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ATA DE REUNIAO DO PLANO DIRETOR

Elaboragédo do Plano Diretor de Balneéario Gaivota
CONTRATO PREFEITURA/UNESC: n° 93/2025

Local: Inicio: Término: Data:
Prefeitura Municipal de Baln. Gaivota 09:30 11:40 07/07/2026

PARTICIPANTES

MEMBROS DO GRUPO TECNICO/CONSELHO DA CIDADE: Alexandre dos Santos
Eufrasio, Amon Guetener, Claiton Cadorin Leandro, Fabiano Ferreira, Grasiela Speck,
Lahyre Joao Stein, Luciléia dos Santos, Marcio Borges de Freitas, Tiago Madrid Lemos,

€ outros.

MEMBROS DO IPARQUE/UNESC: Ana Carolina Rocha de Zorzi e Monigue Machado

de Lucca.

DESCRICAO DA REUNIAO

A reunido teve como objetivo dar continuidade as atividades da Etapa 3 de
elaboracdo do Plano Diretor Participativo de Balneario Gaivota, mediante analise
da minuta da lei, com énfase nos principios, objetivos, diretrizes gerais e
especificas voltadas ao desenvolvimento econémico, financeiro e territorial do
Municipio, bem como discutir sugestbes apresentadas pelos integrantes do
Grupo Técnico para aperfeicoamento do texto.

1. Inicialmente, Monique relembrou que todas as reuniées do Grupo Técnico
sdo gravadas em audio para fins exclusivos de elaboracdo das atas. Em
seguida, informou que o objetivo do encontro consistia em verificar se 0s
participantes possuiam novas contribuicdes em relacdo aos principios,
objetivos e diretrizes gerais apresentados na reunidao anterior,
esclarecendo que, caso nao houvesse novas manifestagdes, seriam
iniciadas as discussdes referentes as diretrizes especificas relacionadas
ao desenvolvimento econémico e financeiro do Municipio.

2. Na sequéncia, foi informado que as contribuicbes apresentadas pelos

participantes na reunido anterior ja haviam sido incorporadas a minuta e

CIDADES

Rodovia Jorge Lacerda, km 4,5, Bairro Sangéo — Criciima/SC. CEP: 88805-350
Fone: (48) 3444-3744 — e-mail: cegeo@unesc.net



mailto:cegeo@unesc.net

.‘, UNIVERSIDADE DO EXTREMO SUL CATARINENSE - UNESC LABs

PARQUE CIENTIFICO E TECNOLOGICO - IPARQUE 9
UNESC  NSTITUTO DE PESQUISAS AMBIENTAIS E TECNOLOGICAS — IPAT CIDADES
CENTRO DE ENGENHARIA E GEOPROCESSAMENTO - CEGEO

disponibilizadas previamente ao Grupo Técnico, juntamente com a ata da
reunido anterior. Esclareceu que a construgcdo da minuta permaneceria
aberta durante todo o processo de elaboragcdo do Plano Diretor,
permitindo que eventuais sugestdes fossem retomadas e discutidas nas
reunides subsequentes, sempre mediante deliberacdo conjunta dos
integrantes do Grupo Técnico.

3. Prosseguindo, os participantes discutiram a metodologia de andlise da
minuta da lei, sendo ressaltada a importancia de que todas as sugestées
fossem apresentadas durante as reunifes presenciais, permitindo sua
apreciagdo coletiva e o devido registro em ata, assegurando
transparéncia ao processo participativo. Também foi esclarecido que
eventuais contribuicées encaminhadas por e-mail ou outros meios seriam
igualmente submetidas a apreciacdo do Grupo Técnico antes de eventual
incorporacao ao texto.

4. No artigo 2° um participante sugeriu que o texto passasse a ser escrito
da seguinte maneira: “O presente Plano Diretor foi constituido com base
nos dispositivos elencados na Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, na Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de 2001 (Estatuto
da Cidade), na Lei Federal n° 13.874 de 20 de setembro de 2019 (Lei
da Liberdade Econdmica), na Constituicdo do Estado de Santa Catarina
e na Lei Organica do Municipio de Balneario Gaivota.”

5. Em seguida, foi iniciado o exame dos principios do Plano Diretor, ocasiao
em que representantes do Grupo Técnico apresentaram sugestdes de
aperfeicoamento da redacéo referente a funcao social da propriedade e
da cidade. Um dos participantes prop0és a alteracdo da redacao do inciso
| do artigo 5°, passando a constar o seguinte texto: “l - A fung¢é&o social
da propriedade e da cidade, garantindo o pleno direito de
propriedade e a seguranca juridica como motores da geracao de
rigueza, emprego, renda e bem-estar social.”

6. Durante os debates, foi ressaltado que a redacdo dos principios deve
refletir tanto os fundamentos estabelecidos pela Constituicdo Federal e

pelo Estatuto da Cidade quanto as caracteristicas especificas do
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Municipio, sendo esclarecido pela equipe técnica que todas as propostas
seriam submetidas a andlise juridica para verificagdo de sua
compatibilidade com a legislacdo vigente, preservando-se 0s
fundamentos obrigatorios previstos na legislacéo urbanistica nacional.

7. Ainda na analise dos principios, um dos participantes apresentou
sugestéo de alteracéo da redacao do inciso Il do artigo 5°, no qual propds
a seguinte redacéo: “lll - A igualdade de oportunidades e a liberdade
econdmica, visando ao estimulo ao empreendedorismo, a atracéao de
capitais privados e a desburocratizacdo do acesso a moradia
legalizada.” A proposta consistiu em adequar o dispositivo para
contemplar, simultaneamente, a garantia do acesso a moradia, a
promocdo da inclusdo social e o estimulo a liberdade econdmica,
buscando conciliar o desenvolvimento econdmico com a justica social.

8. No prosseguimento da reunido, foi discutida a diretriz relacionada a
ocupacao do solo urbano. Os participantes manifestaram o entendimento
de que o Plano Diretor deveria priorizar o adensamento qualificado das
areas ja dotadas de infraestrutura urbana, sem impedir a futura expanséao
do perimetro urbano quando tecnicamente viavel, evitando o
encarecimento artificial da terra e assegurando condicbes adequadas
para o crescimento ordenado do Municipio. Nesse contexto, um dos
participantes prop0s a alteracédo da redacédo do inciso VI do artigo 5°, para
gue passasse a constar. "VI - A eficiéncia na ocupacdo do solo,
combinando o adensamento qualificado nas areas providas de
infraestrutura com a flexibilidade na expansao viavel do perimetro
urbano, a fim de evitar o encarecimento artificial da terra."

9. Ainda durante a analise dos principios, foi apresentada proposta por um
participante, de inclusdo de novo dispositivo voltado a centralidade do ser
humano e a promocdo do bem-estar, contemplando aspectos
relacionados a saude fisica e mental, seguranca publica, lazer e qualidade
de vida da populagéo. A sugestéo consistiu na inclusdo do seguinte inciso:
"Xl - A centralidade do ser humano e a promocao do bem-estar,

garantindo que o planejamento e o desenho urbano priorizem a
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saude fisica e mental dos habitantes e veranistas, a seguranca
publica, o lazer e a harmonia estética integrados a paisagem
litoranea."

10.Apés debate entre os participantes, verificou-se a necessidade de
aperfeicoar a redacdo sugerida, especialmente quanto as referéncias a
paisagem litoranea, de modo a evitar interpretacbes subjetivas ou
eventuais restricdes ao desenvolvimento urbano. Ficou definido que a
proposta seria reavaliada pela equipe técnica antes de sua eventual
incorporagdo a minuta.

11.Prosseguindo com a analise da minuta, 0os participantes passaram a
discutir os objetivos gerais do Plano Diretor. Na ocasido, foi apresentada
proposta de inclusdo de dispositivo voltado ao fortalecimento do
desenvolvimento econdmico do Municipio. Sugeriu-se que a legislacao
previsse mecanismos destinados a modernizacdo da gestédo financeira
urbana, mediante a criacdo de instrumentos capazes de ampliar a
capacidade de investimento do Poder Publico, especialmente por meio da
instituicdo do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
destinado a receber recursos oriundos de contrapartidas urbanisticas,
parcerias publico-privadas e demais instrumentos previstos na legislacao
urbanistica.

12.Em complemento, um dos participantes propds a inclusédo do inciso IX no
artigo 6°, com a seguinte redacdo: "IX - Promover a modernizacao
financeira do Municipio por meio da instituicdo do Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano Sustentavel, alimentado por
contrapartidas urbanisticas, parcerias publico-privadas (PPPs) e
outros instrumentos previstos em lei, garantindo a mitigagcdo de
riscos e a atratividade para organismos de crédito."

13.Na mesma oportunidade, os integrantes do Grupo Técnico destacaram
que a criacdo do referido fundo podera contribuir para ampliar a
capacidade do Municipio em captar recursos destinados a implantacao de
obras estruturantes e a melhoria da infraestrutura urbana, permitindo

maior transparéncia na aplicacdo dos recursos provenientes dos
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instrumentos urbanisticos. A equipe técnica esclareceu que o Plano
Diretor estabelecerd apenas as diretrizes gerais para sua instituicao,
sendo sua regulamentacdo detalhada realizada posteriormente por
legislacdo especifica

14.Na sequéncia, iniciou-se a discussao das diretrizes gerais relacionadas
ao adequado aproveitamento dos iméveis e terrenos urbanos ociosos ou
subutilizados. Os participantes debateram diferentes formas de
enfrentamento da especulacdo imobiliaria, ressaltando que o Municipio
deve priorizar politicas de incentivo ao desenvolvimento das areas
ociosas antes da adocdo de medidas de carater sancionatério. Foram
apresentados exemplos de outros municipios que utilizam incentivos
fiscais, simplificacdo administrativa e instrumentos urbanisticos para
estimular a ocupacéo adequada dessas areas, reduzindo a necessidade
de aplicacdo de medidas coercitivas.

15.Em relacdo ao tema, um dos participantes destacaram que o conceito de
imovel ocioso deve considerar ndo apenas terrenos sem utilizacdo, mas
também edificacdes abandonadas ou em estado de degradacéo, as quais
frequentemente ocasionam impactos negativos a seguranca publica, a
saude coletiva e a qualidade urbana. Também foram debatidas situactes
envolvendo imoveis sujeitos a inventarios prolongados, reconhecendo-se
a necessidade de que futuras legislacbes complementares estabelecam
critérios objetivos para tratamento dessas situacoes.

16.Em complemento a analise do artigo 7°, um dos participantes solicitou a
inclusdo dos seguintes incisos, 0s quais serao posteriormente submetidos
a analise da equipe técnica e juridica: " XIll - Adotar os principios da Lei
Federal da Liberdade Econdmica, garantindo a presunc¢éo de boa-fé
do empreendedor, a simplificacdo e a digitalizacdo dos
procedimentos de emissao de alvaras e licenciamentos, bem como
a eliminacédo de barreiras burocréaticas anacrénicas no ambiente de
negocios local; XIV - Promover o urbanismo saudavel, por meio do
incentivo a implantacdo de espagcos publicos qualificados,
arborizacdo urbana, caminhos para pedestres e ciclovias na orla e
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nos eixos comerciais, integrando a qualidade ambiental ao
dinamismo imobiliario e comercial; XV - Promover a modernizagao
continua dos processos administrativos municipais, priorizando a
digitalizacdo, a eficiéncia e a ampliacdo do acesso aos servicos
publicos."

17.Dando continuidade aos trabalhos, a equipe técnica apresentou as
diretrizes especificas referentes a Politica de Desenvolvimento
Econémico e Financeiro do Municipio. Inicialmente, foram discutidas
medidas voltadas ao fortalecimento da economia local, incluindo o
incentivo a instalacdo e permanéncia de empreendimentos, o
estabelecimento de parcerias com instituicbes publicas e privadas para
qualificacdo profissional e a promocao de programas de formacao técnica
alinhados as demandas econdmicas locais.

18. Os patrticipantes também debateram estratégias destinadas a valorizacéo
dos produtos, servicos e potencialidades econdmicas do Municipio,
destacando a importancia da realizagdo de feiras, eventos e acdes de
divulgacao capazes de fortalecer a economia durante todo o ano. Nesse
contexto, foi ressaltada a necessidade de criacdo e qualificacdo de
espacos publicos apropriados para realizagdo desses eventos, reduzindo
a concentracdo das atividades exclusivamente na orla maritima e
promovendo o desenvolvimento equilibrado das diferentes regifes da
cidade.

19.Durante as discussoes, os integrantes do Grupo Técnico destacaram que
a promocado de eventos deve ocorrer de forma compativel com a
infraestrutura urbana existente e com a qualidade de vida da populacéo,
sendo ressaltada a necessidade de futura regulamentacéo, por meio do
Caodigo de Posturas Municipal, dos horarios de funcionamento, exigéncias
sanitarias, controle de ruidos, instalacdo de banheiros, limpeza urbana e
demais condi¢cBes necessarias para utilizacdo adequada dos espacos
publicos destinados a realizagéo de eventos.

20.Prosseguindo, foram debatidas diretrizes voltadas ao fortalecimento das

microempresas, empresas de pequeno porte e empreendedores
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individuais, bem como o incentivo a inovacao, a tecnologia, a economia
criativa e ao empreendedorismo sustentavel. Também foi discutida a
simplificag@o dos procedimentos administrativos relacionados a abertura,
regularizacao e licenciamento das atividades econdémicas, observadas as
exigéncias urbanisticas, ambientais e sanitarias aplicaveis, visando
proporcionar maior segurancga juridica e estimular novos investimentos no
Municipio.

21.Na sequéncia, os participantes discutiram propostas relacionadas a
ocupacdo do solo urbano, especialmente quanto ao incentivo ao uso
misto das edificagdes, combinando atividades residenciais e comerciais
em areas estratégicas do Municipio. Foi sugerido que a futura legislacdo
de zoneamento contemple mecanismos capazes de estimular fachadas
ativas e atividades comerciais no pavimento térreo das edificacdes
localizadas em é&reas centrais e turisticas, contribuindo para o
fortalecimento da economia local e para a qualificagdo dos espacos
urbanos. A equipe técnica esclareceu que tais parametros serao
detalhados na etapa de discussdo do zoneamento e dos parametros
urbanisticos, permanecendo registradas as contribuicbes para analise
futura.

22.Durante os debates, também foi apresentada sugestdo referente a
adocdao de procedimentos mais modernos para aprovacao de projetos de
construcdo, incluindo a possibilidade futura de implantacdo de
mecanismos eletronicos de licenciamento e emissdo de alvaras. Os
participantes reconheceram a relevancia da proposta, porém ponderaram
que sua implementacdo depende do fortalecimento da estrutura
administrativa e da capacidade de fiscalizacdo do Municipio, razéo pela
gual entenderam ser mais adequado avaliar a matéria durante a revisédo
do Caodigo de Obras e da legislacdo administrativa correlata.

23. Na mesma oportunidade, foi debatida a necessidade de fortalecimento
dos instrumentos urbanisticos voltados ao financiamento da politica
urbana. Um dos participantes apresentou sugestbes relacionadas a

ampliacado da utilizacao de instrumentos previstos no Estatuto da Cidade,
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como as Operacdes Urbanas Consorciadas, a Outorga Onerosa do
Direito de Construir, a Transferéncia do Direito de Construir e demais
mecanismos destinados a captacao de recursos para execucado de obras
publicas estruturantes e qualificacdo da infraestrutura urbana. A equipe
técnica esclareceu que tais instrumentos serdo tratados em capitulo
especifico da minuta, oportunidade em que poderdo ser regulamentados
de forma mais detalhada.

24.Em continuidade, foi promovido amplo debate acerca da realidade dos
loteamentos aprovados e ainda nao implantados no Municipio. Os
participantes relataram dificuldades enfrentadas em empreendimentos
antigos que permanecem sem infraestrutura bésica, destacando os
impactos decorrentes da auséncia de mecanismos legais que assegurem
a conclusao das obras pelos empreendedores responsaveis. Também
foram discutidas situacfes envolvendo loteamentos cujas matriculas ja se
encontram individualizadas, dificultando a adocdo das garantias
atualmente previstas na legislacéo de parcelamento do solo.

25.Durante a discussdo, foram apresentados exemplos de solucdes
adotadas por outros municipios para viabilizar a implantacdo da
infraestrutura em loteamentos antigos, incluindo mecanismos de
cooperacao entre o Poder Publico e a iniciativa privada. Os participantes
ressaltaram a importancia de que o Plano Diretor e a Lei de Parcelamento
do Solo contemplem instrumentos capazes de permitir a regularizacéo
dessas areas, garantindo seguranca juridica aos investidores, aos
proprietarios e ao préprio Municipio, sem prejuizo da observancia da
legislacédo vigente.

26.Ainda sobre o tema, foi ressaltado que a legislagdo municipal devera
estabelecer mecanismos preventivos para novos parcelamentos do solo,
exigindo garantias suficientes para assegurar a implantacdo integral da
infraestrutura urbana antes da consolidacdo dos empreendimentos. A
equipe técnica informou que essas disposi¢cdes serdo incorporadas a
revisdo da Lei de Parcelamento do Solo, em consonancia com as

diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor.
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27. Um participante solicitou a inclusdo dos seguintes incisos no artigo 10°:
"Xl - Fomentar a captacdo de recursos privados para obras publicas
estruturantes por meio da emissdo de Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo (CEPACs), no ambito das Operacbes
Urbanas Consorciadas, desonerando o orgcamento municipal na
qualificacdo da orla e dos eixos turisticos; Xl - Autorizar a
estruturacdo de fundos de investimento imobiliario ou parcerias
publico-privadas (PPPs) para a concesséo, locacdo ou alienacéao
onerosa de imdveis e areas publicas municipais ociosas, revertendo
os valores arrecadados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel."

28.A0 final dos debates, a equipe técnica registrou que todas as
contribuicbes apresentadas durante a reunido serdo analisadas sob os
aspectos técnico e juridico, podendo ser incorporadas a minuta sempre
que compativeis com a Constituicdo Federal, o Estatuto da Cidade e a
legislagcdo urbanistica aplicavel. Esclareceu-se, ainda, que 0s dispositivos
propostos serdo posteriormente submetidos a andlise da equipe técnica
e juridica, e que eventuais adequaclGes redacionais poderdo ser
promovidas para conferir maior clareza e seguranca juridica aos
dispositivos, preservando-se a esséncia das propostas deliberadas pelo
Grupo Técnico.

29.Como encaminhamento, ficou definido que a equipe técnica ird fornecer
a versao atualizada da minuta de lei aos integrantes do Grupo Técnico
para conhecimento e analise prévia. Também ficou estabelecido que os
préximos encontros dardo continuidade a andalise dos capitulos
subsequentes da minuta do Plano Diretor.

30.Ap0s isso, a reunido foi encerrada.
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Construcéo Civil do Municipio

10

Rodovia Jorge Lacerda, km 4,5, Bairro Sangdo — Criciima/SC. CEP: 88805-350
Fone: (48) 3444-3744 — e-mail: cegeo@unesc.net



mailto:cegeo@unesc.net

.‘, UNIVERSIDADE DO EXTREMO SUL CATARINENSE - UNESC LABs

PARQUE CIENTIFICO E TECNOLOGICO - IPARQUE 9
UNE@SC  NSTITUTO DE PESQUISAS AMBIENTAIS E TECNOLOGICAS — IPAT CIDADES
CENTRO DE ENGENHARIA E GEOPROCESSAMENTO - CEGEO

Fabiano Ferreira
Sistema de Desenvolvimento Econdmico

Gerson Pimentel
Setor de Projetos do Municipio

Grasiela Speck
Procuradoria Geral do Municipio

Lahyre Jo&o Stein
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