ANTEPROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

Poder Executivo

Cria a Operacao Urbana Consorciada Meia Praia

(OUCMP), e da outras providéncias.

A Prefeita Municipal de Itapema, Estado de Santa Catarina, no uso
das atribui¢cdes que lhe confere o art. 24, Il da Lei Organica Municipal e a Lei
Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001, submeto a Camara Municipal de

Vereadores o presente

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

Art. 1° Fica criada a Operacdo Urbana Consorciada Meia Praia
(OUCMP), consistente no conjunto de intervengées e medidas coordenadas
pelo Poder Publico municipal, com a participagao dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao

ambiental da area definida no Anexo | desta Lei.

Art. 2° A OUCMP tem por finalidade a requalificacdo urbana da area
definida no Anexo |, especialmente para:

| - Ampliar a mobilidade urbana da Zona Residencial | (ZR1), dos
Bairros Meia Praia e Morretes, visando a universalizacdo do acesso a praia,
como estratégia de concretizagao do Direito a Cidade;

Il - Ampliar o espago de uso comum do povo (faixa de areia);

lll - fomentar a disponibilizagdo de vagas de estacionamento na area
de entorno do pier turistico da foz do Rio Perequé;

IV - Aperfeicoar o sistema de drenagem urbana, a fim de impedir a
despejo de esgoto, detritos e residuos sélidos no mair;

V - Promover a qualificagado imobiliaria da ZR1 dos Bairros Meia Praia e

Morretes;



VI - Criar condi¢cbes para que proprietarios, moradores e investidores

participem da transformagao urbanistica desejada.

Art. 3° O programa basico da operagdo consiste na execugao das
seguintes acoes:

| - Ampliagao da faixa de areia da Meia Praia e Morretes (estreito);

Il - Abertura de faixa de rolamento na beira-mar, de ligacdo entre a Rua
165 e a Rua 321;

lll - criacdo de setor turistico especial, para fomentar a disponibilidade
de vagas de estacionamento;

IV - Aperfeicoamento do sistema de drenagem urbana, mediante
implantacdo de estagdes elevatdrias para inclusdo das galerias de drenagem
pluvial com acesso a praia na rede coletora de esgoto;

V - Requalificagdo de passeios publicos, travessias de pedestres e
ciclovias;

VI - Outras obras definidas pelo Grupo Gestor da Operagao Urbana
Consorciada, havendo recursos remanescentes apos a contratacdo das obras

definidas nos incisos anteriores.

Art. 4° Ficam estabelecidos os seguintes incentivos aplicaveis aos
imoéveis inseridos no perimetro da Operacao Urbana Consorciada Meia Praia:

| - Alteracdo da linha delimitadora do cone de sombreamento, definido
pela Lei Complementar n. 64, de 17 de janeiro de 2018, em razédo do
engordamento da faixa de areia e implantagao da via beira-mar;

Il - Manutengdo do potencial construtivo de prédios multifamiliares
antigos, que vierem a ser demolidos para novas edificagdes;

Il - aumento da altura maxima de embasamento, nos prédios
edificados no setor turistico especial que reservarem pavimento exclusivo para
estacionamento de uso publico.

§ 1° A linha do cone de sombreamento estender-se-a ao limite da faixa
de areia com 0s novos equipamentos urbanos projetados, nos termos do art. 2°

da Lei Complementar n. 64, de 17 de janeiro de 2018;



§ 2° O beneficio de que trata o inciso Il podera ser usufruido em até
dois anos da publicagdo desta Lei, servindo o protocolo dos projetos da nova
edificagdo como instrumento habil ao seu exercicio;

§ 3° A outorga onerosa de unidades excedentes ao potencial
construtivo basico, no caso do beneficio do inciso Il, devera ser remunerada

nos termos do art. 5° desta Lei.

Art. 5° Fica o Municipio autorizado a outorgar, de forma onerosa, o
potencial adicional de construgcdo correspondente a alteracdo da linha
delimitadora do cone de sombreamento e a manutencdo do potencial
construtivo de prédios multifamiliares antigos, no perimetro da Operacao
Urbana Consorciada Meia Praia.

Paragrafo unico. A contrapartida da outorga onerosa do potencial
adicional de construgdo prevista neste artigo sera realizada por meio de

Certificados de Potencial Adicional de Construgao - CEPAC's;

Art. 6° Fica o Municipio autorizado a emitir Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo - CEPAC’s, correspondendo cada certificado a uma
unidade/apartamento a ser edificado na Zona Residencial | do Bairro Meia
Praia, na quantidade maxima de:

| — 200 (duzentos) CEPAC's tipo ZR1 — frente para o mar;

Il — 500 (quinhentos) CEPAC’s tipo ZR1 — demais areas.

§ 1° Os CEPAC’s deverao ser alienados em leildo, em lotes com no
minimo 10 (dez) unidades e no maximo 50 (cinquenta) unidades, ou utilizados
diretamente para o pagamento das obras e servigos definidos art. 3°;

§ 2° Em qualquer das hipéteses do paragrafo anterior os CEPAC’s, néo
poderao ser alienados por valor inferior a:

| — R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), tipo ZR1 — frente para
0 mar;

Il - R$ 100.000,00 (cem mil reais), tipo ZR1 — demais areas.

§ 3° O pagamento dos lotes de CEPAC’s podera ser fracionado em até

10 (dez) parcelas mensais, implicando o inadimplemento de duas parcelas



consecutivas no seu imediato cancelamento;
§ 4° Para fins de transparéncia da condi¢do prevista no § 3° o
Municipio publicara mensalmente a relagdo de CEPAC’s alienados e de

pagamentos, no site oficial em link especifico.

Art. 7° O Municipio de Itapema somente outorgara adicional de
potencial de construgdo para uso na area da Operagao Urbana Consorciada
nos termos da Lei Complementar n. 65, de 17 de janeiro de 2018, apds a
utilizacdo de pelo menos 50% dos CEPAC’s emitidos com base nesta Lei.

Paragrafo unico. Considera-se utilizado o CEPAC com o protocolo de
projeto que o contemple.

Art. 8° Os recursos provenientes da alienagdo dos CEPAC’s serao
depositados em fundo especial, com destinagao exclusiva ao custeio das acdes
definidas no artigo 3° desta Lei.

Paragrafo unico. O fundo especial sera gerido pelo Grupo Gestor da

Operagao Urbana Consorciada.

Art. 9° Fica criado, nos termos do art. 8°, VI, “e”, §§ 1° e 2° da Lei
Complementar Municipal n°11, de 02 de fevereiro de 2002, o Setor Especial

Turistico da Foz do Rio Perequé, no perimetro definido no Anexo Il desta Lei.

Art. 10. Nas novas edificagdes, com mais de cinco pavimentos, nos
imoveis compreendidos no Setor Especial Turistico da Foz do Rio Perequé,
devera ser reservado um pavimento para a exploracdo de estacionamento,
destinado ao publico em geral.

§ 1° O pavimento de que trata o caput devera ter entrada independente,
com restricdo de acesso dos usuarios as areas comuns e privativas do edificio;

§ 2° Os estacionamentos poderao ser explorados pelos incorporadores,
condominios ou terceiros, obedecendo a horarios minimos de acesso ao

publico e tarifas maximas, definidos em Decreto.

Art. 11. O pavimento de que trata o artigo anterior ndo sera



considerado para efeito de fator construtivo, numero maximo de pavimentos e
altura maxima do embasamento.

Paragrafo unico. Devera, porém, ser observado o cone de
sombreamento, instituido pela Lei Complementar n. 64, de 17 de janeiro de
2018.

Art. 12. Os projetos em tramite (protocolados e/ou aprovados sem
alvara) na Secretaria Municipal de Planejamento Urbano deverdo ser

adaptados as determinagdes da presente Lei.

Art. 13. O Grupo Gestor da Operagao Urbana Consorciada sera
nomeado por Decreto, composto por cinco membros, com seus respectivos
suplentes, dois quais 3 (trés) representantes do Poder Executivo, 1 (um)
representante da Associagcdo de Moradores do Bairro Meia Praia (AMME) e 1
(um) representante do Sindicato das Industrias da Construgdo Civil da Costa
Esmeralda - SINDUSCON.

Paragrafo unico. As deliberacbes do Grupo Gestor terdo ampla

publicidade nos veiculos de comunicag¢ao da Prefeitura Municipal de Itapema.

Art. 14. Esta Lei Complementar sera regulamentada, no que couber,

por Decreto.

Art. 15. Esta Lei Complementar entra em vigor na data da sua

publicagao.

Itapema(SC), 30 de margo de 2021.

NILZA NILDA SIMAS

Prefeita Municipal de Itapema



VALDEMIRO ADAUTO DE SOUZA
Assessor Especial de Governo e

Planejamento Estratégico

MENSAGEM: ANTEPROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

Poder Executivo

Senhor Presidente,

Senhoras Vereadoras e Senhores Vereadores,

Com a promulgagdo da Constituicdo de 1988 os Municipios
ganharam novo status no cenario federativo brasileiro. Pela primeira vez foram
considerados entes da Federacdo, com destacada competéncia para o
desenvolvimento e execugao de politicas publicas estratégicas e para legislar
sobre assuntos de interesse local.

Taxativamente a Constituicdo atribuiu aos Municipios a
competéncia para a gestdo da politica de desenvolvimento urbano, relegando a

legislagao ordinaria a fixagao das suas diretrizes:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem- estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cédmara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenac¢ao da cidade expressas no plano
diretor.



No intuito de estabelecer as balizas da politica de
desenvolvimento urbano a ser gerida pelos Municipios, foi editada a Lei
Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001 — o Estatuto da Cidade. Conforme a

citada Lei:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de
associacoes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao
interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo
espacial da populacido e das atividades econdmicas do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servigos publicos adequados aos interesses e necessidades da
populacéo e as caracteristicas locais;

VI — ordenagéao e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacao inadequada dos iméveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o0 uso excessivos ou
inadequados em relagao a infra-estrutura urbana;

d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como pélos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-
estrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacédo ou nao utilizagao;

f) a deterioragao das areas urbanizadas;
g) a poluicao e a degradagao ambiental;

h) a exposicao da populagéo a riscos de desastres.



VII — integragédo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio
e do territério sob sua area de influéncia;

VIl — adocéo de padrdes de produgao e consumo de bens e servigos e
de expansado urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econémica do Municipio e do territério sob sua area
de influéncia;

IX — justa distribuigcdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X — adequagdo dos instrumentos de politica econdbmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar
geral e a fruigdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

XI — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizacdo de imdveis urbanos;

Xl — protecao, preservacéo e recuperagdo do meio ambiente natural e
construido, do patrimoénio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacéo interessada
nos processos de implantacido de empreendimentos ou atividades com
efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranga da populacao;

XIV - regularizagao fundiaria e urbanizagcdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e edificacao,
consideradas a situacdo socioeconbmica da populagdo e as normas
ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagéo do
solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a redu¢do dos custos
e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na
promocido de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacéao, atendido o interesse social.

XVIl - estimulo a utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas
edificacbes urbanas, de sistemas operacionais, padrées construtivos e
aportes tecnoldgicos que objetivem a reducao de impactos ambientais e
a economia de recursos naturais.

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura de
energia, telecomunicagoes, abastecimento de agua e
saneamento.

XIX — garantia de condi¢des condignas de acessibilidade, utilizagao e
conforto nas dependéncias internas das edificacbes urbanas, inclusive
nas destinadas a moradia e ao servigo dos trabalhadores domésticos,
observados requisitos minimos de dimensionamento, ventilagdo,
iluminagdo, ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais
empregados.



Para a concretizagao dessas metas, o Estatuto da Cidade elencou

diversos instrumentos de politica urbana, a saber:

Art. 42 (...)

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacéo do territdrio e
de desenvolvimento econémico e social;

Il — planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e
microrregides;

lIl — planejamento municipal, em especial:
a) plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo;
C) zoneamento ambiental;
d) plano plurianual;
e) diretrizes orgamentarias e orgamento anual;
f) gestdo orcamentaria participativa;
g) planos, programas e projetos setoriais;
h) planos de desenvolvimento econémico e social,
IV — institutos tributarios e financeiros:
a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU,;
b) contribuicdo de melhoria;
¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;
V — institutos juridicos e politicos:
a) desapropriacao;
b) serviddo administrativa;
c) limitagcdes administrativas;
d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicdo de unidades de conservacgao;
f) instituicao de zonas especiais de interesse social;
g) concesséo de direito real de uso;
h) concessao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsérios;



j) usucapiao especial de imovel urbano;

I) direito de superficie;

m) direito de preempgao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;
0) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e
grupos sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacdo urbanistica para fins de regularizagao
fundiaria;

u) legitimacao de posse.

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV).

Dos instrumentos prescritos pelo Estatuto da Cidade, destaca-se
as Operagdes Urbanas Consorciadas, definidas pela Lei como “o conjunto de
intervengbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participacédo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar em uma area transformagdées urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental” (art. 32, § 1°).

O Estatuto da Cidade permite que, dentre outras medidas, sejam

previstas nas Operacgdes Urbanas Consorciadas:

| - a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il - a regularizagao de construgbes, reformas ou ampliagdes executadas
em desacordo com a legislagéo vigente.

Il - a concessao de incentivos a operagdes urbanas que utilizam
tecnologias visando a redugcdo de impactos ambientais, e que
comprovem a utilizacio, nas construcdes e uso de edificacbes urbanas,



de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem
recursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a
serem contempladas.

Por outro lado, essas concessbes pressupdem a prestacdo de
contrapartida por proprietarios ou investidores, para o custeio das obras
estruturantes definidas pela Lei especifica de criagdo da Operacdo. E todo o
recurso arrecadado, obrigatoriamente, devem ser investidos na area de
abrangéncia da Operacao, naquelas obras previamente definidas.

Importante assentar que a diretriz geral para a utilizagdo dos
instrumentos de politica urbana e, em particular, das operacdes urbanas
consorciadas, é a “garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragbes”.

A edificacdo de Cidades Sustentaveis pressupde a concretizacao
em ambito local da Sustentabilidade em suas trés dimensodes: econdmica,
ambiental e social e, a universalizacdo do Direito a Cidade, compreendido
como o acesso de todos aos locais privilegiados da Cidade e de participagao
plena na sua estruturagdo e desenvolvimento.

Nesse contexto, tem-se por necessaria a realizacdo de obras
estruturantes na orla do Municipio de Itapema, para garantir o pleno acesso ao
mais privilegiado espago de uso comum do povo: a praia; para dar mobilidade,
através da abertura de via beira-mar e da estruturacdo de um sistema de
ciclofaixas e de trafego de pedestres; e, para dar qualificagcdo ambiental a praia,
modernizando as galerias de drenagem pluvial, que atualmente despejam
diretamente na praia.

Por isso, planeja-se, através do presente Projeto de Lei, a
estruturacdo de uma Operagdo Urbana Consorciada que permita: a) o
enriquecimento da faixa de areia dos Bairros Meia Praia e Morretes (estreito); b)
a abertura da via beira-mar nesses Bairros, ligando as Ruas 321 e 165; c) a

criacdo de ciclofaixas e espagos estruturados de trafego de pedestres; d) a



instalagdo de elevatorias para o bombeamento da drenagem pluvial ao sistema
de coleta e tratamento de esgoto.

Para o custeio dessas obras, serdao emitidos certificados de
potencial adicional de construgao (CEPAC’s), nos termos do art. 34 do Estatuto
da Cidade, “que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a propria operagdo”.

Esses certificados corresponderao a parte da outorga onerosa da
zona residencial | dos Bairros Meia Praia e Morretes, disciplinada pela Lei
Complementar n. 65/2018. Contudo, serdo alienados por valor superior ao
atualmente praticado, de maneira que grande parte das obras sera custeada
pela prépria valorizag&o imobiliaria.

Nesse aspecto, com base nos valores fixados pelo § 2° do art. 3°
da LC 65/2018, a outorga onerosa estda sendo alienada, em média, de
R$ 105.000,00 a R$ 120.000,00 em construcbes de frente para o mar e de
R$ 68.000,00 a R$ 82.000,00 nas demais areas de ZR1. Para a execugdo das
obras da Operacdo, os Certificados serdao alienados por, no minimo,
R$ 150.000,00 e R$ 100.000,00, respectivamente.

Outro aspecto importante da Operacao e a qualificagao imobiliaria
da area da Operacao, que trara beneficios do ponto de vista urbanistico;
ampliara as vagas de estacionamento nas vias publicas; e ampliara a
arrecadacao de tributos municipais. Nesse ponto, admitir-se-a a manutengao
do potencial construtivo de prédios antigos, favorecendo a sua substituigdo por
novas edificagdes, com maior qualidade arquitetdbnica e com menor area de
acesso as garagens (e consequentemente, aumento das vagas de
estacionamento).

Por fim, cria-se também através na Operacado, setor especial
turistico (conforme permite a LC 11/2002), no entorno do local em que sera
implantado o Pier Turistico da Foz do Rio Perequé. Na area desse setor, exigir-
se-a, nas edificagdes com mais de 5 (cinco) pavimentos, a destinagdo de um
pavimento de garagem para estacionamento publico de veiculos. Em
contrapartida, esse pavimento ndo sera considerado para qualquer fim de

limitagéo de potencial construtivo, altura de embasamento, etc.



Por essas razdes, submete-se o0 presente Projeto de Lei
Complementar para a elevada apreciacao desta a esta Camara Municipal de

Vereadores.

Itapema(SC), 30 de margo de 2021.

NILZA NILDA SIMAS

Prefeita Municipal de Itapema

VALDEMIRO ADAUTO DE SOUZA
Assessor Especial de Governo e

Planejamento Estratégico



