢des eventualmente aplicdveis a espécie.

§ 42 As penalidades serdo aplicadas resguardado o direito de ampla defesa e ao contraditdrio.

§ 52 A suspensdo que trata o caput terd efeitos somente para os processos administrativos no
ambito do sistema declaratério, ndo importando em restri¢do do direito de atuar profissionalmente,
tampouco em sobrepor as normas dos 6rgdos de classe.

§ 62 A suspensdo ndo autoriza o ingresso de processos pela modalidade de licenciamento regular
quando a obra ou atividade, por sua natureza, deva ser obrigatoriamente submetida ao rito
declaratdrio, sendo vedada a utilizagdo da penalidade como justificativa para a alteragdo do
procedimento estabelecido.

Art 48. O profissional responséavel técnico pela execucdo de obra em desacordo com o projeto aprovado
estard sujeito as sangdes previstas nesta Lei Complementar.
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Art. 47 a 48.

§ 12 A multa a ser aplicada...

COMENTARIO:

A multa de até 10 CUB/SC pode ser severa dependendo do tipo de obra e devera ser analisada
conforme capacidade econdmica do proprietario/responsavel, e ndo ha previsdo de gradacgdo
clara para reincidéncia leve.

Art49. O odrgdo de fiscalizagdo podera solicitar diretamente ao Secretdrio responsdvel pelo dérgdo de
licenciamento a cassacdo ou anulagdo do alvard de licenga, mediante fundamentagdo técnica e
legal, quando constatadas ilegalidades em relagdo ao projeto aprovado, independentemente da
realizagdo de auditoria.

Art. 49
COMENTARIO:
Essa previsao fortalece o poder de policia urbanistica, mas exige regulamentagao rigorosa para

evitar arbitrariedades, conforme os principios do contraditério e ampla defesa (CF, art. 59, inc.
LV).

A dispensa de auditoria deve ser interpretada restritivamente, sob pena de violagdo a
seguranca juridica.

Recomenda-se incluir, ainda que em regulamento, critérios objetivos para essa atuagdo direta,
além da previsdo de prazo razoavel para apresentagdo de defesa.

Art 50. Fica instituida a Comissdo de Auditoria do Licenciamento Declaratdrio, a ser regulamentada por ato
do Poder Executivo, que serd composta por servidores efetivos, com a finalidade de garantir a
conformidade técnica, urbanistica e legal dos processos submetidos ao regime de licenciamento
declaratdrio.

§12 A Comissdo podera:

I.  analisar os recursos interpostos contra decisées decorrentes de auditorias técnicas, desde
que apresentados de forma tempestiva;

1. realizar auditorias em obras de maior complexidade técnica, urbanistica ou ambiental,
conforme critérios definidos em regulamento;

.  propor medidas corretivas ou sancionatérias nos casos em que forem constatadas
irregularidades na execugdo da obra;

V. propor a revisdo ou aprimoramento de normas e procedimentos relacionados ao
licenciamento declaratério, com base em inconsisténcias ou padrdes recorrentes
identificados durante as auditorias;

V.  emitir parecer técnico conclusivo nos casos em que haja divida quanto a possibilidade de
regularizagdo da obra;

VI.  colaborar com agbes de capacitagdo e orientagdo aos profissionais e servidores envolvidos
no processo de licenciamento declaratério.

§ 22 A Comissdo podera ser remunerada pelos trabalhos realizados, nos termos do art. 80 do
Estatuto do Servidor Publico.
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Art. 50

COMENTARIO:

O projeto ndo especifica os critérios para "obras de maior complexidade" — ponto que deve

ser regulamentado com urgéncia para garantir segurancga e isonomia.

Art 51.

E obrigacdo do proprietrio ou possuidor do imével, bem como do responsével técnico, manter seus
dados cadastrais atualizados no sistema de licenciamento declaratdrio da Prefeitura Municipal de
Florianépolis e acompanhar as notificagdes e o andamento dos processos, sob pena de serem
considerados revéis nos autos.

Art. 51

COMENTARIO:

Ao impor a atualizacdo de dados e 0 acompanhamento do processo, o artigo consagra o dever

de colaboracdo e boa-fé no processo administrativo (Lei 9.784/99).

A cominagdo de revelia é legitima, mas deve ser interpretada com cautela, ndo impedindo o
contraditorio ou a possibilidade de recurso posterior, sob pena de cerceamento de defesa.

Secdo IV - Do Projeto Legal

Art 52.

Art 53.

Todos os projetos submetidos a aprovagdo deverdo estar em conformidade com o Plano Diretor, as
normas técnicas vigentes e demais legislagdes urbanisticas e edilicias aplicaveis.

Os projetos arquitetdnicos deverdo atender a padronizagdo estabelecida pelo 6rgdo de
licenciamento, que definird as especificagdes de conteudo, forma de apresentagdo, escala, e outros
itens, assim como os critérios de andlise, controles de alteragdo, arquivamento e publicidade dos
mesmos.

§ 12 Poderd ser regulamentada forma simplificada de apresentagdo do projeto arquitetdnico.

§22 A apresentagdo do projeto simplificado ndo exime o responsavel técnico do cumprimento
integral da legislacdo urbanistica vigente.

§ 3¢

Poderdo ser exigidas informagGes complementares para garantir a correta compreensdo do

projeto e a verificagdo do cumprimento da legislagdo vigente.

§ 42 A andlise do projeto arquitetdnico considerard a légica de sua utilizagdo, e ndo apenas a
denominagdo adotada na planta.

Sec¢do V - Licenciamento de Demoligdes Voluntarias

Art 54.

A demolicdo de qualquer edificagdo somente podera ser realizada mediante licenciamento prévio
da Prefeitura.

§12 O licenciamento ndo serd exigido para a remogdo de elementos acessorios, como muros,
canteiros e de menor impacto, salvo quando se tratar de bens protegidos ou de interesse histérico,
conforme identificagdo do 6rgdo de preservagdo do patrimdnio histérico, paisagistico e cultural.

§22 Os iméveis tombados ou construidos antes de 1950 deverdo ter anuéncia prévia do 6rgao de
preservacdao do patriménio histérico, paisagistico e cultural para intervengdes e demoligdes, com
vistas a sua inser¢do nos inventdrios, excetuando-se regides ou caracteristicas previamente
identificadas pelo 6rgdo de preservagdo do patriménio em regulamentacgdo especifica.

§32 O licenciamento por parte do Poder Publico ndo implica em responsabilidade deste por
quaisquer danos a terceiros que venham a ocorrer durante a demoligdo.

§42 Em casos de prejuizo a terceiros, a responsabilidade ficara a cargo do proprietdrio ou possuidor
do imével, bem como do responsavel técnico.



Art 55.

Art 56.

Art 57.

Art 58.

Art 59.

Nas demoligdes onde houver necessidade de uso de explosivos, estas deverdo ser precedidas das
licengas emitidas pelos érgdos competentes, acompanhadas por profissional habilitado e pelos
orgaos fiscalizadores.

O alvara de licenga sera valido por 2 (dois) anos.

Paragrafo Unico. Caso a demoli¢do ndo fique concluida no prazo licenciado, devera ser solicitada a
sua renovacao, a ser analisada pelo érgao de licenciamento.

0 6rgdo competente da municipalidade poderd, quando julgar necessario, estabelecer horarios para
a realizagdo de demoligdo.

Em qualquer demolicdo o profissional responsavel ou o proprietdrio, conforme o caso, adotara
todas as medidas necessarias a garantia das condigbes de seguranca dos operarios, dos
transeuntes, das benfeitorias dos logradouros e das propriedades vizinhas, obedecendo a
disposi¢des vigentes e normas de seguranga.

O requerimento para obtencdo do alvara de demoligao sera instruido de acordo com o estabelecido
pelos drgdos de licenciamento.
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Art. 54 a 59
COMENTARIO:

Exige licenciamento prévio, com excecdo para elementos acessérios, salvo bens protegidos —
congruente com a protecdo ao patrimdénio cultural e paisagistico (CF, art. 216). Ha
responsabilizacdo integral do proprietario e responsavel técnico, inclusive nos danos a
terceiros, o que reforga o dever de diligéncia. A validade do alvara por 2 anos é razoavel, com
possibilidade de renovagdao — seguranca juridica. A imposicdo de hordrios e requisitos de

seguranca estd em consonancia com o poder de policia municipal.

Seg¢do VI - Licenciamento de Movimentagdo de Terra

Art 60.

Art 61.

Art 62.

Qualquer movimentagdo de terra que altere o perfil do terreno ou envolva substituicdo do solo,
resultando em modificagdo topografica superior a 1,20 m (um metro e vinte centimetros) de

desnivel ou 1.000,00 m* (mil metros cubicos) de volume, quando ndo vinculada a uma obra
licenciada, somente podera ser executada mediante licenciamento prévio da Prefeitura.

Paragrafo Gnico. Quando a movimentacdo de terra estiver vinculada a obra licenciada, sua andlise e
aprovacdo podera ocorrer no ambito do respectivo processo de licenciamento urbanistico da
edificacdo e licenciamento ambiental, quando aplicavel.

A execugdo de cortes ou escavagdes em dreas de protecdo de aquiferos, alagdveis ou inundaveis, de
média ou alta susceptibilidade, independentemente do desnivel de interferéncia, dependera de
laudo técnico, acompanhado da respectiva anotacdo de responsabilidade técnica de profissional
habilitado, que ateste a inexisténcia de rebaixamento do lencol freatico.

Pardgrafo Unico. Havendo rebaixamento do lengol fredtico, a movimentagdo de terra somente
podera ser autorizada mediante anuéncia prévia do 6rgdo ambiental municipal.

Qualquer movimento de terra deverd ser executado com o devido controle tecnolégico, a fim de
assegurar sua estabilidade, prevenir erosdes e garantir a seguranga dos imoveis e logradouros
limitrofes, bem como ndo impedir ou alterar o curso natural de escoamento de dguas fluviais ou
nao modificar a condi¢do natural de dunas, praias,costdes, lagoas e todas as demais dreas de
preservagao permanente.

§ 12 A eliminagdo ou canalizagdo de redes pluviais, assim como qualquer alterac3o do curso natural
das dguas, dependerd de autorizagao expressa do Poder Publico.

§ 22 A implantacdo de aterros e muros de arrimo junto as divisas do terreno devera obedecer a
altura de vizinhanca.

§ 32 Nos afastamentos obrigatérios para logradouros publicos, a execugdo de escavagoes, cortes ou
aterros deverd atender as orientagdes e limitagdes previstas no Plano Diretor e em suas
regulamentacgoes.

§ 42 Serd obrigatdéria a construgdo de muros de arrimo sempre que cortes ou aterros forem
realizados junto as divisas do terreno ou no alinhamento com logradouros publicos.
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Art. 60 a 62
COMENTARIO:

Exige licenciamento para movimentacdo acima de determinados volumes ou alteragdes
topograficas — critério técnico claro e proporcional. Previsdo especifica para areas sensiveis
(protecdo de aquiferos, lencol fredtico) esta em consonancia com a Lei da Politica Nacional de
Meio Ambiente (Lei 6.938/81). Exige laudo técnico com ART e controle tecnoldgico — reforca a
responsabilidade técnica e a protecdo ambiental. Exige muros de arrimo junto as divisas —

ponto relevante

para evitar litigios de vizinhanca, conforme o Cddigo Civil.

Secdo VII - Conclusdo e Ocupacdo Das Edificagdes

Art 63.

Art 64.

Art 65.

Art 66.

Apos a conclusdo da construgdo ou reforma, a edificagdo somente podera ser ocupada mediante a
emissdo do Habite-se pela municipalidade, condicionado @ comprovacdo de que a obra foi
executada em conformidade com o projeto aprovado, os termos de compromisso firmados e,
quando aplicavel, os requisitos dos incentivos urbanisticos, bem como demais determinagdes
previstas na legislagdo vigente.

§ 12 O 6rgdo de licenciamento estabelecerd os documentos e procedimentos necessarios para a
emissdo do Habite-se.

§ 22 A conclusdo da edificagdo inclui a execugdo dos muros, passeios, rebaixamentos de meios-fios
e demais obras de melhorias exigidas pela legislacdo vigente.

§ 32 Para a emiss3ao do Habite-se, serdo aceitas pequenas alteragdes que nao descaracterizem o
projeto aprovado, relacionadas a dimensdes lineares e da drea total da edificacdo, considerando o
porte da edificagao, conforme regulamentacdo especifica do érgdo de licenciamento.

§ 42 O Habite-se para as edificagdes de que trata esta Lei Complementar, podera ser obtido da
forma do sistema declaratério, desde que haja regulamentacdo especifica expedida pela autoridade
competente, determinando diretrizes, requisitos e procedimento préprio.

Os imdveis tombados ou construidos antes de 1950 poderdo ter o Habite-se concedido, de forma
simplificada, mediante declaracdo da drea construida, atestada pelo profissional responsavel
técnico habilitado, conforme regulamentacdo do 6rgdo de licenciamento.

Poderd ser concedido Habite-se parcial nos seguintes casos:

com uso misto, sendo admitido o Habite-se parcial para cada uso desde que seja possivel sua
utilizagdo independente;

com embasamento comercial ou de servigos, sendo admitido o Habite-se parcial do embasamento;

dividida em blocos, sendo admitido o Habite-se parcial de cada bloco mesmo que conectados pelo
embasamento;

com uso residencial na tipologia geminada ou multifamiliar horizontal, sendo admitido o Habite-se
parcial de cada unidade autdnoma.

Paragrafo Unico. O Poder Executivo podera regulamentar outras formas de concessao do Habite-se
parcial.

Para a concessdo de Habite-se parcial:

Os equipamentos e instalagbes do prédio para completo atendimento as unidades auténomas a
serem utilizadas deverdo estar concluidos, em funcionamento e aprovados pelas autoridades
competentes;

Os acessos, circulagdes e dreas de uso comum, pelo menos até as unidades em questdo, deverao
estar concluidos.

Secdo VIII - Da Vistoria de Habite-se

Art 67.

Art 68.

A vistoria para obtencdao do Habite-se devera ser solicitada no prazo de 90 (noventa) dias apds a
conclusdo da obra, mediante apresentagao dos documentos exigidos pelo 6rgdo de licenciamento.

§ 12 A vistoria do Habite-se ndo incluird a verificacdo da dimensdo interna das unidades privativas,
salvo nos casos em que houver areas incidentes nos afastamentos obrigatdrios e exigéncia expressa
na legislagao urbanistica.

§ 22 O recuo vidrio, bem como o novo alinhamento de muro, devera obedecer ao projeto aprovado.

Admite-se que o responsdvel técnico ateste, por meio de laudo técnico, com a devida anotagdo de
responsabilidade técnica, que a obra foi executada em conformidade com os projetos aprovados,
conforme regulamentacdo do 6rgdo licenciador.



Art 69.

Art 70.

§ 12 O orgdo de fiscalizagdo poderad realizar vistorias a qualquer tempo para verificagdo da
conformidade da legislagdo urbanistica.

§ 22 Caso seja constatada a execugdo da obra em desacordo com os projetos aprovados, o Habite-se
sera cancelado, aplicando-se as sang¢des legais aos responsaveis técnicos e ao proprietdrio ou
possuidor.

§ 32 Nesse caso, o proprietario ou possuidor sera notificado para adequagao do licenciamento e/ou
da edificagdo a legislacdo vigente, podendo ser demolida, conforme san¢bes desta Lei
Complementar.

A certificagdo dos sistemas e infraestrutura sanitdria podera ser atestada por responsdvel técnico,
por meio de laudo de vistoria, com a devida anotagdo de responsabilidade técnica, garantindo o
funcionamento adequado dos sistemas de abastecimento de &gua, esgotamento sanitdrio,
drenagem e manejo de residuos sélidos, conforme regulamentacdo do 6rgdo de licenciamento.

Pardagrafo Unico. A Vigilancia Sanitaria poderad realizar vistorias a qualquer tempo para verificacdo da
conformidade da infraestrutura sanitaria, sendo aplicaveis sangdes caso se constate irregularidade.

O responsdvel técnico que apresentar laudo técnico em desconformidade com os padrées
estabelecidos pelo 6rgdo licenciador, ou incorrer em outras irregularidades, estara sujeito as
seguintes penalidades, conforme regulamentagao do Poder Executivo:

IV.  adverténcia;
V. multa;e
VI.  suspensdo de emitir laudos técnicos de conformidade.

§ 12 A multa a ser aplicada poderd variar de 0,1 a 10 CUB/SC, conforme a gravidade da
desconformidade, devendo ser recolhida ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU),
conforme tabela de infragdes.

§ 22 A multa podera ser convertida em adverténcia, desde que se trate da primeira
desconformidade.

§ 32 A suspensdo do profissional responsdvel podera ser de até um ano, conforme a penalidade
correspondente a gravidade da infragdo cometida, de acordo com tabela de infragdes, sem prejuizo
das demais sangdes eventualmente aplicaveis a espécie.

§ 42 As penalidades serdo aplicadas resguardado o direito de ampla defesa e ao contraditério.
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Art.63a70
COMENTARIO:

A possibilidade de laudos substituirem vistorias (art. 68) exige controle rigoroso e
responsabilizacdo efetiva para evitar fraudes ou negligéncia técnica. A previsdo de
cancelamento do Habite-se em caso de desconformidade é legitima, mas a notificacdo e

oportunidade de regularizagdo devem ser garantidas antes da sangao final.

Sancdes ao responsavel técnico (art. 70): A gradacdo de penalidades esta adequada, incluindo
suspensdo, multa e adverténcia, além da possibilidade de conversdo da multa em adverténcia
em primeira infragdo — coerente com os principios da razoabilidade e proporcionalidade.

Art 71.

Art 72.

Toda edificacdo detentora de Habite-se poderd ser fiscalizada a qualquer tempo pela
municipalidade, se houver obra que descaracterize o licenciamento, conforme legislagdo vigente.

Pardgrafo Unico. Caso sejam identificadas irregularidades, serdo aplicadas penalidades
proporcionais a gravidade da infragdo, conforme estabelecido nesta Lei Complementar.

Caso a edificacdo apresente discrepancias de dificil adequagdo em relagdo ao projeto aprovado,
podera ser firmado Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) para fins de regularizagdo,
considerando a gravidade do impacto urbanistico, conforme regulamentagdo por ato do Poder
Executivo.

§ 12 O TAC deverd prever as medidas compensatérias, obrigagdes do responsavel, critérios de
aplicabilidade, prazos e contrapartidas para celebracao.

§ 22 A celebragdo do TAC ndo isenta os responsdveis das penalidades cabiveis, mas podera
substituir o cancelamento do Habite-se, desde que comprovado que a irregularidade ndo
compromete a seguranca, salubridade, acessibilidade ou o interesse publico.



TITULO IV - DA FISCALIZACAO DE ORDEM URBANISTICA

CAPITULO I - DISPOSICOES GERAIS

Art 73. O Municipio fiscalizard o cumprimento das disposi¢cdes da presente Lei Complementar, exigindo ao
proprietario ou corresponsavel, bem como aos responsaveis técnicos, que garantam a adequagao
do direito de construir as normas urbanisticas.

Art 74. Os atos praticados pelos agentes fiscais, no exercicio de suas fungdes, deverdo ser formalizados em
procedimento fiscalizatério préprio, nos termos da legislagdio municipal vigente, especialmente
daquela que regula o exercicio do Poder de Policia Administrativa Municipal.

Art 75. Considera-se infragdo urbanistica toda acdo ou omissdo que viole as normas relativas ao uso, a
ocupacado e ao ordenamento do solo urbano, conforme as condutas tipificadas no Anexo | desta Lei
Complementar.

Pardagrafo unico. O rol constante do Anexo | desta Lei Complementar ndo exclui a previsdo de outras
infragdes previstas na legislagao.

Art 76. A fiscalizagdo urbanistica sera realizada a qualquer tempo durante a execugdo das obras, com o
objetivo de assegurar o cumprimento das disposi¢ées desta Lei Complementar e a conformidade
com os projetos aprovados.

§ 12 Aos agentes fiscais & garantido o livre acesso para vistoria em edificagdes concluidas ou em
execugdo, sendo considerada infragdo a obstrucdo, o impedimento ou qualquer forma de embarago
a atividade fiscalizatdria.

§ 22 No exercicio de suas atribuicdes, os agentes fiscais possuem permissdo para circular e
estacionar veiculo préprio em locais exclusivos a carros oficiais e dnibus urbanos nas vias sob a
jurisdigdo do Municipio de Florianépolis, bem como nas vagas de estacionamento regulamentadas.

§ 32 Fica autorizado o uso de equipamentos e recursos tecnoldgicos disponiveis, tais como cdmeras
fotograficas, smartphones, filmadoras, drones ou outros meios idéneos, para o registro das
fiscalizagdes.

§ 42 Os registros realizados terdo validade como elementos probatdrios para fins de instauragao,
instrugdo e decisdo de processos fiscalizatorios.

Art 77. O proprietdrio, o possuidor, o responsavel técnico e o construtor sdo solidariamente responsaveis
pelo cumprimento das normas de uso e ocupagdo do solo, podendo a fiscalizagdo lavrar auto de
infragdo de forma conjunta ou individualizada.

§ 12 Os termos e condigdes previstos em contratos particulares firmados entre os responsdveis ndo
vinculam nem obrigam a atuagdo da fiscalizagdo urbanistica.

§ 22 O possuidor, bem como seus sucessores a qualquer titulo, respondem solidariamente pelas
obrigagdes atribuidas ao proprietario.

CAPITULO Il - DAS SANGOES

Art 78. O orgdo fiscalizador, no exercicio do seu poder de policia administrativa, aplicard as seguintes
sangdes e medidas administrativas cautelares:

I adverténcia;

. multa;
L. embargo de obra ou atividade;
IV.  interdigdo;

V. apreensao; e
VI.  demoligdo de obra.

§ 12 A aplicagdo das sangdes previstas no caput ndo exime o infrator do cumprimento das demais
disposigdes legais, nem o dispensa da obrigacdo de reparar os danos decorrentes da infragdo,
conforme a legislagdo vigente.
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Art 79.

§ 22 As penalidades previstas no caput ndo possuem carater hierdrquico e podem ser aplicadas
cumulativamente, conforme a gravidade e as circunstancias do caso, sem prejuizo das sangdes de
natureza civil ou penal cabiveis.

O agente fiscal, ao lavrar o auto de infracdo, indicard a gradagdo da infragdo e as sangdes
estabelecidas nesta Lei Complementar, observando:

I.  a gravidade da infracdo, considerando seus impactos sobre a ordem urbanistica, o uso e a
ocupagao do solo, a seguranca e o bem-estar da coletividade;
Il.  osantecedentes do infrator quanto ao cumprimento da legislagdo urbanistica e edilicia; e
Ill.  acapacidade econdmica do infrator para o cumprimento das penalidades impostas.

§ 12 Para a aplicagdo do disposto no inciso |, o érgdo fiscalizador estabelecerd de forma objetiva
critérios complementares para o agravamento e atenuagdo das sangdes administrativas.

§ 22 Considera-se reincidéncia, para os fins deste Cédigo, nova violagao do mesmo dispositivo legal
cometida pelo mesmo infrator no prazo de cinco anos, contados a partir da data da infragdo
anterior.

Secdo | - Da Adverténcia

Art 80.

Art 81.

Art 82.

A san¢do de adverténcia poderd ser aplicada para as infragdes administrativas de menor impacto a
ordem urbanistica, garantidos o contraditério e a ampla defesa.

§ 12 Consideram-se infragdes administrativas de menor impacto a ordem urbanistica aquelas em
que a multa maxima cominada ndo ultrapasse o valor de 1 CUB/SC ou, no caso de multa por
unidade de medida, a multa aplicavel ndo exceda o valor referido.

§ 22 Na aplicagdo da san¢do de adverténcia, o agente fiscal lavrard auto de infragdo, no qual fixara
prazo para que o infrator promova a regularizacdo das irregularidades constatadas.

§ 32 Sanadas as irregularidades no prazo concedido, o agente fiscal certificara o ocorrido nos autos
e dard seguimento ao processo conforme previsto no Capitulo Il

§ 42 Caso o infrator, por negligéncia ou dolo, deixe de sanar as irregularidades no prazo estipulado,
o agente fiscal certificard o ocorrido e aplicard a sangdo de multa correspondente a infragdo
praticada, independentemente da adverténcia.

A sang¢do de adverténcia ndo excluird a aplicagdo de outras penalidades previstas na legislagao
urbanistica.

Fica vedada a aplicagdo de nova sancdo de adverténcia quando se tratar de reincidéncia.
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Art. 80 a 82

COMENTARIO:

Subjetividade na definicdo de dolo ou negligéncia (art. 80, §42): O agente fiscal detém margem
de interpretacao para qualificar a conduta como dolosa ou negligente, o que pode gerar
arbitrariedades. Seria recomenddvel a previsdo de critérios objetivos ou tipificagdes claras para

orientar a aplicagao da multa.

Inclusdo de parametros normativos mais definidos no regulamento da lei, para garantir

seguranca juridica e evitar abusos administrativos.

Sec¢do Il - Da Multa

Art 83.

Art 84.

A pena de multa consiste na aplicagdo de sangdo pecunidria, a ser paga pelo infrator, em razdo do
descumprimento de disposi¢des legais, conforme os critérios estabelecidos pelo Anexo | desta Lei
Complementar.

Os valores de multa de que trata este Codigo serdo corrigidos periodicamente pelo CUB/SC sendo o
minimo de 0,1 CUB/SC (um décimo do CUB/SC) e o maximo de 500 CUB/SC (quinhentos CUB/SC).

§ 12 Decorrido o prazo estabelecido para pagamento voluntdrio, as multas estardo sujeitas a
atualizagdo monetdria até o seu efetivo pagamento, sem prejuizo da aplicagdo de juros de mora e
demais encargos previstos na legislagdo municipal.



§ 22 O valor da multa consolidada ndo poderd exceder o limite previsto no caput, ressalvado o
disposto no § 12.

Art 85. Na reincidéncia a multa serd aplicada em dobro, progressivamente.

Art 86. Serdo revertidos ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU) cinquenta por cento
(50%) dos valores arrecadados em pagamento de multas aplicadas pelo 6rgdo fiscalizador, podendo
o referido percentual ser alterado por meio de decreto municipal.
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Art. 83 a 86

COMENTARIO:

O §29 do art. 84 limita o valor da multa consolidada ao teto, mas abre exce¢dao ampla no §1¢
ao prever atualizagdo, juros e encargos sem limitacdo. A auséncia de teto consolidado nesses
casos pode resultar em efeito confiscatério, contrariando o art. 150, IV da Constituicao.

Esclarecimento normativo de que os encargos pds-vencimento devem observar o principio da

capacidade contributiva e ndo resultar em acréscimos desproporcionais.

Seg¢do Il - Do Embargo de Obra ou Atividade

Art 87. O embargo podera ser imposto sempre que constatada irregularidade na execugdo de obra ou
atividade, seja pelo desrespeito a ordem urbanistica ou pelo descumprimento de normas técnicas
ou administrativas, tanto em construgdes licenciadas quanto clandestinas, especialmente nos

seguintes casos:

execucdo de obras, parcelamento do solo ou instalagdo de equipamentos sem o alvara de
licenga, quando necessario;

locacdo inadequada de obras;

quando estiver ocorrendo dano aos logradouros e espagos publicos;

abertura irregular de via ou logradouro para acesso publico; e

desvirtuamento da licenca.

Paragrafo unico. Para os efeitos deste Codigo, considera-se desvirtuamento da licenga concedida:

.
.
IV.

V.
VL.

VIIL

a mudanca de uso;

a alteragdo de locacdo da obra;

a alteragdo de gabarito;

a alteragdo da drea construida;

a alteragdo na volumetria;

a modificagdo do numero de unidades auténomas; e
o descumprimento dos afastamentos obrigatérios.

Art 88. O embargo somente sera levantado ap6s a eliminagao das causas que o motivaram.

§ 12 Durante o embargo, serd permitida, mediante autorizacdo fornecida pelo 6rgao fiscalizador,
apenas a execugdo de servigos indispensaveis a corre¢do das infragdes que o determinaram ou para

garantir a estabilidade da obra, conforme as exigéncias da legislagao aplicavel.

§ 22 Constatado o descumprimento do embargo administrativo, a autoridade municipal comunicard
o fato a autoridade policial, requerendo a instauragdo de inquérito para apuracdo da
responsabilidade do infrator pelo crime de desobediéncia, nos termos do artigo 330 do Cddigo
Penal.
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Art. 87 a 88

COMENTARIO:

O art. 88, §22 prevé a comunicagao a autoridade policial por desobediéncia (art. 330 CP), mas
ndao exige esgotamento das vias administrativas nem analise sobre eventual boa-fé do
autuado, o que pode gerar criminalizagdo indevida de condutas administrativas.

Previsdo expressa da necessidade de notificacdo especifica para cumprimento de embargo,
com prazo minimo razoavel, antes da remessa ao Ministério Publico ou policia.

Sec¢do IV - Da Interdicdo

Art 89. A interdi¢do consiste na suspensdo total ou parcial de atividades, obras ou edificagdes, impedindo o
acesso, a ocupagdo ou o uso do local, e podera ser aplicada sempre que verificado iminente perigo
a seguranca publica ou ao meio ambiente, mediante parecer técnico.

Paragrafo unico. Admite-se a interdi¢do parcial desde que ndo represente risco aos operarios ou a
terceiros.

Art. 89

COMENTARIO:

O dispositivo é laconico quanto ao prazo e condi¢Ges para levantamento da interdicdo, o que
pode gerar indefini¢do e prejuizo ao direito de uso da propriedade.

A interdicdo exige parecer técnico e comprovacdo de risco iminente, alinhando-se com o
principio da precaucdo e da protecdo a seguranca publica.

Previsdo de revisdo periddica obrigatdria da interdicdo e critérios para a sua revogacgao.

Sec¢do V - Da Apreensdo

Art 90. A fiscalizagdo poderd apreender materiais, equipamentos ou documentos provenientes de
construgdes irregulares, devendo providenciar sua remogao.

§ 12 As despesas decorrentes da remocgdo, transporte e armazenamento dos materiais e
equipamentos apreendidos deverdo ser ressarcidas ao érgdo de fiscalizagdo.

§ 22 A devolugdo dos documentos, materiais e equipamentos apreendidos estara condicionada ao:

| - pagamento das despesas de apreensdo, considerando-se os custos efetivos de remogdo,
transporte e custddia, com observancia dos critérios de proporcionalidade e individualizagao
quando houver mais de um infrator;

Il - apresentacdo de certiddo negativa emitida pelo 6rgdo de fiscalizagdo;
1l - comprovacgdo de propriedade.

§ 32 O pedido de devolugdo de documentos, materiais, equipamentos ou bens apreendidos deverd
ser realizado no prazo de 30 dias, contados a partir do primeiro dia Gtil subsequente a data da
lavratura do auto de apreensao.

§ 42 Documentos, materiais e equipamentos apreendidos e removidos para o depdsito publico que
ndo forem reclamados dentro do prazo estabelecido serdo declarados abandonados por ato do
orgdo de fiscalizagdo, publicado no Didrio Oficial do Municipio, com especificagdo do tipo e da
quantidade de bens apreendidos.
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Se¢do V - Da Apreensdo

Art 90. A fiscalizagdo podera apreender materiais, equipamentos ou documentos provenientes de
construgdes irregulares, devendo providenciar sua remogao.

§ 1° As despesas decorrentes da remogdo, transporte e armazenamento dos materiais e
equipamentos apreendidos deverdo ser ressarcidas ao drgdo de fiscalizagdo.

§ 22 A devolugdo dos documentos, materiais e equipamentos apreendidos estara condicionada ao:

| - pagamento das despesas de apreensdo, considerando-se os custos efetivos de remocdo,
transporte e custédia, com observancia dos critérios de proporcionalidade e individualizagao
quando houver mais de um infrator;

Il - apresentacdo de certiddo negativa emitida pelo érgado de fiscalizagdo;
1l - comprovagdo de propriedade.

§ 32 O pedido de devolugdo de documentos, materiais, equipamentos ou bens apreendidos devera
ser realizado no prazo de 30 dias, contados a partir do primeiro dia atil subsequente a data da
lavratura do auto de apreensao.

Art.90a 91

Art. 90

COMENTARIO:

O art. 90, §32 estipula prazo de 30 dias para requerer devolugao, sob pena de perda. Isso pode
ser questionado por sua rigidez e potencial confisco de bens, especialmente em contextos de
litigio ou dificuldade de acesso a informacao por parte dos interessados.

Apreensdo vinculada a regularidade urbanistica e fiscalizacdo de obras irregulares é um
mecanismo legitimo de coer¢do administrativa.

Possibilitar requerimento de prorrogacdo do prazo mediante justificativa plausivel, bem como
garantia de intimagdo pessoal do responsavel antes da declara¢do de abandono.

§ 22 A devolugdo dos documentos, materiais e equipamentos apreendidos estara condicionada
ao:

| - pagamento das despesas de apreensdo, considerando-se os custos efetivos de remocgao,
transporte e custédia, com observancia dos critérios de proporcionalidade e individualizagdo
guando houver mais de um infrator;

No pagamento das despesas de apreensdao as empresas terceirizadas que locaram seus
equipamentos de boa fé pagardo pelos custos de remoc¢do? E o pagamento dos custos de
diarias e locacdo dos equipamentos?

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI: NOVO PARAGRAFO AO ART. 96

Art 91. As despesas referentes aos servicos de apreensao serao cobradas do infrator,
conforme tabela de precos unitdrios formalizada em ato administrativo do drgao responsavel
pela fiscalizagcdo, a qual se dard publicidade.

COMENTARIO:

Remover o texto a palavra (demolicdo) e criar novo paragrafo sobre as despesas de

demoli¢dao na Se¢ao VI — Da Demoligao.
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Como fica a situacdo das empresas terceirizadas de locagdo de equipamentos, maquinas e
ferramentas encontradas nas obras apreendidas pelos fiscais? Equipamentos locados de
empresas que nao possuem responsabilidade na obra. Ha inumeras empresas de locagdo de
maquinas e equipamentos que atendem toda a cadeia produtiva da Construcgdo Civil podendo
dessa forma ocorrer inseguranga juridica e operacional dessas empresas caso 0s equipamentos
sejam apreendidos? Serdo ressarcidos? Um ponto conflitante.

Sec¢do VI - Da Demoligdo

Art 92. A demolicdo total ou parcial de qualquer construgdo, edificagdo ou equipamento podera ser
imposta nos seguintes casos:

R quando construidos sem licenciamento;
II.  quando executados em desacordo com o projeto licenciado, desrespeitando a legislagdo
urbanistica vigente; e
ll.  quando ndo concluidos e abandonados por periodo igual ou superior a cinco anos, sendo
considerados insalubres, suscetiveis a invasdes, oferecendo risco as propriedades vizinhas
ou a segurancga publica, ou atentando contra a paisagem urbana, natural ou a qualidade
estética das habitacoes.

Art 93. O infrator serd intimado para, no prazo de 30 (trinta) dias corridos a partir da notificagdo, efetuar a
demolicdo da obra, podendo nesse prazo apresentar projeto de adequagdo junto ao 6rgio
licenciador.

§ 12 A obra permanecera embargada enquanto o licenciamento estiver em analise, limitada a, no
maximo, quatro analises técnicas para aprovagado do projeto, duas analises técnicas para emissao do

alvara de licenga para construir e duas andlises técnicas para concessdo do Habite-se, quando
aplicavel.

§ 22 O descumprimento do embargo, a ultrapassagem do limite de andlises técnicas, ou a pratica de
atos protelatérios que resultem na paralisacdo do processo de licenciamento por prazo igual ou
superior a 90 (noventa) dias, por inércia do interessado, autoriza o 6rgdo fiscalizador a executar a
demoli¢do total da construcdo, independentemente de nova notificagdo.

Art 94. Serd admitida a demoli¢do sumdria da construcdo, edificacdo ou equipamento quando considerada
urgente para protecdo da ordem urbanistica, do meio ambiente ou da seguranca publica,
especialmente nos casos:

I.  de descumprimento de embargo administrativo;
Il.  de invasdo ou ocupacdo irregular de drea publica; e
. de risco iminente A seguranc¢a publica, conforme laudo técnico elaborado por profissional
devidamente habilitado, quando o responsdvel ndo puder ou se recusar a realizar as
devidas corregdes.

Paragrafo dnico. Constatada a implantacdo da obra em Area de Preserva¢do Permanente, Unidade
de Conservacdo ou local sujeito a restri¢Bes legais que inviabilizem sua regulariza¢do, nos termos da
legislagdo ambiental vigente, o érgdo de fiscalizacdo ambiental serd comunicado para a adog¢do das
providéncias cabiveis, podendo adotar a demoli¢cdo sumdria da edificacdo, conforme os
procedimentos administrativos previstos neste Cédigo.

Art95. Na hipdtese de demolicdo executada pela Administragdo Municipal, o infrator serd obrigado a
ressarcir integralmente as despesas operacionais decorrentes da medida.

Art96. £ vedada a demoli¢do ou descaracterizagdo de edificagbes mediante a execu¢do de obras ndo
autorizadas pelos érgdos competentes, quando o imdvel for reconhecido por qualquer esfera da
administragdo pablica como de valor cultural, por meio de tombamento ou outro instrumento legal,
observado o Plano Diretor e as legislagdes correlatas vigentes, aplicando-se as seguintes san¢des, se
for o caso:

| - no caso de abandono do bem e no caso de obras de descaracterizagdo parcial ou total do imével
protegido, incluindo pintura, sujeitar-se-a o proprietdrio ao embargo da obra, se houver, bem como
a sua restauracdo, respeitando projetos aprovados pelo 6rgdo municipal competente para a
preservacdo do patrimdnio histérico cultural de cardter material;

Il - Nos iméveis protegidos onde ocorrerem demoli¢gbes parciais ou totais dos bens, as novas
edificagdes terdo reducdo de cinquenta por cento da taxa de ocupacdo e, ou indice de
aproveitamento, bem como deverdo manter os mesmos afastamentos e, ou recuos das edificagdes
preexistentes; e
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Il - A aplicacdo das penalidades previstas nos incisos | e Il deste artigo ocorrem sem prejuizo de
outras san¢des cabiveis.

Art 97. Os procedimentos administrativos para a execucdo de demolicdes, bem como os critérios para
definicdo da prioridade de sua realizacdo, serdo estabelecidos por regulamentacdo especifica do
6rgdo municipal responsdvel pela fiscalizagdo urbanistica.

Art. 92 a 97

COMENTARIO:

A possibilidade de demolicdo sumadria exige laudo técnico, mas a norma permite atuacdo da
administracdo em caso de negativa ou inércia do proprietério (art. 94, Ill), sem prever prazo
para contraditdrio prévio.

O art. 93, §12 impde limite de 4 analises técnicas para aprovacdo de projetos, o que restringe o
direito a ampla defesa em matéria técnica complexa, especialmente para empreendimentos
maiores.

A redacdo do inciso Il do art. 96 estabelece puni¢cdo urbanistica com reduc¢do de indice
construtivo, o que pode ter impacto patrimonial relevante. Embora legitima, carece de critério
técnico para afericdo da proporcionalidade entre a infragdo e a sancdo.

O art. 92 define hipdteses objetivas para demolicdo, incluindo abandono prolongado e risco a
paisagem urbana. O art. 94 permite demolicdo sumdria em caso de risco iminente ou invasao,
0 que é compativel com decisGes do STF sobre tutela da ordem urbanistica e do meio
ambiente.

Adotar regime escalonado de andlises conforme a complexidade do projeto, e prever instancia
recursal técnica antes da imposicdo definitiva da demolicao.

Regulamentar parametros objetivos para aplicacdo da redu¢do, considerando gravidade, dolo,
reincidéncia e impacto do bem demolido.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI: NOVO PARAGRAFO AO ARTIGO 96

Art XX. As despesas referentes aos servicos de demolicdo serdo cobradas do infrator,
conforme tabela de precos unitarios formalizada em ato administrativo do érgao responsavel

pela fiscalizagcdo, a qual se dard publicidade.

CAPITULO 11l - DO PROCESSO ADMINISTRATIVO PARA APURAGCAO DA INFRAGAO URBANISTICA

Art 98. Este Capitulo estabelece as normas do processo administrativo municipal para a apuragdo de
infragdes administrativas decorrentes de condutas e atividades lesivas a ordem urbanistica.

Pardgrafo unico. O processo administrativo serd conduzido com base nos principios da legalidade,
finalidade, motivacdo, razoabilidade, proporcionalidade, moralidade, ampla defesa, contraditério,
seguranga juridica, interesse publico e eficiéncia, observadas as disposi¢des da legislagdo municipal
vigente.
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Sec¢do | - Da Autuagdo

Art 99. Verificada a ocorréncia de infragdo urbanistica, serd lavrado auto de infragdo, do qual se dara
ciéncia ao infrator, assegurando-lhe o contraditério e a ampla defesa.

§ 12 A notificagdo do infrator sobre a lavratura do auto de infragdo serd realizada por uma das
seguintes formas:

E pessoalmente;
Il.  porintermédio de seu representante legal;
lll.  por correspondéncia registrada com aviso de recebimento;
IV.  por edital, caso esteja em local incerto ou ndo seja localizado no enderego informado.

§ 22 Em caso de recusa do infrator em dar ciéncia do auto de infragdo, o agente fiscal podera
certificar a ocorréncia na presenca de duas testemunhas e proceder a entrega do documento.

§ 32 Nos casos de auséncia do responsavel ou impossibilidade de identificagdo de preposto, o auto
de infragdo serd encaminhado por via postal com aviso de recebimento ou outro meio vélido que
comprove a notificagao.

§ 42 Para produzir efeitos, a notificagdo por via postal independe do recebimento pessoal do
interessado, sendo suficiente que a correspondéncia seja entregue no enderego existente no
cadastro imobilidrio municipal ou no local da constatacdo da infragdo urbanistica.

§ 52 A notificagdo pessoal ou postal com aviso de recebimento poderd ser substituida por
notificagdo eletrdnica, caso o infrator ou seu representante legal tenha acesso ao processo
administrativo eletrénico correspondente.

Art 100. O auto de infragdo devera conter:

I.  identificagdo do 6rgao fiscalizador;

Il.  nome ou razdo social do autuado, com o respectivo enderego para correspondéncia;
. enderego da infragdo urbanistica, além da hora, dia, més e ano da constatacdo da mesma;
IV.  georreferenciamento do local da infragdo, quando disponivel;

V.  descrigdo sumadria da infragdo urbanistica;
VI.  dispositivo legal infringido;

VIl.  nivel de gradacdo da infragdo;
VIIl.  indicacdo da san¢do ou sangdes cominadas ou aplicadas;
IX.  identificacdo e assinatura do autuado ou de seu preposto;
Xe identificacdo e assinatura das testemunhas, quando couber;
Xl.  identificagdo e assinatura do agente fiscal; e
Xll.  informagdo de que o autuado possui prazo de até 15 (quinze) dias contados a partir da

ciéncia da autuacdo para apresentacdo da defesa ou impugnagdo ao auto de infragdo, bem
como que podera pagar multa com desconto.

Art. 100

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Modificar o texto 15 dias para 15 (quinze) dias uteis.

XIl. informacgao de que o autuado possui prazo de até 15 (quinze) dias (uteis) contados a partir
da ciéncia da autuacdo para apresentacao da defesa ou impugnacdo ao auto de infracdo, bem

como que podera pagar multa com desconto.

Secdo Il - Da Defesa

Art 101. O autuado podera, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data da ciéncia da autuacdo,
oferecer defesa ou impugnagao contra o auto de infragdo.
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Art 102. A defesa sera formulada por escrito e devera conter os fatos e fundamentos juridicos que
contrariem o disposto no auto de infragdo, bem como a especificagdo das provas que o autuado
pretende produzir a seu favor, devidamente justificadas.

Pardgrafo Unico. Requerimentos formulados fora do prazo de defesa ndo serao conhecidos,
podendo ser desentranhados dos autos conforme decisdo da autoridade competente.

Art 103. O autuado podera ser representado por advogado ou procurador legalmente constituido, e
deverd anexar a defesa o respectivo instrumento de procuragdo.

Paragrafo unico. O autuado poderd requerer prazo de até 15 (quinze) dias para a juntada do
instrumento a que se refere o caput.

Art 104. A defesa ndo serd conhecida quando apresentada:

I.  fora do prazo;
Il.  por quem ndo seja legitimado; ou
. perante 6rgdo ou entidade incompetente.
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Art. 101 a 104

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Modificar o texto 15 dias para 15 (quinze) dias uteis.

Art 101. O autuado poderd no prazo de 15 (quinze) dias (uteis), contado da data da ciéncia da
autuacao, oferecer defesa ou impugnacgao contra o auto de infragao.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Modificar o texto 15 dias para 15 (quinze) dias uteis.

Art 103. O autuado podera ser representado por advogado ou procurador legalmente
constituido, e devera anexar a defesa o respectivo instrumento de procuracgao.

Pardgrafo Unico. O autuado poderd requerer prazo de até 15 (quinze) dias (uteis) para a
juntada do instrumento a que se refere o caput.

Segdo Ill - Dos Recursos
Art 105. Da decisdo proferida pela autoridade julgadora cabera recurso no prazo de 15 (quinze) dias.

§ 12 O recurso de que trata este artigo sera dirigido a autoridade que proferiu o julgamento na
primeira instancia, a qual, se ndo reconsiderar a decisdo no prazo de cinco dias, o encaminhara a
autoridade competente para o julgamento em segunda e Gltima instdncia administrativa.

§ 22 O 6rgdo fiscalizagdo indicard, em ato proprio, a autoridade superior que sera responsavel pelo
julgamento do recurso mencionado no caput.

Art 106. O recurso interposto na forma prevista do artigo anterior ndo terd efeito suspensivo.

§ 12 Na hipdtese de justo receio de prejuizo de dificil ou incerta reparagdo, a autoridade recorrida
ou a imediatamente superior poderd, de oficio ou a pedido do recorrente, conceder efeito
SUSPEnsivo ao recurso.

§ 22 A autoridade responsdvel pelo julgamento do recurso poderd confirmar, modificar, anular ou
revogar, total ou parcialmente, a decisdo recorrida.

Art 107. O recurso ndo sera conhecido quando interposto:
I fora do prazo;

Il.  por quem ndo seja legitimado; ou
lll.  perante 6rgao ou entidade incompetente.
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Art. 105 a 107

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Modificar o texto 15 dias para 15 (quinze) dias uteis.

Da decisdo proferida pela autoridade julgadora cabera recurso no prazo de 15 (quinze) dias
(uteis).

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Modificar o texto cinco dias para 5 (cinco) dias uteis.

§ 12 O recurso de que trata este artigo serd dirigido a autoridade que proferiu o julgamento na
primeira instancia, a qual, se ndo reconsiderar a decisdo no prazo de 5 (cinco) dias (uteis), o
encaminhara a autoridade competente para o julgamento em segunda e ultima instancia
administrativa.

CAPITULO IV - DISPOSIGOES FINAIS

Art 108. A aplicagdo de penalidades decorrentes de infracdes a esta Lei Complementar ndo
prejudica:

. o reconhecimento e consequente san¢do de infragdes a legislagdo federal, estadual e
municipal, inclusive de natureza tributaria;
Il.  aadogdo de medidas judiciais cabiveis.

Art. 108

COMENTARIO:

O artigo 108 deixa claro que a aplicacdo de penalidades previstas na nova lei ndao exclui
san¢Oes por infragcbes a outras legislacbes, como as de natureza tributdria, ambiental,
trabalhista ou de seguranca, nem impede o ajuizamento de ac¢des judiciais cabiveis.

Trata-se de cldusula de salvaguarda juridica, comum em legislacdes setoriais, que evita
alegacdes de que a puni¢do administrativa municipal esgotaria a responsabiliza¢do.

Esta em consonancia com o art. 37, §62 da Constituicdo Federal, que prevé a responsabilidade
objetiva do Poder Publico por danos, sem prejuizo de outras sangoes.

Reforca o principio da separagdo entre esferas administrativa, civil e penal.
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TITULO V - OBRIGACOES DURANTE A EXECUCAO DAS OBRAS

CAPITULO I - DISPOSICOES GERAIS

Art 109. Para fins de documentacdo e fiscalizagdo, o alvara de licenca para construir e licengas para
demoligdes e movimentagdo de terra deverdao permanecer no local das mesmas, juntamente com o
projeto aprovado, quando houver.

Paragrafo Unico. Estes documentos deverdo estar facilmente acessiveis a fiscalizagio da Prefeitura
durante as horas de trabalho e em perfeito estado de conservagao.

Art 110. Toda obra em execugdo devera manter, em local visivel ao publico, placa identificadora, com
as informacgdes descritivas da edificacdo e do licenciamento, conforme regulamentagdo do drgao
licenciador.

§ 12 A auséncia da placa ou a sua afixagdo em desacordo com este artigo poderd ensejar a autuagao
da obra e a paralisagdo imediata dos trabalhos até a regularizagdo.

§ 22 Esta exigéncia ndo se aplica aos casos em que houver dispensa de licenciamento, nos termos
estabelecidos nesta Lei Complementar.

Art 111. A execucdo de obras, incluindo os servigos preparatérios e complementares, suas
instalacbes e equipamentos, serd procedida de forma a obedecer ao projeto aprovado, a boa
técnica, as normas técnicas e ao direito de vizinhanga, a fim de garantir a seguranca dos
trabalhadores, da comunidade, das propriedades vizinhas e dos logradouros publicos, observada
em especial a legislagdo trabalhista pertinente.

Art. 109 a 111

COMENTARIO:

Os dispositivos tratam de exigéncias formais como afixacdo do alvard, placa de identificacao,
preservacao de documentos, e instalacdo de tapumes e protecdes.

Essas obrigacGes fortalecem a transparéncia, seguranca publica e fiscalizacdo urbanistica.

CAPITULO Il - CANTEIRO DE OBRAS

Art 112, O canteiro de obras, suas instalagdes e equipamentos, bem como os servigos preparatorios
e complementares, respeitardo o direito de vizinhanga e o disposto nesta Lei, nas Normas Técnicas
Brasileiras, na legislagdo sobre seguranga, no Codigo de Posturas e no seu regulamento.

Art 113. Durante a execugdo de obra, reforma ou demoligdo, o responsavel técnico e o proprietario,
visando a protecdo de pedestres ou de edificagdes vizinhas, deverdo instalar dispositivos de
seguranga, tais como tapumes, andaimes e telas de protecdo, conforme critérios definidos nesta
Lei, na legislacdo especifica sobre a seguranca e medicina do trabalho e ainda no Cédigo de
Posturas e no seu regulamento.

Art 114. Nenhuma construcdo, reforma ou demolicdo podera ser realizada no alinhamento dos
logradouros publicos, ou com afastamento inferior a 4,00m (quatro metros), sem que haja, em toda
a sua frente, bem como em toda a sua altura, um tapume acompanhando o andamento da obra.

§ 12 Fica dispensada a exigéncia de tapume nas obras de construgdo, reparo ou demoli¢do de
muros com altura maxima de 3,00 m (trés metros).

§ 22 O tapume podera ser implantado no alinhamento do muro ou do terreno existente, desde que
garantida uma faixa minima de passeio livre de 1,50 m (um metro e cinquento centimetros).

§ 32 Para atender ao passeio livre minimo poderd ser utilizado o leito carrogavel ou as vagas
publicas de estacionamento, mediante autorizagdo especifica do 6rgdo responsavel pela
autorizagdo do uso dos espagos publicos.

§ 42 O muro definitivo da edificagdo devera respeitar o recuo vidrio aprovado no projeto licenciado.

§ 52 O 6rgdo municipal de planejamento podera estabelecer normas e diretrizes especificas para a
execu¢ao dos tapumes, observando a circulagao e a fruigdo do espago publico, conforme o disposto
no Cédigo de Transito Brasileiro, os padrdes de ocupacdo das calgadas, a garantia de seguranga,
qualidade e acabamento, o tempo maximo de permanéncia da estrutura e demais exigéncias
aplicaveis.
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Arts. 112 2 114

§ 52 O 6rgdo municipal de planejamento podera estabelecer normas e diretrizes especificas
para a execucdo dos tapumes, observando a circulacdo e a fruicdo do espaco publico,
conforme o disposto no Cédigo de Transito Brasileiro, os padrdes de ocupagdo das calgadas, a
garantia de seguranca, qualidade e acabamento, o tempo maximo de permanéncia da
estrutura e demais exigéncias aplicaveis.

COMENTARIO:

Excesso normativo. O 6rgdo de planejamento deve ter coisas mais importantes pra se
preocupar do que tapumes

A exigéncia de tapume obrigatério em construgées proximas ao logradouro (art. 114) com
excecdes bem delimitadas é positiva. O §32, que permite uso de vagas de estacionamento
publicas para manter faixa de pedestres, podera gerar controvérsias com a mobilidade urbana
e uso do espaco publico, exigindo regulamentac¢ao cuidadosa pelo Municipio.

O §52 confere discricionariedade técnica ao planejamento municipal quanto aos tapumes, o
que deve ser fiscalizado para evitar arbitrariedade ou disparidade de tratamento.

TiTULO VI - NORMAS TECNICAS E REQUISITOS CONSTRUTIVOS

CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS

Art 115. Os elementos arquitetdnicos, estruturais e funcionais das edificacbes deverdo atender as
Normas Técnicas Brasileiras pertinentes, bem como as regulamenta¢des especificas aplicaveis,
conforme o uso e as caracteristicas da construgdo.

§ 12 As instalagdes e os equipamentos das edificagbes deverdo ser projetados, calculados e
executados por profissionais legalmente habilitados, de modo a garantir a seguranca, a higienee o
conforto dos usudrios, inclusive no que se refere a legislagdo de medicina e seguranga do trabalho e
a acessibilidade, quando exigivel.

§ 22 As fundagdes, estruturas, paredes e coberturas deverdo atender aos requisitos normatizados
de desempenho compativeis com a fun¢do e o porte da edificacdo, incluindo resisténcia ao fogo,
isolamento térmico, isolamento e condicionamento acustico, estabilidade e impermeabilidade.

§ 32 O profissional responsdvel técnico deverd definir e dimensionar as solugdes relativas as
fundagdes, estruturas, vedacBes, ventilacdo, iluminagdo, circulacdo, instalagdes sanitdrias,
acessibilidade, dimensionamento dos compartimentos e demais elementos compativeis com o uso
proposto para a edificagdo, assumindo integral responsabilidade técnica pelas solugdes adotadas,
em conformidade com as normas técnicas vigentes.

CAPITULO 11 - REQUISITOS CONSTRUTIVOS

Se¢do | - Da Acessibilidade

Art 116. Na andlise de projetos de construcdo, reforma ou regularizacdo de edificagdes privadas de
uso coletivo ou de edificagdes publicas, serd obrigatéria a observancia das disposicdes previstas nas
legislacdes federal, estadual e municipal relativas a acessibilidade universal de pessoas com
deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

§ 12 No caso de modificacdo ou ampliacdo de edificacdo anteriormente licenciada, os requisitos de
acessibilidade, quando aplicdveis, serdo exigidos apenas na parte da edificacdo em alteragdo.
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§ 22 Nos casos de regularizacdo de edificagBes existentes, serd exigida a adocdo de adaptagdes
razodveis, nos termos da legislacdo vigente.

§32 Nas hipdteses em que for necessdria a adapta¢do da edificacdo as normas supervenientes de
acessibilidade, o Municipio deverd exigir a adaptacdo razodvel, dispensando a execucdo de
alteragdes que se revelarem tecnicamente invidveis, desproporcionais ou irrazoaveis.

§42 Para avaliagdo da dispensa de alteragdes prevista no §3%, o interessado apresentard laudo
técnico, firmado por profissional habilitado, justificando a inviabilidade, desproporcionalidade ou
irrazoabilidade da alteragdo cogitada, que serd avaliado pelo Municipio.

Art117. A apresentacdo de projeto simplificado ndo exime o responsavel técnico pela elaboragdo e
execucdo da obra do cumprimento integral das normas de acessibilidade aplicaveis.

Pardgrafo dnico. O responsdvel técnico deverd firmar declaracdo especifica atestando a
conformidade do projeto com as Normas Técnicas e regulamentag¢des aplicdveis a acessibilidade.

Secdo Il - Dos Muros e Elementos no Logradouro Publico

Art 118. Para os terrenos edificados serd facultativa a constru¢do de muros de fechamento em suas
divisas.

Art 119. Os muros e elementos de vedacdo no afastamento obrigatério, nas divisas laterais e de
fundos deverdo obedecer as normativas do 6rgdo de licenciamento quanto a altura e tipo de
vedacdo.

Art 120. Poderdo ser admitidos elementos arquitetdnicos de fachada sobre a drea do logradouro
publico conforme diretrizes do érgdo de planejamento.

Secdo IIl - Da Eficiéncia Energética nas Construgdes

Art 121, O Municdipio poderd exigir, conforme regulamenta¢do do Poder Executivo, a ado¢do de
medidas de eficiéncia energética, uso racional da dgua e outras solu¢des construtivas sustentdveis
em projetos de edificacdes, especialmente aqueles de maior porte ou impacto urbano, com vistas a
mitigacdo e adaptacdo as mudangas climdticas.

§ 12 As exigéncias previstas no caput poderdo contemplar, entre outras, normas sobre captacdo e
reuso de dguas pluviais, sistemas passivos de climatiza¢do, uso de fontes renovaveis de energia,
indices minimos de desempenho energético e estratégias de manejo sustentdvel de dguas pluviais,
observadas as diretrizes municipais especificas.

§29 Os pardmetros de sustentabilidade deverdo ser verificados por meio de ficha técnica
autodeclaratéria, devidamente preenchida e assinada pelo responsédvel técnico do projeto, nos
termos da regulamentacdo.

§392 Para a concessdo do Habite-se, deverd ser apresentado laudo do responsdvel técnico, atestando
o atendimento aos requisitos declarados na ficha técnica.

Se¢do IV - Da Destinacdo de Residuos Sélidos

Art 122. Todas as edificagdes, independentemente do uso ou atividade, deverdo dispor de local
especifico para apresentacdo dos residuos sélidos a coleta, conforme as diretrizes e os
dimensionamentos estabelecidos nas instru¢des normativas da operadora dos servigos de manejo
de residuos.

Art 123, O depésito de residuos externo deverd:

. Estar localizado na parte interna da propriedade, junto ao alinhamento do muro;

1. Ser livre, de fécil acesso pelo passeio publico e com a abertura para a rua de acesso ao
veiculo coletor;

l.  Estar equipado com recipientes méveis, compativeis com o sistema de coleta adotado no
Municipio;

IV.  Ndo obstruir o passeio publico, nem interferir na circulagdo de pedestres;
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V. Ter elementos de vedagdo conforme diretrizes do Plano Diretor e do 6érgdo de
licenciamento.

Paragrafo (nico. Poderd ser solicitado espaco para recuo de caminhdo coletor no logradouro
plblico, desde que ndo amplie o recuo vidrio previsto no Plano Diretor.

Art 124. A operadora dos servigos de manejo de residuos sélidos podera exigir a implantacdo de
depésito interno para acondicionamento de residuos, conforme o porte, 0 uso e as caracteristicas
da edificacdo, que deverd ser dotado de equipamentos moéveis que possibilitem o
acondicionamento e a separacdo das diferentes fracdes de residuos, de acordo com suas
caracteristicas, nos termos de regulamentacdo especifica.

Art 125. As edificacdes que gerem residuos especiais, ndo classificados como residuos sélidos
urbanos, deverdo dispor, além dos depésitos interno e externo, de instalagdes especificas para
armazenamento, coleta e destinacdo adequada dessa fragdo de residuos, conforme regulamentagdo
e legislagdo especifica.

Art. 115a 125

COMENTARIO:

Artigos 115 a 117 — Acessibilidade e responsabilidades técnicas: As obrigagdes de atendimento
as Normas da ABNT, especialmente em acessibilidade, estdo em consonancia com o Estatuto
da Pessoa com Deficiéncia (Lei 13.146/2015).

Art 116. Na analise de projetos de construcdo, reforma ou regularizagdo de edificagGes
privadas de uso coletivo ou de edificagbes publicas, sera obrigatdoria a observancia das
disposicdes previstas nas legislagcdes federal, estadual e municipal relativas a acessibilidade
universal de pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida.

PROPOSTA DE NOVO TEXTO DA LEI:

Incluir o termo - atestada no registro ou anotagao de responsabilidade técnica.
COMENTARIO:

Assim o municipio se protege de ser responsavel solidariamente por eventual descumprimento
da norma técnica.

O 8§32 do art. 116 introduz o conceito de adaptagao razodvel e viabilidade técnica, alinhado
com decisdes do STJ e da jurisprudéncia do STF sobre proporcionalidade e razoabilidade.

Art 117. A apresentacdo de projeto simplificado ndo exime o responsdvel técnico pela
elaboragdo e execugdo da obra do cumprimento integral das normas de acessibilidade
aplicaveis.

Paragrafo Unico. O responsavel técnico devera firmar declaracdo especifica atestando a
conformidade do projeto com as Normas Técnicas e regulamenta¢des aplicdveis a
acessibilidade.

COMENTARIO:

A "declaragao especifica" é redundante, dado que o responsavel técnico ja declarou nos
mesmos termos em sua ART/RRT.
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Artigos 118 a 120 — Muros e logradouros publicos: A permissdo de elementos arquiteténicos
avancarem sobre o logradouro exige cautela e controle urbanistico, pois afeta diretamente a
fruicdo do espaco publico e pode conflitar com o principio da fungdo social da propriedade (CF,
art. 182, §29).

Artigos 121 a 125 — Sustentabilidade e residuos: O Municipio podera exigir medidas de
eficiéncia energética e sustentabilidade, o que vai ao encontro de diretrizes internacionais (ex:
Acordo de Paris) e nacionais (ex: Politica Nacional sobre Mudancga do Clima).

COMENTARIO:

A exigéncia de ficha técnica autodeclaratéria (art. 121, §29) demanda fiscalizacdo eficaz, sob
risco de formalismo sem efetividade ambiental.

Os dispositivos sobre residuos soélidos sdao coerentes com a Politica Nacional de Residuos
Sélidos (Lei 12.305/2010), inclusive ao prever locais adequados de coleta e separacdo de
residuos especiais.

TITULO VII - DA REGULARIZACAO DA EDIFICACOES

Art 126. Poderdo ser objeto de regularizacdo as construgdes existentes que ndo possuam
licenciamento urbanistico, desde que atendam integralmente as disposi¢des do Plano Diretor
vigente, ao Codigo de Obras e demais legislagdes urbanisticas, edilicias e ambientais aplicaveis.

§12 A regularizacdo dependerd da comprovagdo, por meio de projeto técnico assinado por
profissional habilitado, da conformidade da edificagdo com os pardmetros urbanisticos da zona
onde se insere, tais como uso permitido, recuos, gabarito, taxa de ocupacdo, coeficiente de
aproveitamento e demais restri¢cdes legais.

§22 O procedimento de regularizagdo serd regulamentado pelo 6rgdo de licenciamento, que
definird os requisitos técnicos, documentais e os prazos para atendimento.

Art 127. Altera-se o art. 12 da Lei Complementar n. 374, de 2010, que passa a vigorar, em seu
caput, com a seguinte redagdo: “Art. 12 As construcdes irregulares, clandestinas e ndo
adequadas para atividade originalmente legalizada existentes no municipio de Floriandpolis,
até a data de 31 de Dezembro de 2020, poderdo ser aprovadas para fins de concessdo da
Certiddo de Habite-se, na forma desta Lei Complementar.”

Art 128. Revoga-se 0s §12 e § 22 do art. 42 da Lei Complementar n2 374, de 2010.

Art. 126 a 128

Art. 126
COMENTARIO:

Regularizacdo condicionada ao atendimento pleno a legislacdo urbanistica: Exige que
construcdes irregulares s possam ser regularizadas se estiverem conformes ao Plano Diretor,
Cédigo de Obras e legislacdes correlatas.

Isso reforca a seguranca juridica e evita regularizagdes arbitrarias ou politicas, como as que
historicamente minaram o controle urbanistico em diversas cidades.

§12 e §2° — Exigem projeto técnico assinado e regulamento préprio: E fundamental que o
regulamento infralegal nao flexibilize o texto da lei, sob pena de vicio de legalidade.
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TITULO VIII - DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS
Art 129. As previsdes de regulamentacdo dos dispositivos deste Cédigo de Obras serdo realizadas

por meio de:

| - lei complementar especifica nos termos do caput do art. 61 da Lei Organica Municipal, quando
assim expressamente mencionado;

Il - decreto, quando depender de regulamentagdo ou ratificacdo do Chefe do Poder Executivo; e

Il - instrugdes normativas, quando as diretrizes forem instituidas pelos 6rgaos com competéncia
atribuida por lei.

Paragrafo Unico. Fica o municipio obrigado a disponibilizar repositério de normas complementares a
este Codigo de Obras.

Art 130. Os projetos cujos requerimentos sejam protocolados até a data de inicio da vigéncia desta
Lei Complementar, poderdo ser analisados integralmente de acordo com a Lei Complementar n?
060, de 2000, ou totalmente pelas normas da presente lei complementar, vedada a tramitagdo
simultanea das legislagdes.

Art 131. A critério do municipio, no interesse da preservagdo do patriménio, poderdo ser isentadas
de exigéncias do presente codigo as reformas, restauragdes e ampliagcdes em edificagdes existentes
e identificadas como de interesse historico, artistico ou cultural.

Art 132. Os laudos e demais documentos técnicos, quando apresentados, somente serdo
considerados validos se acompanhados da respectiva Anotagdo ou Registro de Responsabilidade
Técnica (ART ou RRT), devidamente registrada no conselho de classe competente.

Art 133. Esta lei complementar entrara em vigor na data da sua publicagdo, revogando-se a Lei
Complementar n2 60, de 2000, e a Lei complementar n2 707, de 2021.

CONCLUSAO

A proposta de Cédigo de Obras, nos trechos analisados, demonstra tecnicidade e alinhamento
com principios constitucionais, normas técnicas e legislagbes setoriais federais,
especialmente nos temas de fiscalizagdo, acessibilidade, sustentabilidade, segurangca e
regularizagdao. As mudangas sdao bem positivas, a flexibilidade aumenta bem. Trazendo melhor
ordenamento, simplificacdo e adocdo de medidas administrativas e tecnoldgicas que deverdo
proporcionar maior agilidade nas fases de analise de processos e acompanhamento e
fiscalizacdo de obras. Como questdo geral, talvez possa estar mais explicito os estimulos a
projetos especiais ou resultantes de planos setoriais como o REURB. H4 uma tendéncia de
trocar os planos gerais como o Plano Diretor, Codigo de Obras, Cddigo de Postura, Sons e
Ruidos que na pratica leva toda uma década para ser atualizado. O chamado planejamento
continuado, que pode ser dado por planos setoriais continuos, amparados pelo Conselho da
Cidade. Pra isso, o Cddigo de obras e o Plano Diretor devem recepcionar as indicagdes dos
projetos e programas estratégicos do planejamento continuado promovendo o
desenvolvimento urbano sustentdvel.

Os mecanismos de fiscalizacdo e equipes de fiscais precisam ser mais fortalecidos para garantir
efetividade ao modelo declaratério, em sustentabilidade e acessibilidade. E em especialmente
na fiscalizacdo de obras irregulares e ocupac¢des urbanas desordenadas utilizando de
instrumentos e tecnologia a fim de identificar tais irregularidades.

A proposta apresenta avangos importantes na sistematizacdo das sang¢6es urbanisticas, em
especial pela vinculagdo ao CUB/SC, tipificacdo de infracdes e gradagdo sancionatdria. No
entanto, pontos criticos envolvem: Definigdes nos artigos de critérios objetivos para
aplicacdo de adverténcia e multa; Risco de criminalizagdo desproporcional por
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descumprimento de embargo; Potencial de demoli¢do e apreensdo sumaria sem
garantia suficiente ao contraditério; Limitagao excessiva de andlises técnicas no
processo de regularizacao.

Importante destacar os artigos:

Art 7. E direito do proprietario do imdvel solicitar junto a Prefeitura o cancelamento ou
anulacao dos atos administrativos protocolados por ele .....

Responsabilidade excessiva e solidaria sem delimitagdo (Art. 11): A previsdo de
responsabilidade soliddria do proprietario com o técnico precisa ser melhor delimitada. A
solidariedade nao pode ser presumida

Art 15. A comprovagdo da posse do imdvel devera ser realizada mediante apresentac¢do da
documentacdo estabelecida pelo 6rgao responsavel ....

Oportuno definir quais sdo os documentos que, perante o municipio, comprovam a posse do
imoével.

Observem este item com atencdao decorre deste artigo um conjunto importante de
contestagbes de propriedade do municipio, a¢des administrativas e judiciais. A ndo
comprovacdao, ou comprovacao precdria é fator determinante na ocupagdo irregular do
territorio, invasoes, entre outros.

Art 17. E obrigatéria a assisténcia de profissional responsavel técnico habilitado na elaboracio
de projetos, na execugdo e na implantagao de obras, sempre que ...

O municipio ndo tem competéncia para legislar sobre o exercicio profissional dos técnicos
legalmente habilitados em territério nacional, ainda que a atuagdo se de em sede de seu
municipio.

Edigdo do ART. 18. O profissional responsavel pelo projeto arquitetdnico NAO E solidario na
responsabilizacdo por elementos de execucao da construcdo. A legislacao FEDERAL abraca o
tema.

Nos artigos 30 e 31 é prudente estabelecer prazos e incentivos a regularizacdo das edificagGes
existentes e daquelas em dreas de retrofit em paralelo ao novo licenciamento.

No Art. 38. O licenciamento declaratério serd concedido sem a necessidade de analise técnica
prévia pelo Municipio quanto ao projeto arquiteténico apresentado, sendo de
responsabilidade exclusiva do profissional responsavel técnico pelo projeto arquitetonico o
atendimento a legislagdo e normas vigentes, assim como as eventuais restricdes urbanisticas
constantes na matricula do Registro de Imdveis do imével objeto do empreendimento.

Importante observar que A lei n? 6766/79 dispbe em seu artigo 26, inciso VII, que os contratos
a serem utilizados nas alienagdes de imdveis de loteamentos devem conter a “declaragao das
restricdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacdo pertinente”. Ja o
artigo 45, para dar efetividade ao regramento urbanistico instituido pelo loteador, estabelece
que “O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes
legitimas para promover a¢do destinada a impedir construcdo em desacordo com restricoes
legais ou contratuais”. Deste modo e considerando o carater declaratério do licenciamento,
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importante deixar clara a responsabilidade do responsavel técnico pelo projeto em atender,
também, as eventuais restrigdes urbanisticas instituidas pelo loteador do imével, desde que
devidamente registradas na matricula de registro do loteamento, para evitar aprovacgoes de
projetos em desacordo com elas.

Recomendamos ajustes nas datas de prazo considerando a existéncia de feriados prolongados,
pontos facultativos e finais de semana. Periodo que impactam na redugdo de dias necessarios
para atender as demandas solicitadas e impostas nos artigo n2 43, 100, 101, 103 e 105.

Observar que a multa de até 10 CUB/SC pode ser severa dependendo do tipo de obra e devera
ser analisada conforme capacidade econ6mica do proprietario/responsavel, e ndo ha previsdo
de gradacdo clara para reincidéncia leve.

Obras de maior complexidade e de impacto urbano como grandes polos geradores de trafego
ndo especifica os critérios para "obras de maior complexidade" — ponto que deve ser
regulamentado com urgéncia para garantir seguranca e isonomia.

Nos artigos 63 a 70. A possibilidade de laudos substituirem vistorias (art. 68) exige controle
rigoroso e responsabilizagdo efetiva para evitar fraudes ou negligéncia técnica. A previsdo de
cancelamento do Habite-se em caso de desconformidade é legitima, mas a notificacdo e
oportunidade de regularizacao devem ser garantidas antes da sancao final.

Nos artigos 80 a 82 a subjetividade na definicdo de dolo ou negligéncia (art. 80, §49): O agente
fiscal detém margem de interpretacao para qualificar a conduta como dolosa ou negligente, o
que pode gerar arbitrariedades. Seria recomendavel a previsdo de critérios objetivos ou
tipificagdes claras para orientar a aplicagdo da multa com parametros normativos mais
definidos no regulamento da lei, para garantir seguranga juridica e evitar abusos
administrativos.

Nos artigos 83 a 86 limita o valor da multa consolidada ao teto, mas abre exce¢cdao ampla no
§19 ao prever atualizagdo, juros e encargos sem limitacdo. A auséncia de teto consolidado
nesses casos pode resultar em efeito confiscatorio, contrariando o art. 150, IV da Constituicdo.
Importante o esclarecimento normativo de que os encargos pds-vencimento devem observar o
principio da capacidade contributiva e ndo resultar em acréscimos desproporcionais.

Os artigos 87 a 88 prevé a comunicagdo a autoridade policial por desobediéncia (art. 330 CP),
mas ndo exige esgotamento das vias administrativas nem analise sobre eventual boa-fé do
autuado, o que pode gerar criminalizagao indevida de condutas administrativas. Solicitamos
uma previsdo expressa da necessidade de notificagdo especifica para cumprimento de
embargo, com prazo minimo razoavel, antes da remessa ao Ministério Publico ou policia.

Os artigos 90 a 91 estipula prazo de 30 dias para requerer devolucao, sob pena de perda. Isso
pode ser questionado por sua rigidez e potencial confisco de bens, especialmente em
contextos de litigio ou dificuldade de acesso a informagao por parte dos interessados. E ndo
faz qualquer mencdo aos equipamentos locados de terceiros, empresas de locacdo de
maquinas e equipamentos que atendem varios setores da construcdo civil sujeitos a ter seus
equipamentos retidos. Acreditamos que a apreensdo vinculada a regularidade urbanistica e
fiscalizacdo de obras irregulares € um mecanismo legitimo de coer¢do administrativa, porém
importante verificar as empresas terceirizadas neste caso.



Pagina: 564

Os artigos 92 a 97 informa a possibilidade de demolicdo sumaria exige laudo técnico, mas a
norma permite atuagdo da administragdo em caso de negativa ou inércia do proprietario (art.
94, Ill), sem prever prazo para contraditério prévio.

O art. 93, §12 impde limite de 4 analises técnicas para aprovacdo de projetos, o que restringe o
direito a ampla defesa em matéria técnica complexa, especialmente para empreendimentos
maiores e de grande impacto urbano.

A redacdo do inciso Il do art. 96 estabelece puni¢do urbanistica com redug¢do de indice
construtivo, o que pode ter impacto patrimonial relevante. Embora legitima, carece de critério
técnico para afericdo da proporcionalidade entre a infracdo e a sangao.

O art. 92 define hipdteses objetivas para demoli¢ao, incluindo abandono prolongado e risco a
paisagem urbana. O art. 94 permite demolicdo sumdria em caso de risco iminente ou invasao,
0 que é compativel com decisGes do STF sobre tutela da ordem urbanistica e do meio
ambiente. Importante adotar regime escalonado de andlises conforme a complexidade do
projeto, e prever instancia recursal técnica antes da imposicdao definitiva da demolicdo.
Regulamentar pardmetros objetivos para aplicacdo da reducdo, considerando gravidade, dolo,
reincidéncia e impacto do bem demolido.



