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ATA DE REUNIAO - 3° ETAPA

Revisao da Lei de Parcelamento de Solo
CONTRATO PREFEITURA/UNESC: n° 33/2024

Local: Inicio: Término: Data:
CDL 13:15 15:00 09/10/2024

PARTICIPANTES

MEMBROS DO COMITE DE REVISAO: Alfredo Alves da Rosa Corréa, Anténio de
Souza Francga, Arlindo Roberto Voltolini, Bruna Costa, Cristini Rebelo de Souza, Giliard
Raimundo Goulart, Lucas Rafael de Souza Sobrinho, Marcial Schmitz, Maxisoel

Maragno, Murilo Ricardo Luiz, Ricardo Schmitz Luiz, Thiago Pereira Nunes.

MEMBROS DO IPARQUE/UNESC: Ana Carolina Rocha de Zorzi, Daniel Ribeiro Preve

e Monique Machado de Luca.

DESCRIGCAO DA REUNIAO

A reunido teve como objetivo revisar a Lei de Parcelamento do Solo, que € lei

complementar ao Plano Diretor — Terceira etapa do cronograma de trabalho.

1. Ana Carolina deu inicio a reunido, apresentando o advogado Prof. Dr.
Daniel Preve, que estd prestando consultoria juridica para a equipe
técnica da UNESC na revisdo do Plano Diretor. Em seguida, explicou que
Daniel contribuiria na explicacdo e auxiliaria na definicdo dos trés temas
que ficaram em aberto na dUltima reunido: desdobro, condominios
urbanisticos e a infraestrutura necessaria para a implantagao de
loteamentos no municipio.

2. Ana Carolina passou a palavra para Daniel, que se apresentou e
descreveu a sua atuagdo junto a UNESC na revisdo. Apos foram
introduzidas por Ana Carolina, as propostas para cada um dos temas em
discussao.

3. Ana Carolina fez a leitura do Art. 4°, onde foi proposta uma descrigao para

o processo de desdobro. O novo paragrafo foi enumerado como § 4°, e
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define alguns requisitos minimos para que possa ser realizado o
desdobro.

4. Uma participante perguntou se o desdobro deve respeitar o zoneamento
local. Daniel explicou que o desdobro se trata de um instrumento
urbanistico que pode ser utilizado para regularizar areas. O processo
possui algumas limitagées que devem ser levadas em consideragéo, entre
elas o0 zoneamento da area de onde se encontra e se esta no perimetro
urbano ou rural. Advertiu, porém, que o desdobro nao pode ter
necessidades como equipamentos publicos para que ocorra, a exemplo
de loteamentos. O que pode ser definido € o nimero minimo e maximo
de lotes a serem desdobrados, sugerindo que sejam dois lotes, como
ocorre na maioria das prefeituras.

5. Outra participante questionou Daniel sobre o marco temporal e a data
minima para edificagbes construidas a ser considerada no desdobro.
Como sugestdo da UNESC, foi descrito a utilizagdo do ano de 2010,
devido a imagem da SDS, porém n&o houveram definicées quanto a iss0.
A mesma participante também mencionou o fato de existirem no municipio
proprietarios que desejam realizar o desdobro em lotes sem edificagdes,
porém os mesmos apresentam infraestrutura basica de vias publicas,
abastecimento de agua e energia. Dessa forma, n&o haveria carga
onerosa para o municipio ao realizar o desdobro.

6. Maxisoel afirmou que na aprovagdo de parcelamentos de solo na
prefeitura, o desdobro ocorre pela divisao de lotes, e o desmembramento
pela divisdo de glebas, sendo levada em consideragdo a data minima de
2014, ano de aprovacéo da Lei de Parcelamento do Solo. Citou um caso
de um loteamento no Balneario Camacho, no qual ja houve
desmembramento, e Bruna complementou dizendo que seria mais
conveniente realizar o desdobro nesses casos em vez de outro
desmembramento.

7. Daniel respondeu que o processo de desmembramento visa dividir
terrenos como glebas em lotes menores, ja o desdobro possui como pré-

requisito que o lote a ser regularizado apresente edificacdes ja existentes.
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O desdobro se trata de um mecanismo legal para regularizar areas ja
ocupadas, e advertiu que ampliar a sua aplicagéo para imoveis nao
ocupados seria inconstitucional. Acrescentou que o marco temporal a ser
definido na lei pode utilizar como base outra legislagéo.

8. Bruna questionou a Daniel se a dimensao minima dos lotes definida no
zoneamento se aplicava tanto aos casos de desmembramento quanto aos
de desdobro, e perguntou se para justificar o processo de desdobro seria
necessario haver duas construgées no lote. Daniel afirmou positivamente
nos dois casos, e acrescentou que os imoveis passiveis de desdobro
poderiam ser tanto residenciais quanto comerciais, desde que se
comprove a utilizagéo do terreno.

9. Em seguida, Bruna citou um caso de um loteamento registrado no cartorio
como uma sé matricula, porém contendo varios lotes. Alegou que como o
imovel ja foi desmembrado de outro loteamento, seria inviavel criar um
novo processo para desmembrar os seus lotes. Entao, perguntou que
mecanismo o poder publico poderia utilizar para esses casos, tendo em
vista que o desdobro ndo seria o instrumento adequado. Daniel
respondeu que seria preciso um movimento para a regularizagéo da area;
citou, como impeditivos para a realizagdo do desdobro nesse caso, a
auséncia de edificacdes e a divisdo em muitos lotes que decorreria do
processo, e que seria necessario verificar os limites dos lotes para evitar
litigios com arruamentos, por exemplo.

10.Um participante citou que em Jaguaruna ha muitos iméveis onde se
deseja realizar desdobro, em que ha duas edificagbes a ser divididas em
dois lotes, porém na divisdo os lotes n&o apresentariam a area minima
definida pela lei de zoneamento. Outra participante citou que ha uma lei
de 2016 que permite lotes de pelo menos 220 m?. Daniel afirmou que
nesses casos o desdobro também nao seria possivel, pois os lotes a
serem desdobrados devem seguir dimensdes minimas estipuladas pelo
municipio. Do contrério, cria-se um precedente para utilizar o desdobro
como forma de ignorar os parametros de parcelamento, quando ele

deveria ser aplicado apenas em situagdes de excegao.
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11.Ap6s isso, discutiu-se sobre os parametros a serem definidos na lei para
o desdobro. Daniel afirma que a quantidade de iméveis e o marco
temporal podem ser definidos a critério do municipio, porém destacou que
0 mecanismo & para casos de excecéo e ndo deve ser utilizado como
forma de realizar a regularizagao fundiaria do territorio.

12.Bruna perguntou a Daniel que quantidade de lotes seria razoavel para
definir nos parametros do desdobro. Daniel respondeu que o ideal € que
sejam dois lotes, mas que poderia se ampliar para até trés ou quatro no
maximo. Ndo se aconselha uma quantidade maior que isso, visto que
estaria entrando no mérito de um possivel desmembramento, além de
abrir precedentes para a utilizagdo irregular do desdobro, como ja
mencionado. Ressaltou-se também que o nimero limitado de lotes visa
evitar o excesso de intervengdes na infraestrutura que o municipio tera de
realizar.

13.Como Daniel fez todas as explicacdes devidas que englobavam o tema
de desdobro e todos haviam esclarecidos as suas davidas, a reuni&o foi
prosseguida, dando inicio a discussdo sobre o segundo tema:
condominios urbanisticos.

14.Foi removido o § 5° que fazia uma proposigdo sobre a definicdo de
condominios urbanisticos, pois descobriu-se que os condominios s&o
regidos por uma lei especifica, gerando duvida sobre a possibilidade de
serem definidos também na Lei do Parcelamento do Solo. Daniel disse
que como condominios urbanisticos também constituem um método de
parcelamento do solo, era necessario defini-los na Lei de Parcelamento
do Solo, mesmo havendo lei especifica que os regulamente.

15. Bruna disse que deveria ser definido um procedimento para a analise dos
condominios, pois ha falhas no entendimento para a sua regularizagéo,
em que se confundem plantas de condominios com loteamentos, por
exemplo. Daniel concordou, e mencionou que em outros municipios,
como em Balneario Rincdo, se distingue a categoria de loteamento

fechado da de condominio, e explicou suas diferengas.
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16.Sanadas todas as duvidas sobre o tema condominios urbanisticos, a
reunido seguiu para o terceiro tema, com a revisdo do Titulo II, Capitulo |
— Da Diretriz Geral para Parcelamento do Urbano. No Art. 6°, foi levantada
a questao sobre a distancia maxima e a quantidade de equipamentos
pUblicos necessarios para que se possa realizar o parcelamento do solo
de uma area determinada. Daniel sugeriu que, ao invés de definir a
mesma distancia de mil metros para todos os tipos de equipamentos,
fosse feita uma gradagdo de medidas em categorias, colocando por
exemplo: uma metragem para vias publicas, outra para redes de agua e
energia elétrica, outra para centros de educagéo e unidades de saude, e
assim por diante.

17.Marcial questionou se a mengdo dos equipamentos urbanos era
necessaria, pois o parcelamento de solo ja possui como requisito que a
area a ser parcelada esteja em area urbana. Acrescentou que o perimetro
urbano de Jaguaruna é muito extenso, e que ha locais que apresentam
falta de infraestrutura urbana basica. Outro participante disse que o
perimetro urbano é definido pensando em locais com previsdo de
crescimento no futuro, para que se possa planejar a infraestrutura a ser
implantada, o que inclui projetos de condominios. Outro participante
acrescentou que a falta de infraestrutura em certos locais ocorreu pela
falta de observancia as normas, ou mesmo a auséncia delas no passado.

18.Ana Carolina mencionou que os fatores locais devem ser considerados
para se definir os requisitos do parcelamento do solo, como a grande
extensdo territorial de Jaguaruna. Para isso, poderia ser criada uma
comissdo que realizasse Estudos de Impacto de Vizinhanga (EIV),
avaliando as situacées especificas de cada regido do municipio. Daniel
acrescentou que podem ser criadas excegdes para condominios
especificos e habitagcées unifamiliares, desde que autorizadas pelo
conselho apds o EIV. Quanto as distancias dos equipamentos urbanos,
citou como exemplo o maximo definido no municipio de Criciima, que €
de cinco mil metros. Bruna disse que ja existe uma comisséo prevista na

lei para realizar o EIV.
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19. Discutiu-se como estruturar os parametros para o parcelamento. Daniel
sugeriu que se fizesse um mapeamento dos equipamentos urbanos em
Jaguaruna, possibilitando que se verifique quais seriam as distancias
adequadas dos parcelamentos propostos.

20. Monique perguntou aos membros do comité se havia mais alguma duvida
em relacdo aos temas discutidos. Nao havendo mais questionamentos,
agradeceu a Daniel pelas contribuicées. Daniel agradeceu a todos e
colocou-se a disposigcéo para quaisquer duvidas dos participantes.

21.Na sequéncia, Ana Carolina retomou o assunto de desdobro, para que 0s
parametros para o processo fossem definidos pelo comité, como nimero
de lotes para o desdobramento e também o marco temporal que constaria
na minuta. Os presentes apresentaram suas opiniées sobre o tema e
voltou-se a discussdo sobre o que deveria ser considerado no processo
de desdobro. No entanto, ndo houve um consenso entre os presentes, a
respeito dos parémetros a serem definidos, decidiu-se entdo continuar
com o assunto em aberto para decisées na proxima reuniéo.

22.Ana Carolina sugeriu que os presentes construissem a sua ideia a
respeito do processo de desdobro e que trouxessem os parametros que
acreditavam ser o necessario para a cidade de Jaguaruna, para que
apresentassem ao grupo na préxima reuniéo, desta forma o tema seria
definido.

23.Quanto aos condominios urbanisticos, Monique disse que & preciso
definir os critérios e a documentagéo necessaria para a sua realizagéo na
lei, esclarecendo as suas particularidades e distinguindo-os assim do
conceito de loteamento. Junto a isso, Ana Carolina pediu que se
detalhassem as listas de documentacéo requeridas pela prefeitura para
cada processo de parcelamento do solo.

24. Monique mencionou ainda a questdo da distancia maxima que as areas
devem ter de equipamentos urbanos para a realizagéo do parcelamento.
Para a proxima reuniéo, sera feito um estudo com um mapeamento dos

equipamentos publicos de Jaguaruna, e com isso sera apresentada uma
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proposta de definicdo das distancias, em gradacéo e separadas por
categorias, conforme a sugestao de Daniel.

25.0s técnicos da prefeitura também foram questionados sobre como
funcionavam os processos de parcelamento no municipio. A prefeitura ira
elaborar uma relagéo dos documentos e procedimentos necessarios para
a aprovacéo de projetos de parcelamento do solo em Jaguaruna e fazer
os apontamentos necessarios onde ha desconformidades na lei.

26.Foi preciso encerrar a reuniéo e todos os trés assuntos tratados ficaram

pendentes para que fossem definidos posteriormente.
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