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RESULTADO CONSULTA PUBLICA - LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO - 14.10.2025 a 18.01.2026

Vinculo com a cidade

Qual sua sugestdo para uma nova redagao, contribuicéo ou elogio sobre a legislagéo municipal existente?

Apresente a justificativa da proposta, se considerar pertinente.

16/10/2025 16:47:22

F ]

Morador

Alegislagao precisa seguir os principios do sustentavel a este como mobilidade sustentavel, ciclovias,
drea de lazer e esporte, parques, dreas de encontro, logico. Cada distro ou baro devera o aém dag escolas,um tipo de centro da
cidadania a exemplo de Curitiba, uma estrutura de lazer, esporte, natagao, eventos comunitrios e cultura com biblioteca e servigos basicos. Padronizados,
isto é, no improvisados, como, na minha opinido, temos atualmente, quando temos mas também seguindo as vocagdes de cada bairro. Na Inglaterra
chamam de Leisure Centers e funcionam muito bem existem bons exemplos em todo o mundo. Achei excelente a iniciativa da prefeitura em chamar o
dinamarqués Jan Gehl para propor solugdes para o Centro mas além do projeto a execugéo, manutengéo e acompanhamento dos espagos s& igualmente
importantes. Entdo os espagos precisam ser resilientes e de facil transformagao quando existir necessidades de adaptagdo. Outro aspecto importante é a
necessidade de solugdes de baixo custo e criativas.

Aideia geral é melhorar a infraestrutura existente e preservar o que ja existe e depois ampliar. N&o acho

justo ampliar o nimero de lotes enquanto os moradores locais, que ja esto aqui a muitos anos 6 tem a
perder com isso (mais transito, mais problemas em geral) Com tantas construgdes e loteamentos
precérios e irregulares se faz prioridade a regularizago destes antes de qualquer ampliagéo.

17/10/2025 09:38:30
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Assistente Juridico

‘Sugiro trazer maior celeridade nos processos com meios mais tecnologicos

Mutualidade situacional

19/10/2025 22:14:38

—— )

Morador

Novo tamanho minimo de lote padréo passar a ser 150m?

150m? de drea de terreno é plenamente suficiente para construir residéncia de dois andares para uma
familia. Aumentaria em muito a de terrenos e reduziria Imobilidria,

27/10/2025 21:1413

ko .87

Profissional da
construggo civil

Apresentar alternativas para 40 do

Um dos maiores custos hoje para parcelamento de solo é o Saneamento. Uma vez que a PMF n
cumpre seu papel de gestora do contrato, acionando a Casan, minimamente deveria Iraler allerna(was
para se possa implementar solugGes mais criativas sobre o Saneamento. Para uma terra que jd é cara,
retirar areas de infiltrago e Estagéo de tratamento das areas privativas, inviabiliza até aque\es que
gostariam de fazer empreendimentos mais acessiveis.

fagoas de decantago em AVL s diminuigéo de infraestrutura para compensar infiltragéo, podem ajudar
na deman

27/10/2025 21:19:08

P

Profissional da
construgao civil

‘Alternativa para melhoria do desenho urbano X drenagem

Estimulos a criagao de lagos e parques de drenagem. Vivemos em uma ilha, com um sistema hidrico e de
marés complexo. Além disso, o aterro é um desafio. Poder manobrar a terra dentro da prépria drea,
criando dreas de absorgao da dgua e de movimentagdo da terra, usando esses espagos como dreas
piblicas computaveis nos coeficientes de contrapartida, podem ajudar os urbanistas e a area ambiental a
desenvolverem alternativas mais inteligentes e de solucionar aterro e drenagem

27/10/2025 21:25:02
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Profissional da
construgao civil

‘Alternativas hibridas que permitam aumento de densidade

Areguiamentagao do loteamento de acesso controlado e a alternativa de condominios abertos dentro
dos loteamento, tendo esses de vilas. Isso permite um desenho com menor
Gomanda de nfraestruturs interna das viss, som prejudicar a nfracstrtura principaldo loteamento. AS
vilas diminuem pontos de coleta de lixo e entrada de agua, bem como permitem o aumento da densidade.
£ uma alternativa nova, mas que pode servir bem ao desenho mais criativo de habitages de renda média
e baixa

31/10/2025 15:54:52

Fr——

Representante de
entidade comunitaria

Permitir Parcelamento de Terrenos em Areas com Vocagdes Especiais Mediante Estudo Técnico

Situagdo atual: Proibigao absoluta de loteamentos em terrenos alagadigos ou baixos sujeitos & inundagdo.

Sugestao: Permitir loteamento nessas areas mediante estudo hidrologico, drenagem e plano de manejo ambiental especifico.

Base Legal: LC 482/2014, arts. 5° e 14, permitem ocupagdo sob condicionantes técnicas e ambientais.

2. Criar Faixas Flexiveis de em Zonas Urbanas C

Situagdo atual genérico de sem considerar

Sugestao: Permitir afastamentos reduzidos ou zero para dreas urbanas j consolidadas, meciante anie de impacto urbano e técnico.
Base Legal: Art. 5° §7° da LC 739/2023 prevé adequagéo de parametros urbanisticos com base em paisagem, ventilago e insolagéo.
3. Autorizar Etapas de Implantagdo por Fases nos Loteamentos

Situagdo atual: Exigéncia de execugzo total da infraestrutura de uma s6 vez.

Sugestdo: Autorizar implantagéo por fases, desde que cada fase tenha infraestrutura minima garantida.

Base Legal: Diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) e boas préticas de planejamento urbano.

4. Padronizagéo do Remembramento de Lotes com Aproveitamento Total dos Parametros Urbanisticos

Situagdo atual: Ambiguidade na aplicagéo de indice de aproveitamento quando ha remembramento.

Sugestdo: Garantir que o indice de aproveitamento do lote resultante seja utilizado, o
Base Legal: Art. 2° da LC 739/2023 permite que a \eg-sla;ao mais 'avuravel a0 particular prevalega.

5. Incentivar L com e ndic

Situagdo atual: A lei de parcelamerto ésilenciosa quantu a prancas sustentaveis.

Sugesto: Incluir bonifi CA o e taxa de ocupagdo) para com &0 ambiental, gestéo de

residuos, captagdo de agua, entre om

Base Logal. Docrelo 26,049/2025 ¢ arte, 295-A ¢ 295-6 da LC 482/2014,

6. Adotar Faixas Sanitérias com Larguras Varidveis Mediante Estudos Técnicos
Situagdo atual: Imposicao de faixas fixas baseadas apenas na drea da bacia hidrografica.

Sugestao: Permitir dimensionamento técnico das faixas no edificaveis com base em estudos hidrologicos especificos.

Base Legal: Compativel com flexibilizagdo da LC 739/2023, art. 5°,

7. Incluir Dispositivo de Transferéncia de Potencial Construtivo entre Lotes de Mesma Zona
Situagdo atual: Lei antiga ndo trata desse instrumento.

Sugestao: Permitir que lotes com restrigoes ambientais transfiram o potencial construtivo para dreas permitidas, dentro da mesma zona ou macrozona,
Base Legal: Ferramenta prevista no Estatuto da Cidade e aplicada na LC 482/2014.

8. Compatibilizar Regras com Ocupagdes de Interesse Social (HIS)
Situagdo atual: A legislagao de 1974 no diferencia parcelamentos para HIS.

Sugestao: Criar regras especiais e mais flexiveis para parcelamentos de habitag&o de interesse social (redug@o de largura de vias, lotes menores,
infraestrutura minima).

Base Legal: Lei Federal n° 14.620/2023 (Minha Casa Minha Vida) e normativas da CEF.

9. Viabilizar Projetos com Uso Misto em Novos Loteamentos

Situagéio atual: A legislagao trata apenas de parcelamento com destino a edificagéo genérica

Sugestao: Autorizar e incentivar loteamentos com uso misto (residencial, comercial e urbanas.
Base Legal: LC 482/2014 e sua revisdo (LC 739/2023) tratam da multicentralidade e da complementaridade de usos (An 14,11)

10. Adotar para Pequenos

Situagéio atual: Procedimentos iguais para grandes e pequenos loteamentos

Sugestao: Criar tramitagéo simplificada para parcelamentos com menos de 10 lotes e sem abertura de via, com base em autodeclaragéo e laudos técnicos
Base Legal: Compativel com o modelo do Corpo de Bombeiros (processo simplificado — IN 1/2024) e art. 5° da LC 739/2023.

11. Regular o Célculo da Altura das EdificagGes em Terrenos com Declividades Acentuadas

Situagdo Atual

Alegislago urbanistica de Florianopolis ainda é genérica no tratamento de terrenos com aclives ou declives. Isso pode gerar inseguranga técnica e limitar o
legitimo dos lotes, em zonas urbanas consolidadas com relevo acidentado — comuns na cidade.

Sugestéo de Incluso Legislativa:

Em terrenos com declividade superior a 30% (ou conforme parametro técnico definido em norma municipal), a altura da edificagao deveré ser considerada a

partir da cota do meio-fio frontal ao lote (ou ponto médio da testada), independentemente da variagéo topografica posterior.

A edificagéo deverd atender s seguintes condigoes técnicas complementares:

a) Apresentar projeto de fundagao e contengdo geotécnica assinado por responsavel técnico habilitado, visando garantir estabilidade da edificagéo e das

adjacéncias;

b) Garantir ventilagao, insolagao, iluminagao natural e acessibilidade universal para todos os pavimentos e unidades, conforme previsto na ABNT NBR 9050,

NBR 15.575 e legislagéo municipal vigente;

) Quando necessario, serd exigido estudo de impacto urbanistico e visual, para preservar a harmonia da paisagem urbana e mitigar possiveis impactos

negativos de edificagdes escalonadas.

Justificativa Técnica e Legal

- Evita o rebaixamento forcado da edificagéo, promovendo seguranca estrutural e redugdo de custos com escavagoes e contengoes excessivas.

- Preservaa paisagem natura\ e valoriza o relevo local como elemento estruturante da forma urbana.

- Promove em habitagoes e edificagdes publicas ou de uso coletivo.

- Estd em conformidade com:

o Art.5°,§7° da LC 739/2023 (compatibilidade entre indices urbanisticos e topografia, insolagéo e ventilagao);

o Decreto 28.049/2025, que trata da sustentabilidade construtiva;

Alegislagéo de Floriandpolis & uma das mais complexas do Brasil, pois é extensa e demanda estudos
permanentes, em seus diversos assuntos.

06/11/2025 13:05:15
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Profissional da
construgao civil

Art.2° - definigao de area urbana pela Lei n° 898/1968
Problema: Remete a lei de 1968 — limites urbanos desatualizados.

Recomendagao: considera-se urbana a drea fixada pela Lei.

Sugestdo: Necessidade urgente de alterar o perimetro urbano de acordo com o plano diretor.

Art. 3° loteamentos fora da area urbana

Problema: Muito restritivo sem critérios claros para permitir excegdes.

Recomendagao: estabelecer critérios técnicos (impacto ambiental, de acessos, d d
autorizagao. O que permite analises técnicas objetivas para empreendimentos de interesse publico ou quando ha necessidade de expansan controlada.

Art. 7° - terrenos baixos e alagadicos

Problema: Proibigao absoluta salvo obras de saneamento — auséncia de diretrizes técnicas, quando e quais obras.
Recomendagao: manter restrigéo, mas especificar condicionantes técnicos, estudo hidrologico, solugges de
condicionad mediante projto s milagao, lsto Permite soluGBes t6cnices moderas para recuperagao/so sustentével sem colocar populagsd em roco.

Art. 15° - percentuais de dreas pblicas
Recomendagao: Incluir excegao no caso de loteamentos que ja resultem em acesso por via publica existente, sendo o loteamento necessario devido a drea
dagleba

Art. 16 - faixa de 33m na orla

Recomendagao: Compatibilizar com plano diretor que permite construg@o em terreno de marinha

Art. 22 - Recomendagao: trazer limite de 15% como padréo e excegdes em 20%, devido as condigdes de loteamentos em dreas até 30% de declividade.
Art.23-

Recomendagéo: Inserir ressalva permitindo a travessia sob a rede

Recomendagéo: alterar parametro de declividade para 5%, conforme norma de acessibilidade

Art.27 -
Recomendago: Definir se os 60% de declividade permitidos poderéo fazer parte dos lotes ou se serdo considerados parte do sistema viario.

Art.33 -

permitir que seja de parceria ou outro documento que comprove a além do titulo de propriedade do imovel
Em relagéo ao §6, a obrigago do levantamento altimétrico deve-se restringir a drea objeto da andlise e arrumamentos publicos, ndo sendo possivel adentrar
em terrenos de propriedade privada de terceiros

Art.38-

incluir no §1 a informagé dos espagos fica a cargo do municipio,
§2, enquanto as 'obras de infraestrutura o forem aceitas pelo muniaipo, o IPTU Serd cobrado no formato de gleba

Art. 39

Recomendagéo: prever aprovago e alvara integrados (parcelamento + edificago) com prazos articulados.
Recomendagéo: 0 néo cumprimento do prazo, com tolerancia justificada de 30 dias, acarretaré aprovagao automitica.
Recomendamos incluir (capitulos ou artigos)

1. Instrumentos de garantias financeiras -caug@o de lotes, seguro-garantia, fianca bancéria, as quais poderdo ser reduzidas através de entregas do
loteamento por fase.

07/11/202510:25:34
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Profissional da
construgao civil

Sugio s crisgdo deegilagao propria em relacdo aos condominios edicios do muricipio. nluindo  possibiidade de ampiiagao ds metragem ota mite (

hoje em 20.000m?) para edificagdes de interesse social, vinculando sua em par: de

infraestrutura rbana como drea verde ou comunitéria na regido de implantac@o e drea comum qualitativa Frtorna  set condornino. esea medida prevéa
maior de centros e uma maior qualidade de vida de entorno para a populagéo ali residente.

1. Redugao de afastamentos para cursos dagua na area urbana consolidada, conforme lei federal 14.285/2021
2. Mapeamento de todos os cursos d‘agua existentes no municipio. Obuffer hidrografia do Geoprocessamento apresenta esses cursos até onde ndo existe
elemento hidrico. Que seja determinado na nova redag&o um prazo para que isso ocorra.

3. Eliminago da obrigatoriedade de atingir 35% de drea piblica, exigindo somente o arruamento necessério e os 15% de AVL e ACI.

4. Eliminar a obrigatoriedade de fazer loteamento em dreas maiores que 2 hectares, exigir a doagéo de drea publica, mas permitir o desmembramento

1e 2. Existem bairos consolidacos em Floriandpolis com a maioria dos lotes ocupados por edificagoes,
e que os lotes restantes, as vezes oriundos de parcelamentos regulares do solo, cujos lotes ndo
construidos ndo tém viabilidade, devido ao afastamento de 30m para cada lado de um pequeno cérrego
ou vala que corta ou que estd proximo ao terreno. Um exemplo claro é o bairro Sambaqui, mas
poderiamos citar vérios exemplos.

12/11/2025 17:17:34 b i i 00 Morador 5. Permitir o uso das AVLs como érea de lazer dos ou como ocorria & Lei 482/2014. Ou definir o lote minimo nas | 3. Quando se faz um loteamento com terrenos maiores, para construgao de prédios, é necessdrio doar
AVL de planicie e de encosta. AVl e ACI acima dos 15% para atingir os 35% de rea pablica.
6. Nos desmembramentos considerar somente  drea que esté sendo desmembrada, e no toda a gleba, para o percentual de doagéo de dreas piblicas, 4. Exigir somente a reserva das areas do tragado de vias projetadas.
5. Desde 2014 o foi definida a drea do lote minimo nas APLs.
oi0s oyl e pavce\amenlc que se o proprietario, por exemplo, queira desmbrar 2 ha de 5 ha,
doar somente 15% de
Alegislacao na era Topazio esta muito bem, estamos avancando para uma super qualidade de vida A servidao jaborandi no campeche e uma servidao com muitas escolas e comercio e tem varias
14/11/2025 10:14:25 o 10 Morador transversais falta mobilidade na rua 1.3km sendo fechada por um unico morador sabendo que o

loteamento no fundos deixou a espera para ligacao
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RESULTADO CONSULTA PUBLICA - LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO - 14.10.2025 a 18.01.2026

Vinculo com a cidade

Presidente da Comiss&o
de Direito Urbanistico da
OAB/SC

Qual sua sugestdo para uma nova redagao, contribuicéo ou elogio sobre a legislagéo municipal existente?

1 - Escalonar percentuais de dreas publicas exigidas para loteamentos conforme o porte do loteamento (pequeno, médio e grande).
2-Inclui o conceito e procedimento simplificado de desdobro de lote.
3-Remover a previsdo de dreas minimas de lotes/quadras da lei e remeter ao Plano Diretor.

4-Revogar proibigdo genérica de obras/parcelamentos em terrenos de marinha,

Apresente a jusliﬁcativa da proposta, se considerar pertinente.

dos percentuais de dreas publicas.

Suastentvn aplmacao de um percemual nico de 35°% de dreas publicas para todos os oteamentos &
inviabiliza pequenos

percentuais conforme o porte (pequeno‘ ko panca \o(eamen(o) garanlmdo proporcionalidade entre

oimpacto urbanistico e a Xigi urbano

regular. Destaca-se que a exigéncia comelata na e estadual fo revogada em 2023

2.Inclusio do conceito e procedimento de desdobro. Justificativa: O desdobro ja é pratica consolidada,
mas ndo possui previsao legal expressa, o que gera inseguranga juridica. A proposta é reconhecer o
desdobro como subdivis&o simples de lote urbano regular, sem abertura de vias e sem necessidade de
destinagéo de drea publica, com procedimento simplificado, conferindo seguranca e eficiéncia.

3. Eliminagéo das disposigdes sobre dreas minimas de lotes e quadras. Justificativa: As dimensdes
minimas de lotes ja séo definidas pelo anexo do Plano Diretor, conforme cada zoneamento. Manter esses
parémetros na lei de parcelamento cria conflito normativo e rigidez desnecesséria. Propde-se suprimir
tais valores e remeter integralmente aos parametros urbanisticos vigentes, garantindo coeréncia
legislativa e flexibilidade

4. Revogagéo da proibigao e obras ou parcelamentos em terrenos de marinha. Justificativa: O novo
Plano Diretor jd corrigiu esse problema, remetendo a legislag@o federal. A lei e parcelamento deve seguir
amesma diretriz e evitar normatizar algo que j4 é regulado pelo legislagéo federal e pela regulamentado
pela SPU, evitando conflito normativo e permitindo regularizagdo das ocupagdes jd consolidadas nos
terrenos de marinha

s CAPITULO | - DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art_1° = Definicoes

Problema: Definides de “loteamentc, “desmembramento” e ‘remembramento’ diferem da Lei 6.766/79.

Redagdo proposta:

Art.1

§1° Para os fins desta lei,loteamento é a subdivis@o de gleba em lotes destinados & edificagéo, com abertura de novas vias de circulagéo ou prolongamento,
modificagio ou ampliagéo das vias existentes, nos termos da Lei Federal n® 6.766/79.

§2° Desmembramento ¢ a subdiviséo de gleba em lotes sem abertura de novas vias, aproveitando o sistema vidrio existente, conforme definido na Lei
Federal n° 6.766/79.

§ 3° Remembramento é a reunido de lotes contiguos, para fins de composiéo de novo lots

§4° 0 disposto nesta lei aplica-se ao parcelamento do solo urbano observado o Fegramento federal vigente.

Motivo: adequar as definigdes ao padrdo nacional,

At 3° - Loteamentos fora da drea urbana
Atualizagdo minima:
*(..) obedecida a legislagao federal aplicavel ao parcelamento do solo urbano.”

S CAPITULO Il - NORMAS GERAIS

Art, 4° - Execugéo de obras
Atualizagdo minima:
Incluir: “observado o disposto na Lei Federal n° 6.766/79 quanto  aprovago e ao registro do parcelamento.”

Art_7° - Terrenos alagadicos

Problema Ciitéro néo dialoga com Cédigo Florestal

Redagdo propost

Art. 7° () “vedados tambeém loteamentos em dreas de risco ou 4reas de preservago permanente, nos termos da legislagao federal”

Art. 10 - Faixas sanitérias

Problema: Tahela fixa ficou incompativel com normas ambientais posteriores.

Redagdo propos

“As faixas samlanas observaréo alegislagao federal e estadual de protegdo de recursos hidricos e APP, ressalvada regulamentagdo municipal
complementar

Art. 11 - Faixa de 15 m em margens de cursos d'dgua

Problema: APP deve seguir C6digo Florestal.

Proposta:

"Sera observada a faixa non aedificandi prevista na legislagao federal que rege as Areas de Preservagdo Permanente.”

Art. 12 - Aterro de cursos d'agua
Adequar para
“Vedado o aterramento de cursos d'agua naturais, salvo nos casos previstos pela legislagdo ambiental federal.”

Art. 13 - Denominagéo de loteamentos
N&o hé confiito direto.
No é necessaria atualizagéo obrigatdria.

4 CAPITULO IIl — REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 15 - Percentuais de areas publicas

Problema: Lei municipal exige 35% (pode manter), mas precisa harmonizar categorias com a Lei 6.766/79.

Proposta:

"As dreas destinadas a sistema de circulagdo, areas verdes e equi urbanos 40 obedecer a0 minimo

Municipio, respeitando-se o percentual minimo nacional previsto no art. 4° da Lei Federal n° 6.766/79, esendo distribuidas em categorias con(orme aquela
legislagéo.”

Obs.: a Lei 6766/79 originalmente exigia 35%, mas foi alterada pela Lei 9.785/99 e delegou ao municipio,

14/11/2025 22:45:51 ok 1468 Representante de

Art_16 - Faixa de 33 m na orla

Problema: Deve sequir APP federal.

Proposta

" afaixa de p da orla definida pela legislagdo ambiental federal e estadual”

Art. 18 - Conveniéncias do trafego / preservagdo ambiental

Adicionar.

“respeitadas as diretrizes da Lei Federal n° 6.766/79."

# CAPITULO IV — NORMAS TECNICAS

Estes artigos o precisam ter o texto substituido, apenas ajustado para referéncia  6.766/79.

Proposta geral de atualizago:

Adicionar ao final dos artigos 19 a 32, quando couber:

*(..) observados os parametros minimos estabelecidos pela Lei Federal n° 6.766/79."

# CAPITULO V — DOCUMENTAGAO E APROVAGAO

Este é o mais importante para compatibilizagdo com a lei federal,

ALei 6.766/79 exige

1. aprovagdo municipal

2. registro no cartério

3. sentdo comercializagao

Art. 33 - Aprovagao preliminar

Proposta

"0 processo de aprovago obedecer as fases previstas nesta lei, sem prejuizo do registro obrigatério no Cartério de Registro de Imoveis, conforme arts. 18 a

22 da Lei Federal n° 6.766/79-

'Art. 37 - Termo de compromisso

Adicionar.

“0 compromisso firmado ndo substitui as exigéncias de registro do parcelamento previstas na Lei Federal n° 6.766/79."

Art. 38 - Aceitagao das vias

Adicionar.

“A aceitagao néo dispensa a obrigatoriedade de registro do parcelamento, conforme a legislagao federal”

At 39 2 43 - Alvarés e modificacoes

Inclui referéncia:

) sem prejuizo das exigéncias da Lei Federal n° 6.766/79."

# CAPITULO VI — DESMEMBRAMENTOS E REMEMBRAMENTOS

Art. 45 — Dimensdes minimas

Compatibilizar

“As dimens5es minimas dos lotes deverdo observar a legislagdo municipal e os parametros minimos da Lei Federal n° 6.766/79."

# CAPITULO Vil — RELOTEAMENTOS

Adicionar referéncia:

“Reloteamentos deverdo obedecer também as regras aplicveis ao parcelamento previstas na Lei 6.766/79."

# CAPITULO VIll — DISPOSIGOES FINAIS

Art. 55 ~ Regularizagéo de loteamentos clandestinos

Proposta

“A regularizagao de loteamentos executados em desacordo com esta lei observara também as penalidades previstas na Lei Federal n° 6.766/79."

Art. 57 - Prazos de andlise

Adicionar.

“0s prazos administrativos aqui previstos no afastam as exigéncias do registro do parcelamento conforme legislagso federal.”
or0ae00ea — Somidor pibtee | N entrega doloteamerto seja obigatoia a Instalagao de marcos fisicos nos vrices dos otes Fara o comprador possa verificar n 060 se 85 dimensaes do terreno conferem com a maicula, além de

evitar que a ocupagao dos lotes invada reas publicas ou de vizinhos por impreciséo de demarcagao.
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# CONTRIBUIGAO A CONSULTA PUBLICA

## Revisao da Lei Municipal n° 1.215/1974 - Parcelamento do Solo de Floriandpolis

##1. Contexto e objetivo

Esta contribuigao visa apoiar a Prefeitura de Florianépolis na revisdo e modernizagéo da Lei n° 1.215/1974, incorporando principios contemporaneos de
planejamento urbano sustentavel, resiliéncia climatica, habitag@o acessivel e qualidade de vida, alinhados a boas praticas internacionais observadas em
cidades reconhecidas por exceléncia urbanistica, como Viena e Singapura

A proposta busca conciliar:

* Protegdo ambiental e resiliéncia climatica;
*Redugao do custo de vida urbano;

* Densificagao equilibrada e orientada por mobilidade;
* Ampliagdo do acesso a moradia;

*Transparéncia e eficiéncia administrativa

#1#2. Elogios 4 legislag@o vigente

Reconhece-se que a Lei n° 1.215/1974 possui positivos que devem ser e como:
* A exigéncia de reserva minima de 35% da rea loteavel para sistema virio, equipamentos urbanos e espagos piiblicos, incluindo ao menos 10% de drea
verde.

* A previséo de faixa nao edificavel minima de 33 metros na orla maritima.

Estes instrumentos constituem base s6lida para evolugo da legislagéo rumo a um modelo mais contemporaneo.

#4#3. Referéncias intemacionais (Viena e Singapura)
#i## 3.1 Viena (Austria)

Viena é referéncia internacional em urbanismo sustentével e politica habitacional. Destacam-se as seguintes praticas documentadas:

*0 plano estratégico de - STEP 2025, que integra uso do solo, mobilidade, espagos verdes e clima urbano,
* Adogao de critérios técnicos para avallacao e espacos verdes ¢ manejo o dguas plVIa!S am novos empreencimentos, vnculando parAmetros ambientats
a0 licenciamento urbanistico.
*No bairro Seestadt Aspern, foram politicas de |
reduzindo custos imobiliarios.

de vagas de por unidade, transporte publico e

###3.2 Singapura

Singapura estrutura seu planejamento urbano através do “Concept Plan” (viséo de longo prazo) e "Master Plan” quinquenal, coordenados pela Urban
Redevelopment Authority (URA). Sao reconhecidas praticas como:

* Diretrizes obrigatérias de desenho urbano para novos empreendimentos: integragéo de vegetagao, circulagéo pedonal, conectividade urbana e critérios
ambientais.

*Planejamento orientado ao transporte coletivo, com controle da oferta de vagas de estacionamento em 4reas centrais.

* Politicas integradas de gesto hidrica e prevengéo de inundagdes aplicadas a novos projetos urbanos.

##4. Diretrizes que devem orientar a nova lei
Propde-se que a revisdo da Lei n° 1.215/1974 incorpore os seguintes principios modernos:

22/11/202511:37:33 ik ke 1003 Morador *Resiliéncia climatica e adaptaao costeira;

* Infraestrutura verde e drenagem urbana de baixo impacto (LID);

* Densificagao orientada pela mobilidade;

*Redugéio de exigéncias excessivas de estacionamento;

*Inclusao habitacional obrigatoria;

* e meio de e dados abertos;
*Promogao de espagos publicos acessiveis e continuidades ecolégicas.

##5. Propostas de redagao para modernizagéo da Lei

### PROPOSTA A - Atualizagéo do Art. 15

*Nova redag@o sugerida:**

> Art. 15 — Os loteamentos deveréio, no minimo, atender aos seguintes requisitos urbanisticos, ambientais e sociais:

> 1 - As dreas destinadas a sistema vidrio, equipamentos urbanos, espagos piblicos, dreas verdes e sistemas de manejo sustentével de aguas pluviais
deveréo corresponder a, no minimo, 35% da area total da gleba, dos quais pelo menos 10% deveréo constituir dreas verdes publicas continuas;

> Il - Poderd ser admitida redugo de drea minima do lote e testada em zonas servidas por transporte publico estruturado, mediante contrapartidas sociais
ou ambientais definidas pelo Municipio;

> Il - Fica obrigatéria a apresentagao e projeto de drenagem urbana sustentavel, incluindo soluges como jardins de chuva, bacias de retengdo, pavimentos
permedveis e areas de infiltragao;

>V - As dreas pilblicas deveréo ser entregues em condicGes plenas de uso, acompanhadas de memorial descritivo e georreferenciamento.

Inspirado em prticas observadas em Viena, onde projetos passam por avaliagéo de desempenho ambiental e manejo de dguas pluviais como critério de
aprovagéo

### PROPOSTA B - Atualizagao do Art. 16 (Protegéo Costeira)

> Art. 16 — Nos terrenos situados na orla maritima, rios e corpos d'agua, serd obrigatéria faixa no edificavel minima de 33 metros, podendo ser ampliada
mediante estudos técnicos que indiquem risco de erosao, elevagao do nivel do mar ou vulnerabilidade ambiental

>§1° - Nessas faixas deverdo ser priorizados usos publicos, parques lineares e infraestrutura verde.
> §2° - Obras tempordrias ligadas 4 atividade pesqueira tradicional poderdo ser autorizadas mediante condicionantes ambientais.

Alinhada a préticas internacionais de adaptagéo climética em cidades costeiras.

### PROPOSTA C - Mobilidade urbana e vagas de estacionamento

> Art. XX - Os projetos de parcelamento deverdo priorizar pedestres, ciclistas e transporte coletivo, sendo vedada a imposiao de indices minimos de vagas
de estacionamento superiores aos parametros méximos definidos pelo Municipio em dreas centrais e eixos de transporte.

Inspirado em experiéncias como as de Seestadt Aspern (Viena), onde a limitagéo de estacionamento contribuiu para maior qualidade urbana e menor custo
habitacional.

##t# PROPOSTA D - Inclusio habitacional

> Art. XX+1 - Em empreendimentos superiores a X m?, o empreendedor deverd destinar percentual minimo das unidades para habitagdo de interesse social
ou contribuir financeiramente ao Fundo Municipal de Habitagao.

Inspirada. em madelos.inclusivas observades em. Sinaanura.
Deveria haver uma cléusula que proibe condominios localizados em orlas, fecharem o acesso a praia ou a0 menos garantir uma passagem a cada 200m da | A construgao de condominio entre a via e a praia impede o livre acesso da populagdo as praias, 0 que
27/11/2025 06:33:01 ek ek 03 Morador °
testada do Essa exogencia seria muito bem vinda, inclusive retroativo pois sa0 muitos casos no porto da lagoa
Sugiro a insergao de artigo que mencione a necessidade de utilizagéo de dispositivos de detencao ou retencao de vazoes pluviais, para 0 amortecimento de | A primeira proposta visa o aumento da resiliéncia urbana frente as mudanas nos regimes de chuva e
vazdes de cheias, preferencialmente solugdes baseadas na natureza, conforme a LCM 11048/2023, podendo ser integradas as AVLs. aumento da do solo causada pela A segunda proposta visa facilitar o
27/11/2025 09:29:53 st o e 08 Servidor da PMF atingimento da coleta universal de esgoto, transferindo parte dos investimentos para os
Sugiro também a determinagéo da obrigatoriedade de execugao de rede de coleta de esgotos aprovada pela concessionaria mesmo que no haja empreendimentos e usuérios do sistema

nibilidade atual de Estagéo de Tratamento de Esgotos em prevendo conexo futura.
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1. DIAGNOSTICO
AlLei de 1974 (51 anos) néo atende as demandas atuais:

Tempo de aprovagéo: 48,7 meses (quase 4 anos) [57]

Processo: 37 etapas, 17 6rgaos, 16 normas [57]

50%+ dos imoveis irregulares em Florianopolis (53]

Muitos iméveis com escrituras de 1930 sem conseguir regularizagéo [39][49]

2. PROPOSTAS PRINCIPAIS
21.  REDUZIR TEMPO DE APROVAGAO
Implementar Licenciamento Autodeclaratério Expandido
Estender modelo de Fortaleza (aprovag&o em até 30 minutos) [78] Sistema 100% digital com consulta automatizada de viabilidade
Responsabilidade técnica do profissional habilitado Auditoria por amostragem (30% dos processos)
Estabelecer Prazos Maximos com Aprovacéo Tacita
Diretrizes Urbanisticas: 30 dias Analise de Projeto: 45-60 dias
Aprovagao automtica se prazo vencer
Criar Balcao Unico Digital
Centralizar andlises (urbanistica, ambiental, viria, saneamento) Fim da tramitagao em 17 6rgaos diferentes [57]
2. REGULARIZAR IMOVEIS HISTORICOS (PRIORIDADE CRITICA)
Capitulo Especifico para Iméveis com Escrituras Antig:
Muitas familias (especialmente manezinhos) possuem:
Propriedades que remontam a 1930 ou periodos anteriores
Pagam IPTU ha décadas (prefeitura reconhece como proprietario)
Posse mansa, pacifica e ininterrupta por geragdes
MAS néo conseguem regularizar por burocracia excessiva e entendimentos divergentes [39](49]
Soluges Vidveis
o Usucapido Administrativa Simplificada
Para iméveis com posse consolidada (5+ anos)

Dispensa cadeia dominial completa se comprovar boa-fé e IPTU histérico Permiti declaragdes testemunhais de vizinhos
o Retificagdo de Matricula Facilitada

Administrativamente (sem processo judicial) para ajustes de drea, imites, Ges Diferencas até 20% 4o e realidade
Laudo técnico de profissional habilitado
o Procedimento Especial para "Herangas de Manezinhos"

Categoria especifica para propriedades tradicionais de familias nativas
Regularizagéo coletiva quando se tratar de antigas fazendas divididas informalmente
Prazo de até 12 meses para concluséo

o Integrago com REURB (Lei Federal 13.465/2017)

Incorporar instrumentos: Legitimagao Fundidria, Matricula Coletiva, Demarcagao Urbanistica [56][59][62] Permitir regularizagéo por modalidades REURB-S

01/12/202510:45:18 07 Morador (sociah & REURB-E (especifica)

23.  ELIMINAR DIVERGENCIAS ENTRE ORGAOS
Manual Técnico de Procedimentos Vinculante

Padrdes nicos para Prefeitura, cartérios de registro, 6rgéos ambientais
Camara Técnica Permanente

da legislagao com e checkists

Representantes de Prefeitura, cartdrios, OAB, CREA/CAU, construgdo civil Para dirimir davidas interpretativas e emitir pareceres vinculantes

24, MODERNIZAR ATRAVES DE TECNOLOGIA

Sistema Digital Integrado
Geoprocessamento com consulta online de todas as informagdes rbanisticas Emisséo automética de Certidéo de Viabilidade
Processo 100% digital com assinatura eletronica

25 FLEXIBILIZAR COM RESPONSABILIDADE

Redugéo de Areas Institucionais
Para édios ou reas ja

Proporcional & densidade de ocupagao (conforme Lei 6.766/79) [2][4]
Regulamentar Loteamentos de Acesso Controlado

Conforme Lei Federal 13.465/2017 [3][56](59]
3. RESULTADOS ESPERADOS

Indicador  Situagdo Atual  Meta Proposta  Redugéo.

Tempo total (pequeno loteamento) 487 meses  3-6meses  -87%
imoével histérico 6-12 meses -70%

Tempo entre orgdos 3060 dias/etapa  Integrado/simultaneo  -75%

4. FUNDAMENTAGAO LEGAL

Lei Federal 6.766/1979 (parcelamento do solo) [2][4](5]
Lei Federal 13.465/2017 (regularizagao fundiria) [56][59]62]
Experiéncias exitosas: Fortaleza (30 min), Porto Alegre (5 dias), Sao Paulo (automtica), Sao José/SC (Lei 2024) [1] [30][33]78]

5. URGENCIA: MENSAGEM A ADMINISTRACAO

Situagao intoleravel: Cidadzos pagam IPTU por décadas sobre propriedades reconhecidas pela prefeitura, MAS sao impedidos de regularizar por burocracia
kafkiana de lei de 1974. Isso é injusto e tecnicamente solucionavel.

A Lei 13.465/2017 j4 permite isso. Outros municipios j4 fizeram. Floriandpolis pode fazer.

Esperamos que essa revisao histérica finalmente reconhega direitos legitimos de familias tradicionais e
desburocratize processos que hoje séo paralisadores.

tenho um parecer mais detalhado mas ndo consegui enviar por aqui, me mandem um email que eu envio completo.

01/12/2025 15:03:08 vt ok k.53 Morador Alegislagdo é abrangente e na minha otica atende requisitos atuais, embora data de 1974

Proposta para Regular o Calculo da Altura das Edificagoes em Terrenos com Declividade Melhoramento da legislagéo
Contexto Atual

Florian6polis tem um relevo acidentado em boa parte do territério urbano. Apesar disso, a legislagao ainda trata de forma muito genérica os terrenos com
aclives ou declives acentuados. Na pratica, isso gera inseguranga técnica, dividas na aprovagéo de projetos e limita o uso legitimo dos lotes —
principalmente em dreas j4 consolidadas da cidade.

Proposta de Ajuste na Legislagao
Paa terenos com declvidade suprir 30% (ououtr pardmetro que venha oserdefinido pelanoma municipal).sugesto ¢ que a lur da difcagio

passe a ser medida a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, das variagdes
fundo do lote.

Essa regra simples traz clareza e garante que projetos em terrenos inclinados néo sejam penalizados. Além disso, a edificagéo deverd cumprir algumas
exigéncias técnicas essenciais:

a) Apresentar projeto de fundagao e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, garantindo estabilidade do imével e das dreas vizinhas.

b) Assegurar ventilagéo, insolagao, iluminagéo natural e acessibilidade universal em todos os pavimentos, conforme ABNT NBR 9050, NBR 15.575 e as

Pro—— Profissional da
03/12/202511:22:36 § 66 construgso civi normas municipais vigentes.

) Quando necessario, apresentar estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente em casos de edificages escalonadas, para manter a harmonia com
a paisagem e evitar efeitos negativos no entorno.

Por que essa mudanga é importante?

Essa proposta traz uma série de beneficios diretos para a cidade e para quem projeta ou constréi:

Evita rebaixamentos excessivos do terreno, reduzindo riscos estruturais e diminuindo custos com escavagdes e contengdes.
Valoriza o relevo natural de Florianépolis, respeitando a paisagem e reforgando sua identidade urbana.

Melhora a acessibilidade — algo essencial em edificagdes multifamiliares, publicas ou de uso coletivo,

Esté alinhada s normas e diretrizes j4 existentes, como:

LC 739/2023, Art. 5° §7°, que orienta a compatibilizagao entre indices urbanisticos e topografia, insolagéo e ventilagdo;

Decreto 28.049/2025, que reforca préticas de construtiva,
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FlorianGpolis convive diariamente com a presenga de morros, encostas e terrenos com forte variagao e nivel. Ainda assim, a legislagao atual trata essas
situagdes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagoes em 4reas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranga no processo de aprovagdo e limitagdes no potencial construtivo de indmeros lotes urbanos.

Proposta de Adequagéo Normativa

Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagao
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
altimétricas existentes nos fundos do lote.

Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topogréfica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a seguranga. Comp\ememavmenle a edificagéo deverd atender aos seguintes requisitos técnicos:

a) Projeto de fundagéo e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da do e das vizinhas.

b) Garantia de ventilagdo, insolagéo, iluminac&o natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificacao, conforme as ABNT NBR 9050, NBR
15.575 e a legislagdo municipal pertinente.

03/12/202511:25116 ez Morador ) Quando aplicavel, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana,

Racional Técnico e Juridico

A adogéo desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgao:

Evita des profundas e artificiais que colocam em risco a seguranga estrutural e elevam significativamente os custos da obra
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos pblicos.

Esté alinhada as diretrizes ja estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial

LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da 4o entre topografia, ventilagéo e insolagao;

Decreto 28.049/2025, que orienta préticas de construtiva no territorio municipal

‘Aprimoramento do Critério de Altura em Terrenos com Deciividade em Florianopolis
Panorama Geral

FlorianGpolis convive diariamente com a presenga de morros, encostas e terrenos com forte variagéo de nivel. Ainda assim, a legislagéo atual trata essas
situagdes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagoes em 4reas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranga no processo de aprovago e imitagges no potencial construtivo de indmeros lotes urbanos.

Proposta de Adequagéo Normativa
Para trazer clareza e coeréncia ao processo, prope-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagao
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
altimétricas existentes nos fundos do lote.

Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topografica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a seguranga. Complementarmente, a edificagéo devera atender aos seguintes requisitos técnicos:

a) Projeto de fundag&o e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da das vizinhas.

P . b) Garantia de ventilagéo, insolagéo, iluminagéo natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificagéo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR
03/12/202511:31:27 ikt .55 construgdo civi 15.575 e a legislagéo municipal pertinente.

) Quando aplicavel, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético e
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana.

Racional Técnico e Juridico

Aadogao desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgao:

Evita des profundas e artificiais q em risco a segurana estrutural e elevam significativamente os custos da obra.
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos piblicos.

Esté alinhada as diretrizes j4 estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial

LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da i &0 entre topografia, ventilagéo e insolagao;

Decreto 28,049/2025, que orienta praticas de construtiva no territério municipal

Aprimoramento do Critério de Altura em Terrenos com Declividade em Florianépolis
Panorama Geral

Florianpolis convive diariamente com a presenga de morros, encostas e terrenos com forte variagdo de nivel. Ainda assim, a legislagéo atual trata essas
situagdes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagoes em 4reas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranga no processo de aprovagdo e limitagdes no potencial construtivo de indmeros lotes urbanos.

Proposta de Adequagéo Normativa
Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagao

municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
altimétricas existentes nos fundos do lote.

Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topografica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a seguranga. Complementarmente, a edificagéo deverd atender aos seguintes requisitos técnicos:

a) Projeto de fundagéo e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da do e das vizinhas.

b) Garantia de ventilagao, insolag&o, iluminagéo natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificagéo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR
03/12/2025 12:54:46 e o Morador 15.575 e a legislagao municipal pertinente.

) Quando aplicavel, apresentagéo de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético e
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana.

Racional Técnico e Juridico

A adogéo desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgao:

Evita Ges profundas e artificiais que colocam em risco a sequranga estrutural e elevam significativamente os custos da obra
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos piblicos.

Esta alinhada as diretrizes ja estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial

LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da 4o entre topografia, ventilagéo e insolagao;

Decreto 28.049/2025, que orienta praticas de construtiva no territério municipal.

Florianépolis convive diariamente com a presena de morros, encostas e terrenos com forte variagéo de nivel. Ainda assim, a legislagao atual trata essas
situagdes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagoes em dreas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranca no processo de aprovagao e limitagGes no potencial construtivo de iniimeros lotes urbanos.

Proposta de Adequagéo Normativa

Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagao
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
altimétricas existentes nos fundos do lote.

Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topografica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a sequranga. Complementarmente, a edificagéo deverd atender aos seguintes requisitos técnicos:

a) Projeto de fundagéo e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da do e das vizinhas.

b) Garantia de ventilagéio, insolagso, iluminag@o natural e acessibiidade universal em todos os niveis da edificagao, conforme as ABNT NBR 9050, NER
15.575 e a legislagéo municipal pertinente.

05127202503 0021 R Moradog ) Quando aplicével, apresentago de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a firm de manter equilibrio estético
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana

Racional Técnico e Juridico

Aadogéo desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgao:

Evita Ges profundas e artificiais que colocam em risco a seguranca estrutural e elevam significativamente os custos da obra
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos piblicos.

Esta alinhada as diretrizes ja estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial

LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da 0 entre topografia, ventilagéo e insolagao;

Decreto 28.049/2025, que orienta praticas de construtiva no territério municipal.
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Qual sua sugestdo para uma nova redagdo, contribuigao ou elogio sobre a legislagéo municipal existente?

Aprimoramento do Critério de Altura em Terrenos com Declividade em Floriandpolis
Panorama Geral

FlorianGpolis convive diariamente com a presenga de morros, encostas e terrenos com forte variagéo de nivel. Ainda assim, a legislagéo atual trata essas
situagdes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagdes em 4reas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranga no processo de aprovago e limitagdes no potencial construtivo de indmeros lotes urbanos.

Proposta de Adequagéo Normativa

Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propoe-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagdo
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
altimétricas existentes nos fundos do lote.

Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topografica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a seguranga. Complementarmente, a edificagéo devera atender aos seguintes requisitos técnicos

a) Projeto de fundag&o e contengéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da das vizinhas.

b) Garantia de ventilagéo, insolagéo, iluminagéo natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificagéo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR

Apresente a justificativa da proposta, se considerar pertinente

03/12/202513:19:44 i o 11442 Morador 15.575 e a legislagdo municipal pertinente.
) Quando aplicvel, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilbrio estético e
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana
Racional Técnico e Juridico
A adogdo desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgo:
Evita profundas e artifciais q emrisco a seguranca estrutural e elevam significativamente os custos da obra.
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural.
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos pblicos.
Esta alinhada as diretrizes j4 estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial
LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da entre topografia, ventilagao e insolagao;
Decreto 28.049/2025, que orienta préticas de construtiva no territério municipal
‘Aprimoramento do Critério de Alfura em Terrenos com Deciividade em Floriancpolis ‘Aprimoramento do Critério de Altura em Terrenos com Declividade em Fiorianepoiis
Panorama Geral Panorama Geral
Florianépolis convive diariamente com a presenca de morros, encostas e terrenos com forte variagao de nivel. Ainda assim, a legislagdo atual trata essas Florianépolis convive diariamente com a presenca de morros, encostas e terrenos com forte variagdo de
situagbes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagdes em dreas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba nivel. Ainda assim, a legislagao atual trata essas situagbes de forma ampla, sem critérios especificos que
gerando interpretagdes divergentes, inseguranca no processo de aprovagao e imitagdes no potencial construtivo de intmeros lotes urbanos. orfentem o célculo da atura das edificagoes em dreas nclinadas, Essa lacuna normativa acaba gerando
ivergentes, no processo de ap limitagdes no potencial construtivo
Proposta de Adequagéo Normativa de indmeros lotes urbanos.
Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagéo Proposta de Adequago Normativa
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferencas
altimétricas existentes nos fundos do lote. Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30%
(ou outro valor definido pela regulamentagao municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do
Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topogréfica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferengas
o T A e T B T AT B T PR e altimétricas existentes nos fundos do lote.
a) Projeto de fundago e contencéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da s0e das vizinhas. | Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topogréfica da cidade,
preservando o direito de edificar sem comprometer a paisagem ou a seguranga. Complementarmente, a
b) Garantia de ventilago, insolacéo, iluminagéo natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificacéo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR edificago devera atender aos seguintes requisitos técnicos:
15.575 e a legislag@o municipal pertinente.
a) Projeto de fundagéio e contengao geotécnica elaborado por profissional habilitado, assegurando a
) Quando aplicével, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético da 20 ¢ das vizinhas
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana
R b) Garantia de ventilagdo, insolagéo, lluminagdo natural e acessibilidade universal em todos os nivels da
0S(12/202508 4212 52 Morador Racional Técnico e Juridico edificagdo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR 15.575 e a legislagao municipal pertinente.
Aadogo desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgo: ©) Quando aplicével, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para
volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético e minimizar interferéncias negativas na
Evita profundas e antifciais que colocam em risco a seguranca estrutural e elevam significativamente os custos da obra. paisagem urbana.
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural Racional Técnico e Juridico
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos pblicos. Aadogao desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgo:
Estd alinhada as diretrizes j4 estabelecidas pela legislagéo municipal, em especial: Evita des profundas e artificiais que colocam em risco a seguranga estrutural e
elevam significativamente os custos da obra.
LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da entre topografia, ventilagdo e insolagso;
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a
Decreto 28.049/2025, que orienta praticas de sustentabilidade construtiva no territério municipal arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibiidade plena, sobretudo em edificios residenciais mulifamiliares e equipamentos
publicos.
Esta alinhada as dietrizes j4 estabelecidas pela legislagdo municipal, em especial:
LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da compatibilizagdo entre topografia, ventilagso e insolagao;
Decreto 28.049/2025, que orienta préticas de construtiva no territério municipal
‘Aprimoramento do Critério de Alfura em Terrenos com Deciividade em Floriancpolis
Panorama Geral
Florianépolis convive diariamente com a presenca de marros, encostas e terrenos com forte variagao de nivel. Ainda assim, a legislagdo atual trata essas
situagbes de forma ampla, sem critérios especificos que orientem o calculo da altura das edificagdes em dreas inclinadas. Essa lacuna normativa acaba
gerando interpretagdes divergentes, inseguranga no processo de aprovagao e limitages no potencial construtivo de inimeros lotes urbanos.
Proposta de Adequago Normativa
Para trazer clareza e coeréncia ao processo, propde-se que, em terrenos cuja declividade ultrapasse 30% (ou outro valor definido pela regulamentagao
municipal), o calculo da altura seja feito a partir da cota do meio-fio da testada frontal — ou do ponto médio da testada —, independentemente das diferencas
altimétricas existentes nos fundos do lote,
Essa diretriz estabelece um critério unificado e compativel com a realidade topografica da cidade, preservando o direito de edificar sem comprometer a
paisagem ou a seguranga. Complementarmente, a edificagéo deverd atender aos seguintes requisitos técnicos:
a) Projeto de fundago e contencéo geotécnica elaborado por profissional habilitado, a da soe das vizinhas
b) Garantia de ventilago, insolaco, iluminacéo natural e acessibilidade universal em todos os niveis da edificacéo, conforme as ABNT NBR 9050, NBR
04/12/2025 13:2521 ] outro 15.575 e a legislag@o municipal pertinente.
) Quando aplicével, apresentagao de estudo de impacto urbanistico e visual, especialmente para volumes escalonados, a fim de manter equilibrio estético
minimizar interferéncias negativas na paisagem urbana
Racional Técnico e Juridico
A adogao desse critério traz ganhos imediatos para o planejamento urbano e para o setor da construgo:
Euita profundas e artificiais que colocam em risco a seguranca estrutural e elevam significativamente os custos da obra.
Reconhece o relevo como parte da identidade da cidade, preservando a paisagem e permitindo que a arquitetura dialogue melhor com o contexto natural
Garante acessibilidade plena, sobretudo em edificios residenciais multifamiliares e equipamentos pablicos.
Estd alinhada as diretrizes j4 estabelecidas pela legislagéo municipal, em especial:
LC 739/2023 - Art. 5°, §7°, que trata da entre topografia, ventilagio e insolagso;
Decreto 28.049/2025, que orienta préticas de construtiva no territério municipal
08/12/2025 181659 53 Morador ‘Acho que faita o mesmo de sempre fiscalizacao
081272026 20,3003 P ormdor ‘Alegislagao existente preserva cursos de rios, exige contrapartida ao uso de grandes glebas @ protege a oria, I0go, nao deve ser modificado. glg:d';::?csaerrs e eressa apenas  Consugao . FOandpols possu urh o seivel ¢ deve
10/12/2025 15:0017 PR s 'AUDIENCIA PUBLICA PRESENCIAL Transparéncia
‘Acredito que hoje temos em Florianapolis terrenos de 100m2 com uma casa construida. Hoje pelo que me informel nao é possivel que nessa area seja Expandir para outras areaas como ol eito no rio vermeino
10/12/202515:56:12 i ok 114.59 Morador desmenbrada e sendo assim nao passivel de [P
0u pelo menos sei que no Rio vermelho foi liberado para essas areas menores
101122025 1629:50 .76 Morador ‘Audiéncia pabiica Transparéncia
Necessarlo se faz que terrenos em ruas Ubanizadas Gom 600 meiros ou mais, possam ser dividido em Iotes com metragem minima de 300 m2 cada, Nao faz sentido eu ter um terreno de 6,000 m2 ndo podemdo dividir em lotes reguiares, simplesmente
011272025 16:59:26 - Vorador concedendo uma matricula para cada novo lote porque esté em uma rea considerada rural, mas que na realidade ¢ totalmente urbanizada. asfato,
’ Em dreas rais em que a necessita de uma atengéo maior ainda, pois precisa redefinir esses terrenos de rurais | escola, praga, comércio, etc;
para rbanos permitinda » dvisao do mesrd o otes menores
10/12/202520:18:25 o gk ok )7 Morador prender politicos fdp
10/12/2025 203414 77 Morador Nao autorizar prédios com mais de (rés andares na orla das praias. ‘Sombras invadindo a faixa de areia no periodo da tarde.
11/12/2025 08:18:11 i 11449 Morador 56 seriam do existéncia de adequado. ‘Sem rede de esgoto , desmembramento trard prejuizos 3 cidade
Nenhuma, deveria se manter ¢ ser fiscalizada, a lef 6 bem feita, 0 que ndo ha  fiscailzagao Fiorianopolis & uma cidade sem fede de esgoto, onde as construtoras compram terrenos de 450 m e
dividem em 3, onde moraria uma familia passam a residir 3, sem infra estrutura. Néo hd porque alterar a
11/12/2025 14:36:59 o s 114.73 Morador lei de parcelamento, le 360 m & pouco? Ou é uma questdo de legalizar as geminadas que
Vertom s5goto pela odade? Para melhorar devam fiscalzar 5 obras,oigh calgadas e promover o
basico.
1212025 0710756 ey e Evitar a ocorréncia de quadras muito extensas e que impegam a conexao de duas vias paralelas (como ocorre no Rio Vermeino e Morro das Pedras) para que | Muitos problemas de viabilidade ocorrem pela faita de um binario e quadras muito extensas inviabilizam

seja possivel a criago de mais bindrios no sistema virio

essa opgdo

15/12/2025 20:44:54

-

Representante de
entidade comunitaria

Sugestdo:
Condicionar a aprovagéo de loteamentos e desmembramentos & existéncia prévia ou implantagdo comprovada de infraestrutura completa, incluindo
drenagem pluvial eficiente, pavimentagéo, iluminagéo publica, calcadas acessiveis e ligagao ao sistema de esgoto. Néo permitir construgdes de mais de
cinco andares na orla de praias como a do Ingleses

Nos Ingleses, mullos parcelamenms foram aprovados sem |nlrzesnumra ‘adequada, transferindo
de erando prejuizo coletivo e desigualdade

urbana,




