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RESUMO

A cidade de Itapema, no litoral de Santa Catarina, tem se destacado recentemente
nao apenas por suas belas praias, mas também pela verticalizagdo de sua paisagem
construida e por um mercado imobiliario aquecido, colocando-a em segundo lugar no
ranking de metro quadrado mais caro do Brasil em 2025. Antes uma coldnia de
pescadores, a cidade catarinense passa por um processo de rapido crescimento
populacional e turistico, em especial motivado por sua localizagao regional e por suas
belezas naturais. Esse processo de verticalizacdo exacerbado, no qual os
instrumentos do solo criado tém contribuido de forma direta, € marcado, entretanto,
por questionamentos em relagado aos seus efeitos sociais, bem como a capacidade
ambiental e dos sistemas urbanos de suportar a densificacdo construtiva promovida
também pelo planejamento urbano local. O objetivo desta pesquisa é, portanto,
analisar a aplicabilidade e a efetividade dos instrumentos do solo criado no
desenvolvimento urbano de Itapema no periodo entre 2018 e 2024. Por aplicabilidade
inclui-se o estudo e a analise dos instrumentos urbanisticos locais e de sua
implementagdo, enquanto para a analise da efetividade essa pesquisa busca
investigar a destinagdo dos recursos capturados em relagdo aos objetivos basilares
desses instrumentos, como previsto no Estatuto da Cidade e na legislagdo local.
Alinhado ao embasamento tedrico, aprofundou-se nos debates sobre as mais-valias
fundiarias e como a gestado social da terra pode ser realizada a partir do solo criado.
Além disso, a pesquisa buscou demonstrar o percurso para a conceituagcéo do solo
criado, seus primeiros debates internacionais e nacionais, até sua inclusao no Estatuto
da Cidade a partir de instrumentos juridico urbanisticos, incluindo a outorga onerosa
do direito de construir, a transferéncia do direito de construir e as operagdes urbanas
consorciadas. Buscou-se primeiro identificar como se deu a sua regulamentacdo em
outros municipios brasileiros a partir da reviséo bibliografica para entdo aprofundar no
estudo de caso em questdo. Em termos de dados empiricos, a pesquisa incluiu o
estudo da formacéo de Itapema e a analise das legislagées municipais, de forma a
evidenciar a aplicabilidade local do solo criado com relagdo a concepgao dos seus
instrumentos e seu funcionamento. Em termos da efetividade dos instrumentos, foi
realizado o levantamento dos recursos gerados e sua destinacado. O resultado traz
uma avaliagdo dos instrumentos do solo criado no municipio, identificando se as
praticas locais estdo em consonancia com os principios e diretrizes estabelecidos na
legislagdo municipal e no Estatuto da Cidade, bem como suas potencialidades e
limitagoes.

Palavras-chave: Solo Criado; Estatuto da Cidade; Outorga Onerosa do Direito de
Construir; Transferéncia do Direito de Construir; Operag¢des Urbanas Consorciadas;
Planos Diretores; ltapema/SC.



ABSTRACT

The city of Itapema, located on the coast of Santa Catarina, has recently stood out not
only for its beautiful beaches but also for the verticalization of its built landscape and a
heated real estate market, placing it second in the ranking of the most expensive price
per square meter in Brazil in 2025. Once a fishing colony, this city in Santa Catarina is
undergoing a process of rapid population and tourism growth, especially driven by its
regional location and natural beauty. This exacerbated process of verticalization, in
which the instruments of solo criado have directly contributed, is, however, marked by
questions regarding its social impacts, as well as the environmental capacity and the
ability of urban systems to support the constructive densification also promoted by local
urban planning. The purpose of this research is, therefore, to analyze the applicability
and effectiveness of the solo criado instruments in the urban development of Itapema
between 2018 and 2024. Applicability encompasses the study and analysis of local
urban instruments and theirimplementation, while for the analysis of effectiveness, this
research seeks to investigate the allocation of the resources captured in relation to the
fundamental objectives of these instruments, as provided in the City Statute and local
legislation. Aligned with the theoretical framework, the study deepens the debates on
land value capture and how the social management of land can be carried out through
solo criado. Furthermore, the research aimed to demonstrate the path toward the
conceptualization of solo criado, its early international and national debates, until its
inclusion in the City Statute through legal-urbanistic instruments, including the onerous
grant of the right to build, the transfer of the right to build, and joint urban operations.
The study first sought to identify how it was regulated in other Brazilian municipalities
through a literature review, before delving into the case study at hand. In terms of
empirical data, the research included the study of the formation of Itapema and the
analysis of municipal legislation, in order to highlight the local applicability of solo criado
with regard to the conception of its instruments and their operation. As for the
effectiveness of the instruments, the survey examined the resources generated and
their allocation. The result presents an evaluation of the solo criado instruments in the
municipality, identifying whether local practices are consistent with the principles and
guidelines established in municipal legislation and the City Statute, as well as their
potential and limitations.

Keywords: Solo Criado; City Statute; Additional Building Rights Levy; Transfer of
Building Rights; Urban Consortium Operations; Master Plans; Itapema/State of Santa
Catarina.
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1 INTRODUGAO

O crescimento urbano das cidades localizadas no litoral de Santa Catarina,
assim como sua alta valorizacao imobiliaria nos ultimos anos, vem chamando atencao
nas manchetes das midias populares, nos discursos politicos e na pesquisa
académica. Este é o caso de Iltapema, uma cidade de origem agoriana e que tinha a
pesca como principal fonte de renda de seus moradores, mas que hoje tem o turismo
e 0 mercado imobilidario como os setores econOmicos que mais movimentam
economicamente a cidade. O rapido crescimento populacional e a demanda turistica
ocasionaram, em pouco tempo, uma situacéo de alteragao de sua paisagem natural e
construida, cada vez mais intensificada e acelerada a partir do processo de
verticalizagdo e adensamento construtivo, como visto na Figura 1, na forma de
edificios multifamiliares de padrao construtivo elevado, muitos exercendo a funcéo de
segunda residéncia de veraneio. Segundo Ludwig (2022), ltapema ocupa o 10° lugar
entre os municipios do Brasil que possuem maior percentual de apartamentos em

relagao ao total de domicilios, mostrando o intenso processo de verticalizagao local.

Figura 1 — Imagem aérea da cidade de Itapema.

=
. W]

Fonte: Arkida Gestao de Investimentos - nd+ (2024).

Esse vigor do mercado imobiliario local transparece, por um lado, nos dados de
langcamentos e valorizacdo do metro quadrado de ltapema, mesmo em comparagao
aos municipios vizinhos. Conforme matéria do "nd+" (Anexo A), a cidade foi a que

mais vendeu iméveis no Estado no primeiro trimestre de 2024, e obteve um total de
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R$1,3 bilhdo em negociagao de imoveis (Guimaraes, 2024). Além disso, ltapema esta
em segundo lugar na posicdo de metro quadrado mais caro do Brasil com valor
de R$14.547,00 pelo metro quadrado, atras apenas de Balneario Camborit, conforme
dados do Fipezap do més de junho de 2025, demonstrados no grafico da Figura
2. Ainda assim, enquanto a cidade vizinha € mais famosa pelos arranha-céus, nos
ultimos 12 meses (junho 2024 até junho 2025), os imdveis em ltapema obtiveram uma

valorizagédo de 14,08% enquanto Balneario Camboriu obteve 11,90%.

Figura 2 — Pregco médio de venda de imdveis residenciais em junho de 2025.

PRECO MEDIO DE VENDA POR CIDADE flpCZClp

Comparativo do preco médio de venda de iméveis residenciais na amostra do Ultimo més (R$/m?)

Capitais Demais cidades

Gheuw

Santas (SP)

(SP)
Curitiba (PR)
(SP)

Belém (PA)
Goiania (GO)
Jodo Pessoa (PB)

Jainville (SC)
ande

S0 Leapaldo
Ribeirao Preto

CampoG

Sao José do

Fonte: Fipezap (2025).

Fica evidente, por outro lado, que o crescimento urbano acelerado em termos
da densidade construtiva e populacional pode gerar impactos ambientais, econédmicos
e sociais, ainda mais se ndo acompanhado de um planejamento urbano adequado.
Nesse sentido, a noticia da Folha de Sao Paulo sobre Itapema (Anexo B) aponta:
"Modelo de verticalizagdo sem planejamento preocupa ambientalistas e investidores."
(Bispo, 2024). Tal fato noticiado evidencia a preocupacgédo e a visibilidade que as
problematicas urbanas estdo tomando na cidade e nacionalmente. Para quem mora
em lItapema, os problemas s&o visiveis a partir da falta de mobilidade urbana,
infraestrutura e saneamento precarios, problemas que se agravam nos periodos de

alta temporada de verao, evidenciando o despreparo da cidade quanto ao movimento
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sazonal, mas também em relagdo aos impactos cotidianos de seu modelo de
urbanizacgao.

A alteragdo da paisagem construida e a verticalizag&o resultante do interesse
imobiliario, ainda assim, também sdo produtos do planejamento urbano local. A
legislagao atual do municipio, permite o uso de instrumentos relacionados ao solo
criado, a partir dos quais o Poder Publico outorga potencial construtivo adicional acima
da aplicagao de um coeficiente de aproveitamento basico e que, mediante pagamento
de contrapartidas ou de sua transferéncia, poderia auxiliar o desenvolvimento urbano
local. Esses instrumentos, ja previstos na lei federal de planejamento urbano - o
Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) - foram implementados em Itapema em
2018 a partir de um conjunto de leis municipais que regulam o solo criado (Leis
Municipais Complementares n° 63/2018, 64/2018, 65/2018, 68/2018, 69/2018, entre
outras). Questiona-se, entdo, de que forma esses instrumentos do solo criado vém
contribuindo para o espaco urbano em que estdo sendo implementados. Ou seja, se
os recursos do solo criado de fato colaboram com o melhor equilibrio do
desenvolvimento urbano de Itapema, como pretendido pelo Estatuto da Cidade.

Cabe destacar que o Plano Diretor de Itapema foi elaborado no ano de 2002 e,
embora uma tentativa de revisdo tenha iniciado em 2014, ela somente foi concluida
no final de 2024. Mesmo considerando que foram aprovadas leis complementares que
alteram e revogam alguns artigos do plano diretor vigente no municipio ao longo do
tempo, tal fato evidencia que o plano diretor da cidade ndo passava por revisdo ha
mais de vinte anos, ndo acompanhando as mudangas socioespaciais e estando em
desacordo com o estabelecido pelo Art. 40, § 3° do Estatuto da Cidade que diz que:
"A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez
anos." (Brasil, 2001, p. 11).

Para a presente pesquisa, optou-se por analisar o recorte temporal entre 2018
e 2024. Ou seja, o plano diretor analisado sera aquele aprovado no ano de 2002, bem
como suas legislagbes complementares que versam sobre o solo criado,
aprofundando todo o periodo de sua vigéncia. Apesar de o novo plano diretor ter
alterado a forma de calculo dos indices urbanisticos de Itapema para coeficientes de
aproveitamento, a revisao foi aprovada somente na data de 30 de dezembro de 2024,
tornando dificil avaliar os impactos de suas alteragdes, enquanto que ja existem

evidéncias suficientes para avaliar a primeira implementacgao dos instrumentos do solo
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criado na cidade, esse periodo se torna importante de ser estudado devido a forma
de aplicagao dos instrumentos.

O solo criado realiza a separacéao do direito de propriedade do terreno do direito
de construir sobre o mesmo. A justificativa do solo criado baseia-se principalmente na
corregao das injusticas que sao decorrentes das legislagdbes de zoneamento,
constituindo-se em uma forma de intervengao sobre o desenvolvimento urbano, para
compatibilizar interesses publicos e privados e gerar um melhor atendimento as
necessidades das comunidades locais (Rezende et al., 2011). Justificado a partir de
interesses econémicos, urbanisticos e juridicos, o solo criado permite o uso mais
intensivo do solo ou a transferéncia desse potencial construtivo, entre outras medidas,
a fim de realizar a recuperacdo de mais-valias urbanas decorrentes de obras e
decisdes publicas. Ou seja, considera-se que existe uma valorizagdo imobiliaria
decorrente de agdes alheias ao proprietario do terreno e, para que ocorra a justa
distribuicdo dos beneficios da urbanizagao, promove-se a gestao social da valorizagao
da terra.

Apesar de instrumentos de recuperacdo de mais-valias serem recorrentes em
diversos paises e debatidos com mais frequéncia a partir da década de 1970, na
América Latina, os casos contemporaneos do Brasil e da Colémbia vém sendo citados
devido as experiéncias com suas diferentes formas de aplicagdo e seus amplos
resultados (Smolka, 2014). Os primeiros materiais acerca da cobranga do solo criado
no Brasil buscavam conceituar e justificar o instrumento sobre a sua
constitucionalidade e se haveria a necessidade de destacar o direito de construir do
direito de propriedade para que ocorra a sua aplicacdo. Nesse contexto, cabe salientar
que a Constituicdo Brasileira de 1988 ja incluia o debate sobre a politica urbana
nacional em seus artigos 182 e 183, determinando que o principal objetivo do
desenvolvimento urbano é “ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes” (Brasil, 1988, p. 115), direcionando
0S municipios na elaboracdo de importantes experiéncias com planos diretores e
instrumentos urbanisticos no final da década de 1980 e comec¢o da década de 1990,
incluindo experiéncias pioneiras como o solo criado.

E a partir da aprovagéo do Estatuto da Cidade, a Lei Federal 10.257/2001 que
versa sobre a politica urbana, que o solo criado ganha forga juridica e é disseminado

nacionalmente (Furtado, 2012). Em seu Art. 2°, o Estatuto destaca que "A politica
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urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana [...]". Em consonéncia, o inciso sobre os institutos

juridicos e politicos do Estatuto da Cidade:

[...] estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. (Brasil, 2001, p. 1).

Além disso, no Art. 4°, o Estatuto da Cidade define uma série de instrumentos
para que os municipios utilizem a fim de implementar uma politica urbana efetiva, na
qual a propriedade cumpra a sua fungao social, como previsto no texto constitucional.
Entre esses instrumentos, sao propostos planos para ordenagao do territério e para
um melhor desenvolvimento econdmico e social, no ambito municipal. Ja os planos
diretores sao estabelecidos como o principal instrumento da politica urbana brasileira,
obrigatérios para municipios com mais de 20 mil habitantes, entre outros critérios, e
expdem os objetivos para o desenvolvimento local, pactuados a partir de processos
de participacao social. Nestes planos, podem ser utilizados diferentes instrumentos
urbanisticos, incluindo aqueles que dizem respeito ao maior equilibrio do processo de
urbanizacao, conforme estabelecido no Art. 2° do Estatuto. Para essa pesquisa
interessa em especial aqueles que dizem respeito ao solo criado, como a outorga
onerosa do direito de construir, a transferéncia do direito de construir e as operagdes
urbanas consorciadas.

A importancia do tema, estudado por autores como Daniel Montandon (2009),
Fernanda Furtado (2012), Vera Rezende (2011), entre outros, expde a necessidade
da analise dos instrumentos do Estatuto e, em especial, do solo criado e da gestéao
social da valorizacdo da terra. Ainda assim, os estudos sobre a aplicagdo dos
instrumentos do Estatuto geralmente tratam sobre as metropoles brasileiras. Porém,
argumenta-se, com essa pesquisa, que € valido analisar um caso fora das capitais
nacionais e das cidades de grande porte, considerando que os municipios de pequeno
e médio porte vém apresentando grande crescimento populacional, além de estarem
ganhando visibilidade para o mercado privado a partir da aplicagdo dos instrumentos
do solo criado (Siqueira et al., 2022).

Ademais, as cidades do litoral catarinense vém sendo destacadas como um

modelo de sucesso para investidores, administradores publicos, turistas e moradores,
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como mencionado anteriormente acerca da valorizacao imobiliaria local. Conforme
também aponta matéria do "nd+" (Anexo C) sobre Itapema: "A cidade aparece muito
a frente de outros grandes centros urbanos do pais, o que mostra a franca expansao
e valorizagdo do setor na regiao". (Fontana, 2023). O caso de Itapema e do litoral
catarinense, no entanto, precisam ser estudados em seus impactos econémicos,
sociais e ambientais, para além das agbes de marketing urbano e promogao
imobiliaria. As referéncias sobre a cidade de ltapema utilizadas nessa pesquisa séo
trabalhos desenvolvidos por Miriam Margareth Zemke (2007), Adriana Aparecida
Schimiguel (2016), Evaldo José Guerreiro Filho (2017), entre outros. A pesquisa,
ainda assim, encontrou poucos estudos acerca da cidade, identificando uma lacuna a
ser avangada em especial em relagao aos instrumentos urbanisticos contemporaneos.

Junto a isso, a presenca dos instrumentos do solo criado em Itapema e seus
efeitos na cidade acabam se inserindo em um contexto mais amplo e tém grandes
contribuicdes tanto pelos estudos acerca do solo criado e da gestdo social da terra
quanto para uma melhor compreensao do processo de verticalizacdo urbana de forma
mais ampla. Por um lado, essa verticalizagdo ocorre primeiramente em areas que ja
sao valorizadas, para que se possa ter um melhor aproveitamento do terreno,
resultando em um "mutuo processo de valorizagao" (Souza, 1994, p. 171). Por outro,
a verticalizacao crescente nas cidades litoraneas catarinenses pode gerar impactos
socioespaciais importantes a serem estudados, incluindo o aumento de edificagdes
de segunda residéncia em um contexto de forte atividade turistica, a intensificagdo de
processos de segregacao social, a intensidade dos impactos ambientais, e a
necessidade de adequacgao da infraestrutura urbana. Ainda, segundo Nakano (2018),
o adensamento demografico usado de forma mercadoldgica, priorizando o aumento
da densidade construtiva sem promover a democratizacdo dos espagos urbanos,
pode resultar em uma "cidade oca", onde ha muitos prédios, mas poucas pessoas
ocupando efetivamente esses espacos.

O presente trabalho tem como objetivo principal, portanto, analisar a
aplicabilidade e efetividade do solo criado na cidade de Itapema entre os anos de 2018
e 2024, com especial enfoque na outorga onerosa do direito de construir. Ja os
objetivos especificos incluem:

1. Sistematizar os fundamentos e as justificativas do solo criado, assim como

os principios de sua utilizagdo e sua contribuicdo para a concepcido dos
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instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade que objetivam o melhor

equilibrio do desenvolvimento urbano a partir da gestao social da valorizagao

da terra;

2. Investigar a historia da cidade de ltapema, como se deu a sua estruturagao

urbana e a evolugao da construgao civil no municipio;

3. Investigar o processo de utilizagao do solo criado na cidade de Itapema a

partir das legislagbes municipais, seus instrumentos e exemplos de sua

aplicabilidade;

4. |dentificar os locais com aumento de potencial construtivo, os recursos

arrecadados e os beneficios publicos resultantes dos instrumentos do solo

criado, em especial da outorga onerosa do direito de construir, em ltapema;

5. Analisar a efetividade em termos de vulnerabilidades e potencialidades da

implantagao do solo criado no municipio de Iltapema, comparando os resultados

do estudo de caso com os fundamentos tedricos do solo criado e da gestao

social da valorizagao da terra.

Por aplicabilidade, considera-se o estudo dos instrumentos urbanisticos locais
e a forma como os mesmos sdo determinados localmente, abrangendo os trés
instrumentos do solo criado disponiveis na legislagdo municipal de Iltapema: outorga
onerosa do direito de construir, transferéncia do direito de construir e operagdes
urbanas consorciadas. Ja por efetividade compreende-se a avaliacdo da utilizacao
dos instrumentos a partir da sua implementagao e analise dos beneficios outorgados
aos agentes privados assim como a destinagdo dos recursos capturados, em
consonancia com os objetivos fundamentais dos instrumentos, conforme estabelecido
no Estatuto da Cidade e na legislagdo municipal. Considerando a maior utilizagcdo da
outorga onerosa do direito de construir no municipio, o enfoque da pesquisa volta-se,
em especial, para a analise desse instrumento, a partir da composi¢ao de um banco
de dados e de sua analise espacial. Ainda assim, mantém-se a analise dos demais
instrumentos, considerando sua previsao na legislagao municipal, sua capacidade de
promover o aumento de potencial construtivo e a intensificacdo do uso do solo em
ltapema.

Como metodologia, foi realizado um estudo de caso com uma abordagem de
pesquisa exploratéria através de um recorte geografico e temporal, baseado na cidade

de Itapema entre os anos de 2018 e 2024, sendo esse todo o periodo de utilizacdo do
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solo criado a partir dos coeficientes estabelecidos pelo plano diretor de 2002 e pelo
pacote de leis de 2018. Assim, o ano de inicio do periodo em estudo (2018) refere-se
a aprovagao da legislacdo acerca do solo criado no municipio e o fim do recorte
temporal (2024) remonta a revisdo do plano diretor de Itapema. Em termos de
meétodos, a pesquisa incluiu o levantamento de dados qualitativos e quantitativos
descritivos a partir de fontes primarias - como dados do portal da transparéncia
municipal, pedidos de acesso a informagéo, analise de documentos, legislagbes e
decretos -, assim como a coleta de dados empiricos e fontes secundarias como
artigos, pesquisas académicas e dados de censos demograficos do IBGE e do
mercado imobiliario local.

Primeiro, foi realizada uma revisdo de literatura do tipo narrativa buscando
materiais bibliograficos que tratam sobre estudos das mais-valias fundiarias, da
gestao social da valorizagao da terra e do solo criado. A segunda revisao bibliografica
partiu para a compreensao da histéria e do processo de urbanizagédo de ltapema,
expondo a evolugdo da construcgio civil no municipio, a verticalizagao que ocorreu nos
ultimos anos e a relagéo com a legislagdo municipal e seus instrumentos urbanisticos.
Para essa etapa, além da revisao de literatura, a partir de pesquisas que abordam a
cidade, por meio da busca em portais de monitoramento do mercado imobiliario e
dados solicitados a Prefeitura Municipal de Itapema, buscou-se o levantamento de
dados originais sobre 0 numero de alvaras e habite-se emitidos pelo municipio, além
de dados quantitativos descritivos do mercado imobiliario local.

Para a analise dos trés instrumentos do solo criado em Itapema foi realizada a
pesquisa da legislacdo municipal, leis complementares e decretos, finalizando com a
criacado de exemplos ilustrativos para demonstrar a aplicagéo da legislagdo municipal
em termos dos indices urbanisticos vigentes, ressaltando a especificidade local ao
utilizar diferentes medidas de calculo do potencial construtivo. Além disso, a analise
espacial também inclui a localizagao dos trés instrumentos do solo criado na cidade,
expondo areas de maior interesse por parte do poder publico municipal para a
aplicagao desses instrumentos.

Por fim, com base no acesso a informagao municipal e pelo Portal da
Transparéncia da Prefeitura de Itapema, foi executado um banco de dados com
enfoque na utilizagado da outorga onerosa do direito de construir, a partir do numero e

da localizagao dos requerimentos para o uso do instrumento, 0s recursos arrecadados
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e os investimentos realizados entre 2018 - ano de aprovagéo da legislagao de solo
criado - e 2024 - ano de aprovacgao do novo plano diretor. A partir dos dados, foi
efetuada a categorizagdo dos investimentos, identificando o quanto foi destinado ao
sistema viario, a drenagem e ao saneamento basico, as areas de lazer, entre outros,
além de uma analise espacial a partir de mapeamentos dos locais onde foram
concedidos aumento de potencial construtivo por meio da outorga onerosa e das
areas receptoras dos recursos capturados, bem como os tipos de investimentos
publicos realizados. Para os outros instrumentos, embora com menor experiéncia
local, procurou-se realizar o mesmo tipo de analise em termos de possiveis potenciais
e limitagcoes de sua aplicabilidade e efetividade em relagao aos objetivos previstos na
legislac&o local e no Estatuto da Cidade.

A estrutura da dissertacao consiste, além desse primeiro capitulo introdutdrio,
da revisao bibliografica consolidada no capitulo 2 a fim de compreender o processo
de urbanizagao brasileira, as justificativas do uso do solo criado, quais foram seus
fundamentos e os principios de sua utilizagdo. Inclui-se a discussao tedrica acerca
dos instrumentos de recuperagao das mais-valias fundiarias sob a perspectiva da
gestao social da valorizagao do solo urbano, alinhados ao aumento do preco da terra
e a necessidade de investimentos para um maior equilibrio do desenvolvimento
urbano. Sobre o solo criado, pretendeu-se analisar a evolugcdo do conceito
internacionalmente, a fim de compreender suas primeiras formas e ideias em outros
contextos e como ocorreram os debates brasileiros. Apds tomar conhecimento sobre
questdes relevantes na época do surgimento do solo criado no Brasil foi necessario
reconhecer os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, suas diretrizes e
principios que integram a politica urbana brasileira. Em seguida, o capitulo expde
resultados de estudos que foram realizados acerca da aplicacao dos instrumentos do
solo criado previstos no Estatuto em outros municipios brasileiros.

O capitulo 3 constitui-se na apresentagcao da cidade de Itapema, para melhor
compreender seus antecedentes e seu processo de formacdo. Foram utilizados
imagens e mapas para demonstrar a configuragao atual da cidade e a sua evolugéo,
uma vez que é um ponto importante para as analises posteriores, além de expor a
evolucdo da construgao civil no municipio, bem como a verticalizagao intensa que
ocorreu na cidade nos ultimos anos a partir de dados como o numero de alvaras e

habite-se emitidos e o total de metragem quadrada em projetos aprovados. Ainda, no
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capitulo 3, foi realizada a analise das legislagdes municipais e dos indices urbanisticos
locais a partir de sua exploragaéo no texto normativo e sistematizagcdo por meio de
exemplos, os quais demonstram a originalidade local ao definir as unidades
residenciais como medida de potencial construtivo ao invés de metragem quadrada
como usualmente existente em outras cidades brasileiras.

No capitulo 4, sdo apresentados os instrumentos do solo criado disponiveis na
legislacdo municipal de Itapema, sendo eles: a outorga onerosa do direito de construir,
a transferéncia de potencial construtivo e as operagdes urbanas consorciadas,
trazendo sua explicagao e forma de aplicagao. Para melhor elucidar a aplicabilidade
dos instrumentos, a partir da analise dos documentos normativos, foram realizadas
simulagdes de calculos para demonstrar as possibilidades de aplicacdes de indices
construtivos, além de simulagdes de calculos de valores de pagamento de
contrapartida. Além disso, no capitulo 4 é aprofundada a analise da outorga onerosa
do direito de construir, com base em dados obtidos pelo Portal da Transparéncia da
Prefeitura de Itapema e em informacgdes fornecidas diretamente pela administracéo
municipal. A efetividade do instrumento é avaliada por meio do levantamento dos
pedidos de utilizagdo da outorga onerosa e o mapeamento das areas que tiveram
aumento de potencial construtivo, além do levantamento dos recursos capturados,
dos valores investidos e as areas receptoras desses investimentos. Finalmente, sobre
a transferéncia de potencial construtivo e as operagdes urbanas consorciadas, a
dissertacdo sistematiza as leis aprovadas durante o periodo estudado, suas
localizacdes e beneficios coletivos esperados.

As consideracgoes finais apresentam uma analise sobre os resultados obtidos,
fazendo um paralelo entre o caso de Itapema e os objetivos preconizados no Estatuto
da Cidade, apontando os potenciais e os limites de sua implementacao local. Nesse
sentido, foi realizada a triangulacdo e analise dos dados em comparagao com o
material normativo e ao objetivo inicial proposto em legislacdo do instrumento,
alinhado a gestao social da valorizagao da terra. Além disso, as consideragdes finais
expdéem as limitagbes da presente dissertacdo, bem como potencialidades e
possibilidades para pesquisas futuras. Finalmente, para o caso, espera-se que essa
pesquisa contribua de forma geral para o aprofundamento da compreensao acerca do
desenvolvimento urbano de Itapema e dos objetivos do instrumento do solo criado em

termos de sua aplicabilidade e efetividade, considerando a necessidade de pensar
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nos desafios que a cidade contemporanea enfrenta diante do acelerado crescimento
urbano e a importadncia de se adotar formas de planejamento que articulem, de

maneira eficaz, a legislagao vigente com um maior equilibrio urbano.
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2 O SOLO CRIADO E A GESTAO SOCIAL DA VALORIZAGAO DA TERRA

No presente capitulo sdo apresentados os conceitos fundamentais utilizados
nesta pesquisa. Parte-se de um referencial tedrico que considera a cidade como um
produto histdrico, resultado de relagdes sociais materializadas no espago urbano.
Espera-se que o presente capitulo contribua na pesquisa com uma melhor
compreensao sobre o contexto urbano brasileiro atual, suas principais problematicas
em relacao a valorizacao do solo urbano, a verticalizagao, aos processos de produgao
do espaco urbano, assim como a necessidade da utilizacdo de instrumentos do solo
criado e da recuperacao da valorizagdo decorrente de investimentos publicos, para
que ocorra a justa redistribuicdo dos beneficios para a coletividade em busca de um
maior equilibrio urbano e social, conforme estabelecido no Estatuto da Cidade.

Primeiramente, sdo tratados conceitos de renda da terra e de mais-valia
fundiaria, objetivando compreender a importancia do processo da gestdo social da
valorizagéo da terra. Posteriormente conceitua-se o que € solo criado a partir de seus
principais autores e debates nacionais e internacionais, para entdo trazer o Estatuto
da Cidade e seus instrumentos relacionados ao solo criado. Por fim, procura-
se identificar como esses instrumentos estdo sendo de fato implementados em ambito
nacional, a fim de exemplificar e trazer um maior entendimento da sua aplicabilidade

e efetividade, reconhecendo os seus limites e suas potencialidades.

2.1 GESTAO SOCIAL DA VALORIZACAO DA TERRA

Antes de passar ao tema especifico da gestao social da valorizagao da terra a
partir do solo criado é necessario compreender que, no contexto urbano capitalista e
com a generalizagdo da propriedade privada da terra, a populacao e as atividades
urbanas se distribuem no espaco conforme suas condicdes econdmicas, com aqueles
que detém maior poder aquisitivo melhor se localizando em termos de moradia,
emprego, circulagao e lazer. No caso brasileiro, Campos Filho (1992) coloca que a
rapida industrializacdo concentrou os capitais em setores especificos de infraestrutura

regional, como estradas, hidrelétricas, aeroportos e no setor industrial, cabendo as
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cidades e aos poderes municipais, "receber o impacto primeiro dos problemas sociais"

(p. 46), que cada vez mais € mais urbano”.

Nas cidades brasileiras, a reprodugao espacial do processo elitista nacional
de desenvolvimento, em suas vinculagbes com o processo mais geral da
industrializacdo e urbanizagao, é facilmente visivel. A concentragao de renda
em poucas parcelas da populagédo provocou uma concentragdo espacial, em
algumas partes da cidade, especialmente naquelas mais centrais.
Conjuntamente a concentragdo da renda, e dela decorrente, ocorreu a
verticalizagao excessiva das cidades (Campos Filho, 1992, p. 45).

Corréa, lablonovski e Evers (2025) relacionam as variagdes nas taxas de
expanséo vertical, horizontal e populacional no Brasil e, segundo o estudo, a partir de
2014 até 2020, ocorre um aumento no crescimento vertical que acaba sendo superior
ao crescimento populacional, e embora esse adensamento urbano possa ser positivo
ao ofertar habitagées proximas aos centros, isso ndo se confirma nesse contexto. O
crescimento das cidades, portanto, ndo se da apenas por serem "lugares centrais" ou
"lugares do emprego e da industria" (Souza, 1994, p. 246), mas também pelas
vantagens locacionais derivadas do processo de urbanizagdo e pelos interesses
lucrativos na produg¢ao do espacgo urbano. Assim, as melhores localizagées em termos
de infraestrutura e servigos urbanos para cada uso do solo especifico resultam em
maiores valores da terra e, potencialmente, maior demanda por sua verticalizacéo a
fim de multiplicar o solo disponivel. Em consonéncia, de acordo com Souza (1994), a
explicagéo para o processo da verticalizagao esta relacionada ao monopalio garantido
pela propriedade privada da terra e a disponibilidade de areas que podem gerar renda
fundiaria devido aos indices urbanisticos locais. Portanto, se a verticalizacdo é
derivada de avangos tecnoldgicos e de materiais, ela se concretiza pelo interesse do
mercado imobiliario e pela permissividade das normativas urbanisticas.

A demanda por terrenos centrais, usualmente, acabou por concentrar a
verticalizacado nessas areas, onde o preco mais alto da terra motivou os empresarios
do ramo imobiliario para que buscassem os maiores gabaritos como uma solugao para
0 maior aproveitamento do terreno. Porém, essa verticalizacdo, também pode
ocasionar a sobrecarga de infraestrutura urbana, fazendo com que a mesma tenha

que ser adequada e/ou substituida por uma de maior capacidade. Portanto, nesse

'Em 1980 aproximadamente 67,70% da populagéo era urbana (IBGE, 2010).
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processo, conforme afirma Campos Filho (1992), a substituicdo de infraestrutura de
servigos urbanos é constante e, os recursos publicos acabam sendo destinados para
as areas centrais e ja valorizadas, ocasionando o "[...] continuo reciclamento das
areas ja servidas de infraestrutura, pouco sobrando para a ampliagdo da oferta de
novas areas urbanizadas nas periferias das cidades" (p. 51). Como concluséo, existe
uma grande desigualdade no processo de urbanizag&o das cidades brasileiras ja que,
por um lado, os recursos publicos investidos nos sistemas e equipamentos urbanos
sao arrecadados de todos os cidadaos, a partir de impostos e outras receitas, por
outro, a valorizagao imobiliaria e as vantagens locacionais decorrentes dos
investimentos publicos retornam apenas para os proprietarios das terras onde ocorreu
esse processo de verticalizagdo e para aqueles que podem pagar pelos altos valores
de metro quadrado, mas nao para a cidade como um todo.

Torna-se importante, portanto, entender a relagdo entre o espago e o modo
capitalista de produg¢ao no qual, segundo Botelho (2007), o espago acaba sendo parte
dos "circuitos de valorizagao do capital" (p. 21) e utilizado como um meio de produg¢ao
para a geragao de mais-valia. Nesse sentido, a produgéo, o0 consumo e a urbanizagao
do espaco estdo inseridos no processo de reprodugao das relagbes econdmicas,
sendo guiados pelas regras da propriedade privada com o intuito do capital gerar valor
excedente. Para o estudo da mais-valia gerada no setor imobiliario € necessario

incluir:

"[..] andlise da renda fundiaria urbana paga aos proprietérios, do lucro dos
agentes imobiliarios em suas operagdes e dos juros obtidos pelo capital
financeiro [...]" (Botelho, 2007, p. 14)

Nesse sentido, o setor imobiliario de forma ampla (incluindo agentes
financeiros, construtoras, incorporadoras, proprietarios fundiarios, industrias de
insumo, prestadores de servigos, entre outros) ganha importancia, pois esse setor se
torna um meio pelo qual se realizam praticas para a reprodugao do capital a partir da
produgdo do espacgo. Ja o Estado assume o papel de criar mecanismos que
direcionem o desenvolvimento urbano e os investimentos do setor imobiliario a partir
da legislacéo de regulamentagdo do uso do solo, construgdo de infraestrutura e a
revalorizagdo de areas urbanas consideradas degradadas, tendo a intengcéo de

resgatar os capitais aplicados anteriormente (Botelho, 2007).
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Ainda, Souza (1994) destaca que as aliangas entre os donos das terras e os
incorporadores sao intermediadas pelo Estado que, além de liberar o solo para que
ocorra a verticalizag&o, através das legislacbes de zoneamento e de uso do solo,
também promove a valorizacdo da area pela execucao de infraestruturas, sistemas e
equipamentos urbanos. Ou seja, a relagédo entre o Estado e o mercado imobiliario é
proxima devido as possibilidades concebidas pelo primeiro para a reprodugao do
capital pelo segundo. Nesse contexto, o Estado torna-se "[...] um forte aliado da
incorporagao imobiliaria." (Souza, 1994, p. 196) ao garantir a acumulagdo de mais-
valias urbanas.

Para entender a produgcdo de mais-valia pelo mercado imobiliario, ademais,
torna-se necessario aprofundar os conceitos mais basicos, como a renda da terrae o
que determina a formacdo do preco do solo urbano. Partindo disso e fazendo o
paralelo proposto por Suely Gonzales (1990), o solo rural € um meio para produzir
bens pereciveis, que se libertam do solo e vao para o mercado, gerando o retorno
econdmico. No contexto rural, o preco desse solo € superior ao pre¢o da sua produgao
e deve garantir a realizagdo de novas safras. Ja o solo urbano serve como base para
edificacdes que sao incorporadas a ele (lote e edificagdo), formando bens iméveis de
grande durabilidade e materialidade. Sao os usos possiveis e as vantagens
locacionais para esses usos que vao contribuir para a formagao do preco do solo
urbano. No entanto, a criacdo de localiza¢des depende de um trabalho coletivo e, em
especial, relacionado aos recursos publicos investidos no desenvolvimento
urbano (Gonzales, 1990).

A renda fundiaria € o excedente econd6mico derivado do monopdlio da
propriedade fundiaria, e pode ser pensada em diferentes dimensdes: renda absoluta,
renda diferencial (I e II) e renda de monopdlio (Gonzales, 1990). De maneira geral, os
precos de mercado sempre serdo acima do seu prego de producdo, e isso pode
ocorrer até nas piores localizagbes, gerando assim, arenda absoluta. Ou seja,
qualquer propriedade privada pode gerar renda devido a sua derivagdo da
propriedade privada da terra. Ja com relacdo as rendas diferenciais, Gonzales
(1990) afirma que sao rendas obtidas por trabalhos que foram realizados sobre um
terreno. A renda diferencial | provém de situagbes em que se encontra o terreno, em
relagao as suas condi¢des técnicas e condicionantes naturais e de acessibilidade. Ja

a renda diferencial Il, resulta de fatores como a localizagao, a legislagéo urbana e do
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seu zoneamento, fatores que contém maior relagdo com essa pesquisa. Gonzales
(1990) declara que essa renda resulta da possibilidade de construgdo de mais areas
em terrenos que contém o mesmo tamanho, condigdes naturais e localizagdes
semelhantes, implicando em maior aplicacdo de capital e em mais unidades
construidas ou em iméveis com maior produtividade. Por fim, a renda de monopdlio,
esta vinculada as caracteristicas excepcionais obtidas por meio da propriedade da
terra e das caracteristicas variadas dos diferentes setores da cidade, convertendo o
solo urbano em um bem escasso, com condi¢des singulares (Gonzales, 1990).

Fica claro, a partir das diferentes dimensdes da renda fundiaria, que pode
ocorrer a valorizagdo de um terreno sem que o proprietario tenha feito investimentos
adicionais para que ocorra essa valorizacao, pois esses investimentos derivam do
poder publico e de decisdes coletivas, podendo ser, por exemplo, a partir de melhorias
na infraestrutura do local ou por mudangas na regulamentacao urbanistica. Ainda,
cabe retomar que a renda fundiaria diz respeito a riqueza gerada pelo monopdlio da
propriedade da terra, enquanto que o valor gerado socialmente e transfigurado em
preco de mercado representa uma mais-valia ou trabalho coletivo n&o pago (Furtado,
2005). O objetivo principal da recuperagao de mais-valia fundiaria, portanto, € garantir
que a valorizacao que foi gerada por uma agao publica beneficie a coletividade, ndo
gere desequilibrios urbanos e promova uma distribuicdo equitativa dos beneficios
decorrentes do processo de urbanizacéo.

Em termos de sua origem, a geracdo de mais-valias fundiarias pode estar
relacionada a diferentes agdes. Santoro e Cymbalista (2005), classificam trés tipos de
intervengdes e decisdes urbanisticas que podem alterar o valor da terra, séo elas: (1)
a realizacao de obras publicas como a instalacao de infraestrutura ou a construcao de
escolas, hospitais e parques, entre outros; (2) mudanga da legislagado urbanistica,
permitindo usos nao residenciais ou maior permissividade construtiva; e, (3) também
as mudancas na classificacdo do solo, quando areas rurais passam a ser urbanas. A
partir dessas acdes pode ocorrer a alteracao do valor do solo, aumentando o prego
de venda de propriedades particulares por meio de acdes publicas.

Ainda com relagcdo as origens das mais-valias fundiarias, Furtado
(2005) destaca que € importante reconhecer os limites do tema da recuperagéao de
mais-valias fundiarias como transformador das relagdes sociais, mas também é&

importante explorar as suas potencialidades em um processo de urbanizagcao mais



28

justo e social. Para a autora (Furtado, 2005, p. 62) existem quatro categorias basicas

de mais-valias fundiarias:

i- toda (independente de origem);

ii- alheia ao esforgo do proprietario;

iii- que dependeu do esforgo da coletividade;
iv- que decorre de investimentos publicos.

Na categoria "toda", seriam consideradas todas as mais-valias independente
de sua origem. Para aquela "alheia ao esforgo do proprietario" Furtado (2005,
p. 62) aponta que essa objetiva separar no preco do imével o que é referente a terra
e o0 que é referente as benfeitorias realizadas pelo proprietario, como por exemplo um
aterro ou drenagem do solo. A mais-valia "que dependeu do esforgo da
coletividade" (Furtado, 2005, p. 62) sdo acbes que acontecem independente da
vontade do proprietario, como alteragdes de vizinhanga (por exemplo um shopping
center ou um condominio fechado nas proximidades). E, por fim, a mais-valia "que
decorre de investimentos publicos" (Furtado, 2005, p.62), que é a valorizagéao
decorrente de obras publicas de infraestrutura, estando também relacionada aos
indices construtivos e usos permitidos em uma determinada area ou localizagao.

Em consonéancia, conforme indicado na Figura 3, Furtado (2005) demonstra
que o valor do solo urbano em sua totalidade € composto majoritariamente por
esforcos do proprietario, acdées de outros individuos, alteragdes da normativa
urbanistica e investimentos publicos. Sao naqueles incrementos de valor alheio a
agdes do proprietario, segundo a autora, que incidiiam os instrumentos de

recuperacao de mais-valias fundiarias.
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Figura 3 — Esquema dos componentes do valor do solo urbano.
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Fonte: Furtado (2005, p. 69).

Pode-se pensar em diversos motivos para realizar essa recuperagao de mais-
valia fundiaria. Para Junckes (2022), a mais-valias fundiarias urbanas podem ser
conceituadas como uma geragao de renda para o proprietario da terra, por fatores
alheios ao seu proéprio esforco. Portanto, segundo principios éticos e de moralidade
publica, se ha apropriacdo da valorizagdo advinda de esforgcos do Estado, é
necessario que a coletividade recupere parte do valor de forma a nao beneficiar uns

em detrimento de outros. Nesse sentido,

[...] se entende a recuperagdo de mais-valias fundiarias como sendo o
processo através do qual parte dos incrementos do valor da terra atribuidos
a agdes do governo ou ao esforgco da comunidade sdo mobilizados, seja
através da conversao desses incrementos em receitas publicas através da
cobrancga de impostos, taxas, contribuicdo de melhoria e outros meios fiscais,
ou mediante a provisdo de melhorias locais de forma a beneficiar a
comunidade (Smolka, 2014, p. 9).

Para o caso brasileiro, Piza, Santoro e Cymbalista (2005) trazem uma
interpretacdo de méao dupla na qual, por um lado, é dever do Estado promover a

distribuicao justa de beneficios da urbanizacao e que toda a sociedade recupere essa
valorizagcdo obtida através de agdes publicas. Por outro, a recuperagao social da



30

valorizagao do solo derivada dos investimentos publicos deve ser realizada visando a
funcao social da propriedade, conforme previsto na legislagao brasileira e que sera
aprofundado em seg¢des seguintes.

Ja em termos de economia urbana, segundo Smolka (2014), a provisao de
infraestrutura urbana e servigos gera aumento no valor da terra, abrindo espacgo para
praticas como a especulagao imobiliaria, pois até mesmo a expectativa de que certos
locais possam receber reurbanizagao ou usos futuros pode resultar em aumentos no
preco das terras, antes mesmo que o investimento publico seja realizado de fato.
Outro fator importante € que o custo para investir em servigos urbanos € menor do
que o aumento do valor da terra resultante desse investimento. Exemplificando de
maneira geral, na América Latina, diante dos altos niveis de pobreza urbana, o
aumento do valor da terra poderia oferecer ganhos aos proprietarios fundiarios
enquanto os custos da adaptacdo dos sistemas urbanos suas infraestruturas e
equipamentos recaem sobre o Estado (Smolka, 2014). Portanto, recuperar mais-valias
fundiarias gera recursos para investimentos publicos que podem contribuir para o
desenvolvimento urbano mais eficiente, inclusivo e equitativo.

Diante disso, nesta pesquisa compreende-se que a gestdo social da
valorizacdo da terratem como fim estabelecer meios legais, fazendo uso de
instrumentos para regular a valorizagao da terra e para redistribuir os recursos para a
coletividade com investimentos no desenvolvimento urbano local. A recuperacao pode
ser feita a partir de instrumentos tributarios, da gestdo democratica e da
implementagdo de instrumentos urbanisticos, como previsto na lei federal de
planejamento urbano, o Estatuto da Cidade (Santoro; Cymbalista, 2005).

De fato, como sera aprofundado posteriormente, o Estatuto da Cidade, Lei
Federal 10.257/2001, através dos seus instrumentos de politica urbana, tem o papel
de combater a especulagdo imobiliaria e viabilizar a justica social por meio do
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, incluindo a
recuperacao da valorizacido da terra derivada de agdes publicas. Como estabelecido

em seu Art. 2°, inciso IX e XI:

Art. 2°]...]

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais: [...] justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacido [...] recuperagdo dos investimentos do Poder
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Publico de que tenha resultado a valorizacdo de imoveis urbanos. (Brasil,
2001, p. 1 e 2).

Os instrumentos de politica urbana presentes no Estatuto de forma a
concretizar esses objetivos incluem plano diretor, outorga onerosa do direito de
construir, transferéncia do direito de construir e operag¢des urbanas consorciadas.
Além desses instrumentos, o Estatuto da Cidade também traz uma série
de instrumentos tributarios como o IPTU, a contribuicdo de melhoria e os incentivos
fiscais e financeiros. Esses instrumentos ndo possuem fins arrecadatérios, e sim para
que o imoével cumpra a sua fungdo social conforme estabelecido pelo Estatuto da
Cidade (Piza; Santoro; Cymbalista, 2005). Porém, para a gestao social da valorizagao
da terra no Brasil, a maioria das experiéncias dizem respeito ao uso de instrumentos

relacionados ao solo criado.

2.2 O QUE E SOLO CRIADO

O Solo Criado surge do pressuposto de separar o direito de construir em um
terreno do direito de propriedade deste mesmo terreno. A partir disso, o tema foi fruto
de diversos debates sobre sua natureza juridica, urbanistica e econdémica.

Do ponto de vista juridico, o conceito do solo criado no Brasil se relaciona ao
cumprimento da fung¢ao social da propriedade e a separacao do direito de construir do
direito de propriedade (Montandon, 2009). Segundo o Estatuto da Cidade (Brasil,
2001), a propriedade urbana exerce a sua fung¢ao social quando cumpre o que esta
estabelecido nas normas juridicas gerais e nos planos diretores de cada municipio.
Quando do descumprimento dessa fungao, justifica-se a intervengdo do Estado
através de san¢des ou mecanismos para que esta seja alcangada. Ainda em termos
juridicos, a separacgao do direito de construir do direito de propriedade remete a ideia
de que, o direito de propriedade do terreno nao possibilita o direito absoluto de
construir nele, ja que a construgao devera seguir regras e normas estabelecidas pelo
Estado.

Nesse sentido, o solo criado tem relagédo com os indices urbanisticos, sendo o
solo criado o excesso de construgao acima do limite estabelecido por um coeficiente

de aproveitamento que diz respeito a relagdo entre a area do terreno e a area
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construida. Tecnicamente, em uma construgao que proporciona area utilizavel maior
do que a area do terreno havera a criagao de solo. Como o préprio nome sugere, "Solo
Criado" é como um solo virtual, concebido através da adigdo de area construtiva

superior a area do terreno no qual a edificagao se insere, como visto na Figura 4.

Figura 4 — Esquema Solo Criado.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O coeficiente unico diz respeito ao mesmo coeficiente para todo o territério,
homogeneizando direitos construtivos, ja o coeficiente unitario representa o valor igual
a 1,0 para um determinado local, onde a construgdo fica limitada a area do terreno.
Urbanisticamente, os coeficientes também podem ser utilizados para limitar a criagao
de solo ou para aumentar a densidade construtiva em certas localizagdes, podendo
ser limitador (menor ou igual a 1) ou indutor (maior que 1) de densidade urbana. A
intensidade do uso do solo deve ser, segundo Montandon (2009), mediada por
compensacoes fisicas que possibilitem o equilibrio entre densidade construida e os
espacos e equipamentos publicos.

Outro debate fundamental relacionado ao solo criado refere-se ao ponto de
vista econdbmico a partir da compreensao de que a utilizacado de coeficientes de
aproveitamento mais permissiveis em algumas areas do que em outras ocasionaria
uma maior valorizagao imobiliaria, influenciando na rentabilidade do setor imobiliario
e estimulando a especulagdo imobiliaria, bem como seus efeitos negativos na
exclusdo e segregacdo socioespacial (Gongalves, 2024). Outra justificativa

econdmica para o solo criado, segundo a autora, € que, havendo criagao de area que
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seja superior ao coeficiente de aproveitamento basico, deveria haver cobrancga
financeira para recuperar o investimento publico que foi ou devera ser realizado para
a adaptacao da infraestrutura urbana. Nesse mesmo sentido de recuperagao de mais-

valias,

"O Solo Criado surge como uma cesséo de direito adicional de construir
mediante uma contrapartida que deve ser utilizada para reparar a sobrecarga
gerada na infraestrutura e outros investimentos de interesse
publico" (Junckes, 2022, p. 41).

Portanto, desde o inicio da aplicagdo do instrumento no Brasil, o motivo
arrecadatorio para o agente publico fica claro (Gongalves, 2024). Essa justificativa
também aparece nos primeiros debates internacionais como forma de financiar
programas de areas verdes, preservagao historica, equipamentos coletivos e

habitagdo social, como sera visto a seguir.

2.2.1 O solo criado nos debates internacionais

O solo criado manifesta-se nos debates internacionais a partir da evolugao da
aplicacao dos instrumentos do urbanismo. O urbanismo surge no século XIX como um
arranjo de interesses no desenvolvimento urbano entre agentes publicos e agentes
privados. Conforme afirma Somekh (1994, p. 31), a partir da industrializagcédo emergem
e se multiplicam os problemas nas cidades e o urbanismo, enquanto ciéncia moderna,
€ criado para tentar resolvé-los ou ao menos disciplina-los. Devido ao crescimento
acelerado das cidades pds-revolucao industrial sdo criados instrumentos de controle
do uso do solo e planos urbanos para que o Estado pudesse direcionar as iniciativas
privadas. O zoneamento, nesse contexto, surge como um instrumento para dividir a
cidade de forma racional e funcional, separando as residéncias das atividades
comerciais, industriais e de lazer. Ainda assim, € necessario considerar que sua
aplicagao também garantiu o controle da propriedade urbana e sua valorizagdo ou ao
menos manutengdo de valores imobiliarios, com a exclusdo de usos
indesejados (Somekh, 1994).

Embora tenha surgido na Alemanha por volta de 1870, o zoneamento urbano

ficou conhecido a partir da experiéncia de Nova York, nos Estados Unidos, em 1916,
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quando comecgou a ser utilizado para regulamentar a cidade como um todo. Seu
surgimento resulta de diversos fatores, como a invengao do arranha-céu com estrutura
de aco e seus efeitos sobre as ruas e edificacbes; a disseminagao do transporte
motorizado e ferrovias movidas a eletricidade, que possibilitaram que os trabalhadores
vivessem em bairros exclusivamente residenciais (suburbios); e a possibilidade de
que a agao do Estado pudesse proteger a vida nos bairros, para que nao fossem
construidos usos comerciais e industriais indesejados nesses locais (Fischel, 2004).

Assim, o zoneamento tinha a intenc&o de distribuir as atividades no espaco e
fixar as densidades construtivas maximas. As duas pecas centrais desse inicio da
histéria do zoneamento foram a divisdo funcional do espaco da cidade e o
estabelecimento de coeficientes de utilizagdo dos terrenos (Ribeiro; Cardoso,
1991). Isso demonstra que o urbanismo ja surge através desses regramentos,
politicas de uso e ocupacéo do solo, como organizagao de agdes e de direcionamento
para a agao privada a partir de determinagdes publicas.

Ainda, por meio dessas politicas de regulamentacdo do solo em Nova York,
acontecem as primeiras ideias relacionadas ao uso do solo criado. No final da década
de 1960 e inicio da década de 1970, foram apresentados em Nova York esquemas de
Transferable Development Rights (Direito Transferivel de Desenvolvimento) como
parte de um esforco para preservar marcos historicos, devido ao avanco da
construgdo no pos-guerra, que ameagavam a visibilidade dessas edificagbes (Nyc
Dcp, 2015).

Figura 5 — Esquema de Direito Transferivel de Desenvolvimento.

Fonte: Nyc Dcp (2015).
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Ja em Chicago, também nos Estados Unidos, entre 1972 e 1974, conforme
afirmam Ribeiro e Cardoso (1991), foi introduzido o conceito de transferéncia de
direito de construgdo, a partir do qual os terrenos que continham iméveis onde era
necessaria a sua preservagao, poderiam ter seu potencial construtivo transferido para
outras zonas da cidade. Assim, seria constituido um "Banco de Direitos de
Construgao", administrado pela autoridade publica.

Essa técnica de transferéncia dos direitos de construir, proposta por John J.
Costonis, foi um recurso apresentado pelo Plano de Chicago, para resolver os
problemas de preservacdo dos prédios historicos, de propriedade privada e
localizados no centro da cidade, através do "Incentive Zoning" (zoneamento
incentivado), que tomou duas formas, "os bénus de zoneamento" e as "transferéncias
de direitos de construir" (Costa; Dos Santos, 1977). Os bonus de zoneamento eram
bbnus de unidades de area construida, para que o construtor pudesse adicionar ao
seu empreendimento, em troca de alguma constru¢gdo ou melhoria de um
equipamento determinado pelo poder publico local. Ja a transferéncia dos direitos de
construir pretendia aliviar os usos de baixa densidade, para que ndo cedessem a
pressdes do mercado, para a substituicdo por outros de alta densidade (Costa; Dos
Santos, 1977).

No inicio da década de 1970 aconteceram outras importantes iniciativas
paralelas e relacionadas a implementacio de instrumentos relativos ao solo criado na
Europa. Segundo Ribeiro e Cardoso (1991), em 1971 em Roma foi firmado um
documento entre técnicos ligados a Comissdo Econémica da Europa da ONU
(Organizacao das Nagdes Unidas) e especialistas em planejamento urbano, habitagao
e construcdo que defendiam a necessidade de separar o direito de propriedade e o
direito de construcédo, a partir do qual o direito de construcido deveria passar a
coletividade e ser concedido a particulares através de autorizagao administrativa.

Ja Gongalves (2024) realizou pesquisa aprofundada nos materiais da ONU
para esclarecer essa informacao frequentemente citada pela literatura em estudos
sobre o solo criado. Gongalves (2024) menciona que o documento citado por Ribeiro
e Cardoso (1991) na revista CJ. Arquitetura 1977, "é apenas um recorte de um cenario
ainda mais expressivo" (p. 27) e que a verdadeira influéncia é do estudo
multidisciplinar e internacional sobre "Urban land policies and land-use control

measure, conduzido pelo Centre (documento E/C.6/118)", realizado por especialistas
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europeus que de fato defendiam a separacgao do direito de propriedade do direito de
construir, o qual deveria pertencer a coletividade. Porém, isso nao se tratava de um
consenso, pois 0 comité que tratava oficialmente do tema internacionalmente,
defendia apenas o controle do solo para fins sociais e evitando a especulacéo
imobiliaria. Portanto, Gongalves (2024) traz que a ONU operou como incentivadora
nas experiéncias internacionais relacionadas ao solo criado, influenciando nas
legislagbes das nagdes envolvidas, até porque além desses documentos citados
anteriormente, grupos de especialistas elaboraram inumeros estudos sobre
planejamento urbano e temas relacionados ao solo criado no decorrer da histéria que
influenciaram e continuam influenciando a comunidade de especialistas em politicas
urbanas, como sera visto.

Em 1975, ainda, o governo da lItalia propds uma lei que separou o direito de
propriedade do direito de construcdo de forma absoluta, a partir do qual o direito de
construgdo passava a coletividade e seria concedido desde que o interessado
contribuisse com os custos derivados da ampliacdo dos equipamentos
urbanos (Ribeiro; Cardoso, 1991). Ainda em 1975, na referida lei, os proprietarios
teriam trés anos para pedir autorizagado da construgado. Aqueles que nao realizassem
nesse periodo ou nos cinco anos seguintes teriam a expropriagdo do seu terreno e
seriam indenizados com base no valor agricola do mesmo. Esse sistema previa evitar
a especulacdo imobiliaria a partir da espera de valorizagdo e construgdes sem
autorizagéo da Prefeitura (Costa; Dos Santos, 1977).

Ainda na ltalia, ficou estabelecido na Lei n°® 10 de 1977 que a execucao de
obras que ocasionassem transformacdes edilicias e urbanisticas do solo da comuna
estariam subordinadas a concessdo do prefeito. Segundo Lira (1981, p. 4), essa
experiéncia italiana demonstrava que “[...] o direito de construir ndo mais se insere
como uma manifestacdo natural no ambito do direito de propriedade, mas dele é
destacado para constituir concessao do Estado [...]".

Na Franca, desde 1947 a "Loi D'Orientation Fonciére" (Lei de Orientagao
Fundiaria) determinava a relagéo entre a area do terreno e a area construida, onde o
critério basico para o controle deveria ser um coeficiente de ocupagdo. Em 1975
entrou em discussdo uma nova lei de controle do uso do solo, propondo que a

coletividade tivesse maior intervengéo no mercado fundiario e imobiliario, para realizar
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uma politica de espagos verdes e de equipamentos publicos (Costa; Dos Santos,
1977).

Em 1975 ficou estabelecido, entdo, pelo governo o "Plafond legal de
Densité" (Teto legal de densidade), no qual o direito de construc¢ao ficava limitado a
uma vez a area do terreno, enquanto, para construir acima desse limite, deveria haver
0 pagamento pelo proprietario de uma soma equivalente ao valor do terreno. O recurso
deveria ser utilizado obrigatoriamente no financiamento de programas de constituicéo
de espacos verdes, aquisicdo de terras para a compra de moradias de interesse
social, assim como de equipamentos coletivos e programas de preservagao de
patrimoénio cultural (Ribeiro; Cardoso, 1991). Além disso, também se instituiu a
transferéncia do coeficiente de ocupacéo do solo, a partir da qual os proprietarios de
terrenos em zonas de protegéo de sitio e da paisagem poderiam vender o seu direito
de construir aos dos setores onde nao houvesse restricoes (Costa; Dos Santos,
1977). Segundo Ribeiro e Cardoso (1991), o solo criado foi utilizado na Francga até
1983 e o PLD "Plafond legal de Densité" era fixado em 1,5 da area do terreno na
regido parisiense e 1 para o restante do pais. Em 1983, a "politica de descentralizagao
administrativa" autorizou que em municipios com mais de 50.000 habitantes, o PLD
poderia ir até o limite 2 e na regido parisiense ele seria 3.

Fazendo um comparativo entre as leis italiana e francesa desse periodo, por
um lado, percebe-se que a lei italiana determinava a total separacdo do direito de
construir do direito de propriedade. Por outro lado, a lei francesa limitava o direito de
construcao a partir de coeficientes proporcionais a area do terreno. Ainda, os debates
realizados na Franga e na ltalia, segundo Ribeiro e Cardoso (1991), eram
fundamentados pelos limites dos instrumentos urbanisticos, para conter o aumento do
preco da terra, dos imdveis e dos equipamentos e servigos urbanos. Nos Estados
Unidos, em contraste, o debate acerca do solo criado pretendia criar mecanismos que
promovessem adaptagcdes do zoneamento a lIégica do mercado imobiliario, garantindo
valores e potenciais construtivos aos proprietarios privados impactados por alguma
restricdo pelas legislagdes urbanisticas ou de preservagdao ambiental e cultural.

Em outras experiéncias internacionais no mesmo periodo, conforme Costa e
Dos Santos (1977), na Espanha, o planejamento era responsavel por conceder a
licenga para construir. Porém, o direito de edificar ficaria condicionado ao

cumprimento de obrigagdes impostas ao proprietario. Além disso, era estabelecido
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que a administragédo publica teria o direito de 10% do aproveitamento médio do solo
urbanizado do proprietario, como forma de compensagao pelos beneficios gerados
pela urbanizagao.

Na Suécia, em 1970, o Estado, a partir de uma "politica geral de nacionalizagao
dos solos", se tornou proprietario de 80% dos terrenos ocupados por habitagdes, e na
necessidade de execugao de planos de urbanismo, era recorrida a expropriagao
(Costa; Dos Santos, 1977). Além disso, segundo a regulamentacdo de 1971,
estabeleceu-se que o preco dos terrenos seria avaliado com base no mercado de dez
anos atras, para evitar que os proprietarios tivessem beneficios em razdo das
melhorias realizadas pelo municipio, de forma a controlar a especulagao imobiliaria e
também evitar o aumento do valor dos terrenos causada pelo crescimento
populacional. Gongalves (2024, p. 24) afirma que "Essa politica de nacionalizagdo dos
solos caminha na dire¢gao da compreensao de que o proprietario do espacgo destinado
a urbanizagao € o Estado [...]."

Na Colébmbia, segundo Costa e Dos Santos (1977), o controle do uso do solo
estava relacionado com a definicdo dos direitos que s&o inerentes a propriedade do
solo urbano. Em 1977 havia sido aprovada a Reforma Integral Urbana, segundo a qual
o dominio do espaco urbano pertencia a sociedade e para ultrapassar a extensao
vertical do solo, ou seja, para ultrapassar a altura maxima, o proprietario deveria ter
permissdo das autoridades locais. Além disso, os recursos arrecadados desta
compensagao se destinariam ao financiamento de programas de habitacdo de
interesse social. Na referida lei, também havia sido estabelecido o direito de aquisigao
pelas autoridades das terras necessarias para o desenvolvimento urbano a partir de
precos que nao incluiam a mais-valia, além da criagao do direito de superficie, a partir
do qual poderia se "dissociar a propriedade e o uso do solo urbano" (Costa; Dos
Santos, 1977).

Nota-se, portanto, que na década de 1970, os debates em diversos paises
evidenciavam a importancia da questao urbanistica e fundiaria, tornando necessario
um maior controle do solo. Inserida nesse contexto, em 1976, foi realizada a
Conferéncia das Nagbes Unidas, em Vancouver, no Canada, sobre os Assentamentos

Humanos, onde o Principio Geral n® 10 alinhou os seguintes termos:
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"A terra € um dos elementos fundamentais dos assentamentos humanos.
Todo Estado tem direito a tomar as medidas necessarias para manter sob
fiscalizagdo publica o uso, a propriedade, a disposi¢ao e a reserva de terras.
Todo Estado tem direito a planejar e administrar a utilizagdo do solo, que é
um de seus recursos mais importantes, de maneira que o crescimento dos
centros populacionais tanto urbanos como rurais se baseiem num plano
amplo de utilizagdo do solo. Essas medidas devem assegurar a realizagao
dos objetivos basicos da reforma social e econdmica para cada nagao, de
conformidade com o seu sistema e suas leis de propriedade da terra."
(CJ. Arquitetura, 1977, p. 4).

O tema permanece até os dias atuais nos debates dos Objetivos do
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), os quais contém uma colegdo de 17 metas
globais estabelecidas na Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. A Nova
Agenda Urbana, € um documento global adotado na Conferéncia das Nagdes Unidas
sobre Habitacdo e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat Ill), realizada
em Quito, Equador, em outubro de 2016, a qual representa uma visao para um futuro
melhor e mais sustentavel, no qual as pessoas possam ter acesso aos mesmos
beneficios e oportunidades nas cidades (Nag¢des Unidas, 2019).

A Nova Agenda Urbana tem ligagdo com o Objetivo 11, da Agenda
2030, objetivo esse que pretende: "Tornar as cidades e os assentamentos humanos
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis" (Ipea, 2019). Como forma de alcancar

esse objetivo, a Nova Agenda Urbana estabelece:

"[...] padrdes e principios para o planejamento, construcédo, desenvolvimento,
administracdo e melhora das areas urbanas, ao longo de seus cinco
principais pilares de implantacéo: politicas nacionais urbanas; legislacéo e
regulagdo urbanas; planejamento e desenho urbano; economia local e
finanga municipal; e implantagdo local." (Nagdes Unidas, 2019, p. iv).

A Nova Agenda Urbana tem como objetivo a promogéo da cidade para todos,
registrando os esforgos de governos nacionais e locais no &mbito de reconhecer essa
visdo através do "direito a cidade" e na definicdo e implementacao de politicas e
legislagbes urbanas inclusivas e efetivas. Além disso, a Nova Agenda Urbana apoia
os governos locais que determinarem suas proéprias estruturas conforme a legislacao
e politica nacional, de acordo com as necessidades locais, incentivando as parcerias
com as comunidades, a sociedade civil e o setor privado, para que possam ser
desenvolvidos servigos basicos e de infraestrutura (Nagdes Unidas, 2019). Também

sera promovido através da Nova Agenda Urbana "[...] o desenvolvimento de estruturas
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regulatérias adequadas e aplicaveis no setor habitacional [..]" tais como cddigos de
construgao, licengas, leis de uso e ocupagao do solo, decretos e normas de
planejamento para que seja evitado a especulacdo e desapropriagao (Nagdes
Unidas, 2019, p. 28).

Destaca-se ainda que, em consonancia com o conceito de gestdo social da
valorizagado da terra, o documento refor¢ca que recursos gerados pela urbanizagao,
deverao ser estimulados, a fim de "aprimorar as condi¢des financeiras para o
desenvolvimento urbano" (Nagdes Unidas, 2019, p.33). Da mesma forma, é
pretendido motivar praticas para que o aumento no valor da terra gerado por projetos
de infraestrutura e investimentos publicos, seja aproveitado e compartilhado,
impedindo que seja benéfico apenas para o setor privado, evitando assim a
especulacéo imobiliaria e fundiaria (Na¢cdes Unidas, 2019).

Entende-se, portanto, que a Nova Agenda Urbana propde que as cidades e o
desenvolvimento urbano estao atrelados a promog&o de uma sociedade mais justa e
inclusiva. Ainda, apesar de cada pais estabelecer sua propria maneira de controle do
solo, grande parte deles implementou a separagao do direito de construir do direito de
propriedade, a partir do qual o direito de construir ficava submetido a coletividade,

como sera visto no caso brasileiro.

2.2.2 Debates do solo criado no Brasil

Os debates acerca do solo criado no Brasil aconteceram em paralelo a algumas
experiéncias internacionais mencionadas na se¢ao anterior. Segundo Rezende et al.
(2011), com relagao aos materiais produzidos sobre o solo criado no Brasil, houve
uma distingdo entre os debates produzidos nas décadas de 1970 e 1980 e aqueles da
década de 1990. Os primeiros buscavam conceituar o instrumento e sua necessidade
de separar o direito de construir do direito de propriedade dos terrenos. Também
refletiam sobre o adensamento urbano, a verticalizacdo das cidades, e a
impossibilidade de inclusdo dos grupos de diversos niveis de renda a partir de
instrumentos tradicionais de regulagdo urbana. Ja na década de 1990, apds a
Constituicao de 1988 e coincidentemente ou paralelamente a previsao do instrumento

em alguns planos diretores municipais, os textos focavam nos efeitos e nos
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mecanismos para a aplicacdo do solo criado. E necessario resgatar essa histéria para
compreender os instrumentos atuais.

Entre os anos de 1950 e de 1970 ocorreu um significativo aumento populacional
nas cidades e capitais brasileiras. Em 1950, segundo estimativa do IBGE (2012), o
total da populagao brasileira era de aproximadamente 52 milhdes, com perto de 19
milhdes de pessoas morando em cidades. Duas décadas depois, em 1970, a
populagdo era de aproximadamente 93 milhdes, dos quais cerca de 52 milhdes de
habitantes ja eram urbanos. Esse aumento reflete tanto o crescimento vegetativo
quanto que grande parte da populagdo estava migrando do meio rural para o meio
urbano. Por um lado, as cidades n&o estavam preparadas para esse crescimento
acelerado, n&o possuindo estruturas e nem instrumentos juridicos adequados e
suficientes para regulamentar e ordenar essa expansao urbana. Por outro, o processo
de urbanizacao brasileira € marcado pela desigualdade econdmica e no acesso a
terra. Conforme aponta Massari (2020, p. 30), a grande concentracao da populagao
nas cidades, também veio acompanhada do aumento de ocupacdes e de moradias
irregulares, "[...] desprovidas de condigdes minimas de habitabilidade e desassistidas
de servigos publicos basicos [...]".

E, portanto, diante desse crescimento acelerado das cidades brasileiras com o
aumento das desigualdades socioterritoriais e de problemas urbanos existentes,
conforme afirma Montandon (2009, p. 8), que o debate publico tomava como urgente
uma transformag¢do no planejamento urbano brasileiro, a partir da construgcado de
instrumentos que se voltassem ao controle do uso do solo. Neste sentido,
segundo Pierin (2015), o crescimento urbano e metropolitano estava muito presente
nas discussdes na década de 1970 no Brasil, quando o solo criado teria o objetivo de
criar um novo limite a esse crescimento, estando vinculado a manutenc¢ao do equilibrio
urbano e da qualidade de vida nas cidades, contrariando a possibilidade de
contrapartidas monetarias, que deveriam ser tratadas como regulamentagéo fiscal,
principalmente quanto a destinagao desses recursos.

Foi a partir de 1974, portanto, que comecaram os debates institucionais em
torno do solo criado no Brasil, conforme afirmam Ribeiro e Cardoso (1991). Neste ano,
aconteceu na Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo/SP, o |l Encontro Nacional das
Entidades de Planejamento Urbano e Desenvolvimento, reunindo algumas entidades

municipais relacionadas ao planejamento urbano e durante o qual foram debatidas
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ideias sobre a desvinculagao do direito de propriedade do direito de construir, através
da utilizagdo de um coeficiente unico para o aproveitamento dos terrenos (Massari,
2020). Ainda em 1974, nos estudos preparatérios para o governo do entédo futuro
governador do Estado de Sdo Paulo na época, Paulo Egydio Martins, havia como
proposta de instrumentos de planejamento urbano na cidade de Sao Paulo, a fixagao
de coeficiente de aproveitamento Unico e de transferéncia de direito de
construcéo (Netto, 1977).

De acordo com a matéria "Experiéncias Similares ao Solo Criado" publicada
em 1977 na Revista CJ. Arquitetura por Netto (1977), havia sido elaborado um estudo
pelo GEGRAN — Grupo Executivo da Grande Sao Paulo, 6rgdao da Secretaria do
Planejamento do Estado, relacionando o controle do uso do solo em nivel
metropolitano, defendendo que esse servico seria de interesse comum aos
municipios. Neste contexto, em 1975, o0 GEGRAN, associando parte dos estudos ja
desenvolvidos, realizou um evento chamado "Implementos Legais de ordenagao de
Uso e Ocupacéao do Solo Urbano", nos dias 30 e 31 de janeiro (Massari, 2020). Com
a presencga de juristas renomados do pais na época, os debates incluiram temas
relacionados ao controle do solo urbano, entre eles o direito de construir e o direito de
criar solo, conceitos esses que posteriormente teriam relacdo com o solo
criado (Netto, 1977).

Ainda é valido mencionar a importancia do Centro de Estudos e Pesquisas da
Administracdo Municipal - CEPAM (hoje Fundagédo Prefeito Faria Lima), no
desenvolvimento da ideia de utilizagdo do solo criado como instrumento de controle
do uso do solo, com seu primeiro trabalho vindo a publico em 1975 (Rezende et al.,
2011). Em setembro daquele ano, apds uma série de discussdes entre os seus
autores, o documento do CEPAM constituiu um documento basico, além de lancar a
primeira vez a expressao “Solo Criado". Segundo Netto (1977, p. 46), esse documento
langava a ideia, mas nao havia "analises juridicas suficientes para fundamentar uma
aplicacéo a nivel municipal, ou fundamentar a necessidade de legislagdo a nivel
federal."

Os debates continuaram: em novembro do mesmo ano, quando no Simpdésio
sobre Politica Urbana, realizado em Brasilia, pela Fundacdo Milton Campos, o
conceito do solo criado foi discutido e recomendado o estudo da sua aplicacéo para

as cidades metropolitanas. Ja no ano seguinte, em margo de 1976, no XX Congresso
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Estadual dos Municipios, o prefeito de Sao Paulo, Olavo Egidio Setubal, propos
publicamente o conceito de "Solo Criado" como instrumento de uma “Politica para
Utilizagdo do Solo Urbano” para ser utilizado em nivel federal.

A proposta institucional previa assegurar aos proprietarios uma area construida
fixa. Desta forma, o direito de construir poderia ser transferido a outros terrenos,
quando o proprietario ndo pudesse utilizar do seu direito de construir no mesmo lote.
A proposta também previa que, em areas onde fosse previsto adensamento pelos
planos urbanisticos, o Poder Publico poderia autorizar a possibilidade de construcao
acima do limite fixado, mediante a transferéncia de outros terrenos ou pela aquisi¢ao
de solo a partir da concessao dada pelo Poder Publico. Os recursos provenientes
dessa outorga, seriam destinados parcialmente para a aquisi¢do de areas publicas,
equipamentos comunitarios e para a reurbanizacdo. No entanto, conforme Ribeiro e
Cardoso (1991, p. 50), a proposta acabou nao sendo transformada em projeto de lei.

Ainda, em 1976, sob o patrocinio do CEPAM, ocorreram trés seminarios sobre
"Aspectos Juridicos do Solo Criado", nas cidades de Sdo Sebastido, Sdo Paulo e
Embu, para debater questdes acerca do solo criado, incluindo os questionamentos
sobre a constitucionalidade da fixagao de um coeficiente unico pelo municipio e da
"transferibilidade do direito de criar solo". Como resultado deste seminario foi
publicada a chamada Carta do Embu, de 11 de dezembro de 1976 considerada
um “[...] marco relevante na histéria dos estudos do desenvolvimento urbano no Brasil
[...]" (Lira, 1981, p. 6).

Primeiramente, a carta buscou conceituar alguns instrumentos referentes ao
controle do uso do solo urbano, que estavam reunidos nas leis de zoneamento
municipais. O primeiro, o ja denominado coeficiente de aproveitamento, conceitua-se
a partir da relacéo entre a area construida total e a area do terreno no qual a edificagao
se situa, sendo incluidos nessa area construida todos os pavimentos de uma
edificagao, cobertos ou ndo (Carta Do Embu, 1976, p. 135). Ja a taxa de ocupagao
era definida como a relagao entre a area ocupada e a area total do terreno, ou seja, a
projecao horizontal da area construida "acima do nivel do solo".

Cabe destacar também que, levando em conta os debates na época em relagao
a adocao de diferentes coeficientes pelo poder publico, considerava-se que poderiam
ocorrer desigualdades entre os proprietarios em razdo da aplicagao das leis de uso e

ocupacao do solo implicarem em terrenos com maior ou menor aproveitamento
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construtivo e, portanto, em diferengas nos pregos desses mesmos terrenos. Nesse
sentido, por um lado, existiam pressdes diante do poder publico para que as
legislagdes urbanisticas fossem alteradas, pretendendo-se ampliar os coeficientes de
aproveitamento e as rendas fundiarias decorrentes do maior aproveitamento
construtivo. Por outro lado, conforme consta na Carta do Embu (1976), a ampliagao
do coeficiente unitario de um terreno, ou seja, de valor maior do que 1,0, aumentaria
também as demandas urbanisticas do local como os "[...] meios de circulagao,
equipamentos de agua, esgoto, transportes publicos, areas de lazer, areas de
estacionamento, etc." (Carta Do Embu, 1976, p. 136).

Desenvolveu-se entdo, a nog¢ao de solo criado, resultante da adogdo de um
coeficiente unico de aproveitamento para todo o territério nacional ou para toda uma
regido. O solo criado, entéo, seria o resultado da construgéo praticada acima do limite
estabelecido pelo coeficiente unico de aproveitamento. Para que pudesse construir
além do coeficiente unico adotado, o proprietario deveria adquirir o direito de construir
inerente a outro terreno, independente se de particulares ou de propriedade do setor
publico. Se fosse adquirido de outros proprietarios, poderia ser utilizado o instrumento
de transferéncia de potencial construtivo. Mas, caso fosse adquirido do poder publico,
“[...] poderiam ser pagas em dinheiro ou mediante permuta por areas de terrenos
destinados a preservacado de areas verdes, do patriménio histérico e artistico, a
criacdo de areas de lazer, etc. [...]" (Carta Do Embu, 1976, p. 137). A adogao desse
termo intencionava maior igualdade, melhorando as questdes relacionadas a
apropriagdes e usos do solo urbano, assim como a distribuicdo de beneficios e
encargos da urbanizagao.

Finalmente, outro ponto relevante presente na Carta do Embu, foi a analise do
tema relacionado a fungéo social da propriedade. Embora presente nas legislagdes
brasileiras desde o inicio do século XX, o documento enfatizava que a funcéo social
da propriedade modula o direito individual, tendo o poder publico a responsabilidade
de fazer a regulamentagdo do uso do solo urbano para que esse seja em beneficio
coletivo, justificando também a criacao dos instrumentos relacionados ao solo criado.

Logo, a Carta do Embu (1976, p. 169-170) conclui:

1 E constitucional a fixacdo, pelo Municipio, de um coeficiente Unico de
edificagao para todos os terrenos urbanos.
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1.1 A fixacdo deste coeficiente ndo interfere com a competéncia municipal
para estabelecer indices diversos de utilizagdo dos terrenos, tal como ja se
faz, mediante legislagdo de zoneamento.

1.2 Toda edificagcdo acima do coeficiente de aproveitamento Unico é
considerada solo criado, quer envolva ocupagao de espaco aéreo, quer a de
subsolo.

2 E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condigéo de criagado
de solo, que o interessado entregue ao Poder Publico areas proporcionais ao
solo criado; quando impossivel a oferta dessas areas, por inexistentes ou por
nao atenderem as condigdes legais para tanto requeridas, é admissivel sua
substituicdo pelo equivalente econdémico.

2.1 O proprietario de imével sujeito a limitagdes administrativas, que impegam
a plena utilizagdo do coeficiente de aproveitamento Unico de edificagio,
podera alienar a parcela nao utilizavel do direito de construir.

2.2 No caso de imével tombado, o proprietario podera alienar o direito de
construir correspondente a éarea edificada ou ao coeficiente Unico de
edificagao.

A Carta do Embu foi, de fato, um importante documento desenvolvido na época
referente aos estudos sobre o solo criado, a qual interpretou e esclareceu variados
conceitos que estavam em debate ao longo da década. Segundo Montandon (2009,
p. 14), a Carta do Embu poderia ter sido reconhecida como um "[...] registro de
reconhecimento juridico de o solo criado ser aplicado pelos municipios sem
necessidade de regulamentac&o nacional sobre a matéria." Ja para Furtado, Biasotto
e Maleronka (2012), a partir das ideias desenvolvidas na Carta do Embu, as cidades
comegaram a inserir nas legislagbes municipais maneiras para recuperar a
valorizacdo diferenciada, ou a recuperacdo de mais-valia, causada pelos limites
superiores ao coeficiente de aproveitamento basico previamente definido para os
terrenos urbanos, ou seja, a valorizagao do terreno em fungéo de causas externas as
acoes do proprietario.

Apos a Carta de Embu, em 1977 foi publicada a revista CJ. Arquitetura, de
edicdo numero 16, um importante referencial tedrico utilizado para compreender os
processos e debates que estavam ocorrendo na época da introducdo dos conceitos
relacionados ao solo criado no Brasil, reunindo diversas matérias e alguns
documentos importantes para a interpretacéo e divulgacado do tema, incluindo alguns

daqueles estudados pela presente pesquisa e citados ao longo dessa sec¢ao.
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Figura 6 — Capa da Revista CJ. Arquitetura n°16 de 1977.

- -

Fonte: CJ. Arquitetura (1977).

Segundo a matéria publicada por Netto (1977) na referida revista, o solo criado
foi primeiro instituido como um instrumento do Plano de Desenvolvimento Integrado
do Municipio de Sdo Bernardo do Campo, iniciativa pioneira da aplicabilidade do solo
criado nas politicas municipais. De acordo com o plano, o proprietario que quisesse
construir acima de uma vez a area do seu terreno (coeficiente unitario) deveria
comprar o direito de outros proprietarios ou do poder publico. O valor cobrado pelo
direito de construcao era relativo a 50% do valor do solo criado e o valor do terreno
para o calculo era aquele constante no cadastro tributario da prefeitura. Ja os recursos
seriam revertidos ao Fundo de Areas Verdes.

Segundo Massari (2020), o Plano durou apenas 18 dias, pois o prefeito recém-
empossado, Anténio Tito Costa do Partido Movimento Democratico Brasileiro, e que
atuou no cargo entre 1977 e 1983, declarou nulo os atos praticados durante a sessao
que aprovou o Projeto de Lei. Enquanto isso, no municipio vizinho, no inicio daquele
mesmo ano, a Prefeitura de S&o Paulo declarou que estava em estudo uma lei
municipal que viria a instituir o "Solo Criado" como instrumento de uso do solo, porém,
o texto da lei ndo chegou a ir a publico.

Em escala nacional, elaborado pelo Conselho Nacional de Politica Urbana —
CNPU, o Anteprojeto de Lei de Desenvolvimento Urbano, também publicado na
Revista CJ. Arquitetura em 1977, estabeleceu instrumentos para a aplicagao do solo
criado em nivel nacional (CJ Arquitetura, 1977). O solo criado foi proposto garantindo
ao proprietario o direito de construir uma area equivalente a area do terreno, i.e. um

coeficiente unitario. Mas, havendo conveniéncia de maior adensamento populacional,
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mediante licenca especial e remunerada, poderia permitir construgdo de area
excedente ao coeficiente de aproveitamento 1. Revelava-se também, a intencéo de
implantar novos instrumentos urbanisticos, como o direito de preferéncia pelo Poder
Publico para aquisicdo de imével localizado em Area de Interesse Especial (similar ao
atual Direito de Preempc¢ao). Além disso, pretendia-se fixar prazos para inicio e
conclusdo de obras e limite de licengas de urbanizacgao.

Para Pierin (2015), no Anteprojeto de 1977, o solo criado perde a conotagéo
urbanistica de equilibrio de areas publicas e privadas, ganhando um aspecto de
arrecadacgao econdmica vinculada ao zoneamento. No entanto, os recursos nao iriam
para a municipalidade e sim para os estados na forma de "financiamento a Fundos
Estaduais de Desenvolvimento Urbano" (p. 138). Ainda assim, o Anteprojeto de Lei
acaba néao seguindo sua tramitagéo, e aos poucos, conforme aponta Massari (2020),
o tema do solo criado vai perdendo visibilidade, principalmente em Sao Paulo, onde
ocorreram grande parte dos debates sobre o solo criado na época, em raz&do da saida
de Setubal da Prefeitura de Sdo Paulo.

A retomada do tema sobre solo criado, ocorre em 1983, com o os debates
derivados da elaboragao e discussao do Projeto de Lei Federal n° 775 de 1983,
também chamado de nova versao da Lei do Desenvolvimento Urbano, elaborado no
fim de 1981 e inicio de 1982 pelo CNDU. Segundo Pierin (2015), essa versao é
considerada a evolugdo do anteprojeto proposto em 1977. Ainda, Rezende et al.
(2011, p. 184) afirmam que o Projeto de Lei "[...] tenta estabelecer o perfil da
propriedade em termos urbanisticos com a criagao de instrumentos de controle e de
limitagao a utilizagao da propriedade [...]". No referido projeto, sugere-se que todos os
lotes adotem indice de aproveitamento do terreno igual a 1, valor que corresponderia
a area do lote (coeficiente unico e unitario). Caso o proprietario tivesse interesse em
um maior aproveitamento do terreno, caberia ao municipio regular através de

legislagdo municipal seus coeficientes.

"[...] de maneira mais sintética, ele definia de maneira mais precisa como a
propriedade urbana deveria cumprir sua fungéo social e trazia como novos
instrumentos o direito de superficie, parcelamento e edificagdo compulsorios
e o direito de preempcéo (aos moldes do que os projetos anteriores também
pretendiam). Assim, buscava aglutinar instrumentos juridicos, tributarios e
financeiros que figuravam em variados textos legais, como parte das
propostas de desenvolvimento urbano [...]" (Massari, 2020, p. 83).
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O Projeto de Lei 775/1983 foi perdendo visibilidade devido aos debates que
estavam ocorrendo na época, relacionados a constituinte, porém o mesmo acabou
tendo influéncia no capitulo da Politica Urbana dentro da Constituicdo de 1988 e no
projeto de lei que gerou o futuro Estatuto da Cidade. Ademais, durante o processo de
abertura politica e de elaboragcao da nova Constituicdo, ganhou forga o Movimento
Nacional pela Reforma Urbana. Derivado de grupos organizados que marcaram o
cenario metropolitano nos anos de 1970 e 1980, o movimento exigia providéncias do
poder publico as caréncias urbanas e a precariedade das condigdes de vida da
populagao nas cidades brasileiras (Bassul, 2002).

Com relagdo ao solo criado, segundo Rezende et al. (2011, p. 156), o
Movimento pela Reforma Urbana, "[...] retoma as propostas de instrumentos
discutidos nas décadas de 70 e 80 e que, juntamente com setores progressistas da
sociedade, influencia as disposi¢des constitucionais [...]". Ja Ribeiro e Cardoso (1991,
p.50) afirmam que o movimento "[...] recupera a proposta do solo criado, tornando-o
um instrumento de enfrentamento das desigualdades sociais na cidade [...]".

A partir de propostas de iniciativa popular, participantes do Movimento Nacional
pela Reforma Urbana, apresentaram ao Congresso Nacional uma emenda popular,
orientada por principios atrelados ao direito a cidade e a cidadania, a gestao
democratica da cidade e a funcao social da cidade e da propriedade, visando, de
forma geral, que a propriedade urbana e a cidade, cumprissem a sua fungéo social.

Como resultado do contexto urbano brasileiro e da acdo desses diferentes
movimentos, a Constituicdo Brasileira de 1988 contempla um capitulo especifico
denominado "Da Politica Urbana", no qual a politica do desenvolvimento urbano fica
sob encargo dos municipios, tendo como objetivo o ordenamento das fungdes sociais
da cidade e através do plano diretor, tornando esse, "[...] 0 instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansao urbana" (Brasil, 1988). Portanto, apds o
longo debate sobre o solo criado no Brasil, 0 mesmo passou por uma série de
transformacdes até entéo vir ser definido como um instrumento legal, podendo ser
aplicado pelos municipios para gerar transformagao urbana, visando que as cidades
e as propriedades urbanas cumpram sua funcéo social. O tema foi fruto de diversos
debates e expandido com a aprovacgao do Estatuto da Cidade.
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2.3 A CONSTITUICAO BRASILEIRA E O ESTATUTO DA CIDADE

Posterior a luta pela reforma urbana, a qual teve como resultado o capitulo da
politica urbana existente na Constituicdo Federal de 1988 e que, como citado
anteriormente, previa a defesa da fungao social da cidade e da propriedade, abriu-se
um longo periodo de discussao e debates acerca de uma legislagao especifica para
que os principios constitucionais pudessem ser implementados nos municipios
brasileiros. Com a abertura politica e as novas fungdes estabelecidas pela
Constituicdo, os municipios se viam encarregados pela politica urbana local, mas sem
recursos, meios administrativos e nem instrumentos juridicos para cumprir com o seu

dever. Ainda, conforme afirma Bassul (2012, p. 71):

"No Brasil, a primeira Constituicao a tratar da questédo urbana foi a de 1988,
promulgada quando as cidades ja abrigavam mais de 80% de toda a
populagao."
De fato, entre a segunda metade dos anos de 1950 e a década de 1970 ocorreu
0 chamado periodo desenvolvimentista que além do crescimento populacional
mencionado na sec¢ao anterior, também impulsionou a expansao urbana brasileira
com transformagdes estruturais nas cidades e gerou profundos desafios
socioespaciais, como desigualdade social, falta de infraestrutura adequada em
algumas areas e crescimento desordenado em outras. Segundo Villaga (1999), os
anos de 1970 foram marcados pelo fortalecimento dos movimentos populares e, na
década de 1980, a partir da mobilizagao pela possibilidade de influenciar na nova
Constituicdo do pais, os movimentos cresceram na sua atuacdo. Em 1981, a
campanha eleitoral para governadores retomou a questdo urbana para a pauta da
politica nacional e essa seria a primeira eleicao direta de governadores apos o golpe
de Estado de 1964 (Bassul, 2008).
O Projeto de Lei do Senado (PLS) n°® 181, apresentado em 28 de junho de 1989
pelo senador Pompeu de Sousa, jornalista e professor na época, foi a proposta inicial
do que posteriormente ficou conhecida como a Lei do Estatuto da Cidade. Como

justificativa, Pompeu afirmava que pretendia conter:

"[...] a indevida e artificial valorizagao imobiliaria, que dificulta o acesso dos
menos abastados a terrenos para habitagdo e onera duplamente o poder
publico, forgado a intervir em areas cuja valorizacao resulta, na maioria das
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vezes, de investimentos publicos, custeados por todos em beneficio de
poucos” (Bassul, 2002, p. 80).

Ou seja, é possivel identificar uma clara relagao entre a proposta e os debates
acerca do solo criado e da recuperacédo de mais-valias imobiliarias, mencionados nas
segOes anteriores. No decorrer do processo de discussao do PL havia, de um lado, a
oposicdo de entidades representativas do mercado imobiliario e em defesa da
propriedade privada, e por outro lado, as entidades relacionadas ao Movimento da
Reforma Urbana, que apoiavam uma legislagao nacional de desenvolvimento urbano
pautada na justica social e na gestdo democratica, persistindo para que o Estatuto
fosse votado e aprovado. Ao longo dos debates, a "oposi¢cao" apresentou emendas
para mudar a natureza do projeto: no total foram apresentadas 114 emendas, que
segundo Bassul (2012), eram em sua maioria conservadoras. E por isso que autores
vao concluir que o Estatuto da Cidade é uma legislagdo negociada e pactuada para
finalmente, apés 12 anos entre a formulagao original do PL e a aprovagao da lei,
comecar a ser adotado?.

O entdo aprovado Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257 de 2001,

regulamenta os artigos n°® 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. Sao eles:

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

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural
(Brasil, 1988, p. 110).

Essencialmente, o Art. 182 estabelece que a politica de desenvolvimento
urbano é executada pelo municipio e que esse deve ordenar as fungdes da cidade,
definindo a partir do plano diretor Municipal - tornado obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes - as caracteristicas das ocupacdes de cada setor urbano

e procurando implementar a funcdo social das propriedades e da cidade como um

todo. Ja o Art. 183 trata sobre a regularizagao urbana para fins de moradia, garantindo

2Cabe ressaltar que, ao longo desse periodo de debate anterior a prépria aprovagdo do Estatuto da
Cidade, alguns municipios ja estavam pondo em pratica alguns dos instrumentos que estariam
previstos na lei, como é o caso da cobranga pelo solo criado em Florianépolis (Furtado et al., 2007).
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o direito de propriedade para aquelas e aqueles que de fato deram uma finalidade
compativel para o terreno frente ao grande déficit habitacional brasileiro.

Por um lado, o Estatuto da Cidade estruturou nacionalmente as diretrizes para
a politica urbana do pais, previstas na Constituicao e, segundo Maricato (2012, p. 7),
"[...] o tema central do EC [Estatuto da Cidade] é a fungao social da propriedade." Por
outro, de acordo com Barros, Carvalho e Montandon (2012), o Estatuto da Cidade n&o
estabelece uma correlagao direta entre os instrumentos e a transformacées urbanas
desejadas para cada municipio. A regulamentacdo dos instrumentos do Estatuto da
Cidade, deve estar expressa no plano diretor do municipio e esse deve indica-los,
regulamenta-los e aplica-los conforme a estratégia de desenvolvimento urbano
desejada e pactuada a partir de um processo participativo.

Assim, no Art. 4° do Estatuto sao definidos uma série de instrumentos para que
0 municipio possa fazer uso e para que efetive uma politica municipal na qual a
propriedade urbana cumpra a sua funcao social. O referido artigo inclui que entre os
instrumentos da Politica Urbana poderdo ser utilizados planos para ordenagao do
territério e para o desenvolvimento econémico e social, no ambito nacional, estadual,
regional, metropolitano e municipal.

No plano municipal sdo desenvolvidos o planejamento urbano e ambiental, bem
como as diretrizes orgcamentarias. Expandido as determinagcbes da Constitui¢ao,
o Estatuto da Cidade, em seu Art. 41, estabelece que os planos diretores séo

obrigatérios para municipios:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il —integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 42 do art. 182 da Constituicao Federal,

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagbes bruscas ou
processos geologicos ou hidrolégicos correlatos. (Incluido pela Lei n® 12.608,
de 2012) (Brasil, 2001, p. 11).

Além de instrumentos tributarios e financeiros, sao instituidos instrumentos
juridicos e politicos entre aqueles que podem ser implementados localmente. Para o

presente trabalho interessa mormente trés que contém relacdo direta com o solo
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criado, sao eles: Outorga Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de

Construir e Operagdes Urbanas Consorciadas. Para Saule Jr. e Rolnik (2001, p. 70):

“O objetivo desses instrumentos é separar a propriedade dos terrenos
urbanos do direito de edificagdo. Separando esses direitos, o poder publico
aumenta sua capacidade de interferir sobre os mercados imobiliarios.”
Para uma melhor compreensao, nas subsegdes a seguir serdo apresentados
de maneira sucinta como esses instrumentos estdo regulamentados no Estatuto da
Cidade, trazendo o resultado de estudos e analises de municipios que ja adotaram a

sua aplicagao.

2.3.1 Outorga Onerosa do Direito de Construir

O Estatuto da Cidade retoma o conceito de solo criado em especial a partir do
instrumento denominado “Outorga Onerosa do Direito de Construir” (OODC). O Art.
28 define que, a partir de sua inclusdo no plano diretor, poderdo ser estabelecidas
areas em que o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico até um limite maximo, mediante o pagamento de uma

contrapartida a ser prestada pelo beneficiario (Figura 7).

Figura 7 — Esquema Outorga Onerosa do Direito de Construir.

COEFICIENTE DE AREA A SER ADQUIRIDA
> APROVEITAMENTO —> MEDIANTE CONTRAPARTIDA
MAXIMO

COEFICIENTE DE

=> APROVEITAMENTO

|

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O coeficiente de aproveitamento é definido no Estatuto da Cidade como a
relagédo entre a area edificavel e a area do terreno. Ainda, o coeficiente basico podera
ser unico para toda a zona urbana ou diferente para algumas areas especificas. A
legislacdo local devera estipular limites maximos de aproveitamento dos terrenos,

considerando uma proporgao entre a infraestrutura existente na area e o aumento de
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densidade que ocorrera na mesma. Todos esses procedimentos e o proprio
instrumento deverao ser previstos no plano diretor do municipio.

Ainda, para a aplicacao do instrumento, a partir da aprovacao de lei municipal
especifica, serao estabelecidas as formulas de calculo para a cobranga, os casos em
que é possivel a isengao do pagamento de outorga e qual sera a contrapartida do
beneficiario. Ja o Art. 31 do Estatuto da Cidade estabelece que os recursos obtidos
com a utilizagdo da OODC deverédo ser aplicados conforme as finalidades descritas

nos incisos do Art. 26. sao elas:

| — regularizacao fundiaria;

Il — execugao de programas e projetos habitacionais de interesse
social;

Il — constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V — implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criagao de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VII — criagdo de unidades de conservagao ou protegao de outras
areas de interesse ambiental;

VI — protecdo de areas de interesse historico, cultural ou
paisagistico; (Brasil, 2001, p. 28)

Conforme Barros, Carvalho e Montandon (2012), a OODC permite que o
governo local possa arrecadar recursos indiretamente, cumprindo a fungao econémica
prevista nos debates originais acerca do solo criado. Além disso, pode induzir o
desenvolvimento urbano através da permissdo do Poder Publico de adensamento de
determinadas areas da cidade para que ocorra um melhor equilibrio e aproveitamento
da infraestrutura instalada, bem como a possibilidade de recuperar para a coletividade
a valorizacao imobiliaria ocasionada pelas agdes publicas.

Com relagcdo as experiéncias com o instrumento, Furtado et al. (2007),
desenvolveram um estudo em doze municipios brasileiros a partir do levantamento e
analise sobre a aplicacdo da outorga onerosa do direito de construir no ano de 2006.
Como o instrumento ja estava sendo aplicado anteriormente a legislagéo federal,
alguns estavam utilizando o nome solo criado ou outras denominagdes alternativas.
Destes municipios, o principal objetivo era aquele da geracdo de recursos para
infraestrutura urbanas e/ou com fins sociais.

Além disso, a fixagdo de um indice basico unico e unitario em todo o territorio

de forma a garantir uniformidade aos terrenos, ideia existente nas discussdes sobre o
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solo criado mencionado na anteriormente, ja nao estava mais presente na implantagao
da OODC. Como excegodes, somente Floriandpolis e Goiania estavam adotando indice
basico unico e unitario (ou seja, igual a 1,0 e para todo o territério municipal) e Natal
estava adotando o indice unico equivalente a 1,8 (Furtado et al., 2007). Com relag&o
as formulas de calculo para a aplicagao do instrumento da OODC, conforme o estudo
realizado por Furtado et al. (2007), havia uma variedade de calculos das
contrapartidas, relacionando-se em sua maioria a intensidade do uso, isto €&, ao
aproveitamento econémico do terreno em relacdo a uma medida de estimacéo do
preco do metro quadrado local.

Em outro estudo de escala nacional, Santos Jr. e Montandon (2011) expdem,
em conformidade com Furtado et al. (2007), que muitos dos instrumentos ja estavam
sendo aplicados por determinados municipios antes da aprovacdo do Estatuto da
Cidade. Santos Jr. e Montandon (2011) avaliaram 526 leis de planos diretores de
diferentes municipios, chegando a conclusdo de que a grande maioria dos planos
incorporou os conceitos fundamentais do Estatuto da Cidade, sendo que, entre os
planos analisados, 71% instituiram a outorga onerosa do direito de construir enquanto
71% previam as operagdes urbanas consorciadas, que serdao mencionadas
posteriormente.

Com relagcao a OODC, o instrumento estava presente em muitos planos
brasileiros, mas poucos municipios haviam regulamentado esse instrumento de
maneira a garantir a sua aplicabilidade. Ja com relacdo aos estados analisados, a
tabela a seguir, demonstra alguns dos estados nos quais os planos diretores estavam

prevendo o instrumento da outorga e em quais esse instrumento ja poderia ser

aplicavel:
Tabela 1 — Estados e a utilizagdo da OODC nos seus Planos Diretores
Casos Mencionaram a i Remetem para lei
Estado Autoaplicavel i
analisados Outorga Onerosa especifica

Rio Grande do 42 33 05 -
Sul
Amazonas 08 08 01 07

Bahia 47 21 01 15
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Casos Mencionaram a Remetem para lei
Estado Autoaplicavel i
analisados Outorga Onerosa especifica

Sao Paulo 92 83 10 -
Ceara 22 11 03 -
Parana 33 28 02 23
Espirito Santo 14 11 - 07
Pernambuco 35 20 - 14

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Barros, Carvalho e Montandon (2012).

A tabela acima expde que muitos planos diretores remeteram a necessidade
de aprovacgao de lei especifica para a implementagédo da outorga onerosa. Concluséo
semelhante aquela do estudo de De Oliveira e Biasotto (2011) que afirmam que os
instrumentos estavam sendo incorporados nos planos diretores brasileiros, sendo
raramente regulamentados no préprio plano, ficando a cargo de legislagcao especifica
o seu detalhamento em conformidade com o Estatuto da Cidade, mas que acabava
ficando adiada para um outro momento. Ainda, De Oliveira e Biasotto (2011), afirmam
que a efetividade do instrumento atrelado ao objetivo de recuperagcdo de mais-valias
fundiarias ainda era uma questdao em aberto, uma vez que muitos dos recursos
arrecadados eram destinados para fundos que poderiam ser utilizados para o
financiamento publico em geral e n&o para habitagcbes de interesse social,
saneamento ambiental e construgdo de equipamentos publicos, entre os objetivos
previstos no Estatuto da Cidade.

Cabe destacar, para essa pesquisa, o caso do municipio de Floriandpolis,
capital do estado de Santa Catarina e primeiro municipio no Brasil a realizar a
cobranca de solo criado, como ja mencionado por Furtado et al. (2007). Segundo
Junckes (2022), a implementacdo da OODC a partir do plano diretor de 2014 é
ineficiente no municipio devido ao baixo valor em recurso arrecadado e Gongalves
(2024) pontua que o recurso arrecadado com o solo criado no municipio foi gasto com
as despesas gerais da prefeitura. Segundo a autora, o instrumento acabou se
consolidando apenas como meio arrecadatério e ndo para um melhor direcionamento

do desenvolvimento urbano.
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2.3.2 Transferéncia do Direito de Construir

A "Transferéncia do direito de construir" (TDC), muito tratada nos estudos sobre
o0 solo criado mencionados anteriormente e nas primeiras regulamentagbes
internacionais, € efetivada no Art. 35 do Estatuto da Cidade, determinando que caso
necessario a implantagao de equipamentos urbanos ou a preservagao de imovel de
interesse historico, cultural, paisagistico, social ou de areas ambientais, o proprietario
do imével urbano, seja ele privado ou publico, podera exercer em outro lugar o direito
de construir, podendo ser em terreno de sua propriedade ou terreno de terceiro. O
instrumento de transferéncia do direito de construir também podera ser utilizado para
a regularizacao fundiaria ou para a urbanizacdo de areas ocupadas pela populagao
de baixa renda.

A lei municipal é que instituira as condicbes necessarias para a aplicagao do
instrumento. Nesse caso, devera ser respeitado o coeficiente de aproveitamento
maximo do local, bem como os demais indices instituidos para a zona em que sera
realizada a transferéncia. Assim, como sera visto no caso de Itapema, € possivel
acumular mais de uma transferéncia para o mesmo terreno receptor de potencial,

desde que respeitando os indices urbanisticos previstos para a localizagao.

Figura 8 — Esquema Transferéncia de Potencial Construtivo.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Sobre a aplicagdo do instrumento nos municipios brasileiros, De
Oliveira e Biasotto (2011) afrmam que a TDC estava sendo prevista na grande
maioria dos planos diretores, os quais remetiam a sua regulamentacao para lei

especifica, conforme tabela a seguir:
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Tabela 2 — Estados e a utilizagao da Transferéncia do Direito de Construir nos seus Planos Diretores.

Estado Casos analisados Instrumento instituido Autoaplicavel
Rio Grande do Sul 42 32 09
Espirito Santo 14 13 -
Sé&o Paulo 100 79 09

Fonte: Elaborado pela autora a partir de De Oliveira e Biasotto (2011, p. 92).

Com relacdo aos resultados das experiéncias com o instrumento, Furtado et al.
(2007), relatam que, das doze cidades pesquisadas, onze contavam com a previsao
do instrumento e que essas estavam fazendo o uso cumulativo desse com a outorga
onerosa, sendo que o0 uso simultdneo no mesmo terreno acabava "[...] ocasionando
excessiva verticalizagdo pontual pela auséncia de uma avaliagdo conjunta na
atribuicdo de indices" (p. 13). Ou seja, o instrumento vem contribuindo para a
alteracdo da paisagem construida com a verticalizagdo, como sera visto no caso de
Itapema.

2.3.3 Operagdes Urbanas Consorciadas

As "Operagdes Urbanas Consorciadas" (OUCs) tém o objetivo de
realizar transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacao
ambiental a partir de um conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico municipal, conjuntamente com proprietarios, moradores, investidores privados
€ usuarios permanentes.

No Art. 32 do Estatuto da Cidade é determinado que ¢é a partir da aprovacao de
lei municipal especifica, baseada em sua previsao anterior no plano diretor, que sera
delimitada a area para a aplicagcao das operagdes urbanas. A operacio deve conter,
conforme Art. 33, no minimo:

| — definicao da area a ser atingida;

Il — programa basico de ocupagéao da area;

Il = programa de atendimento econémico e social para a populagao
diretamente afetada pela operagao;
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IV — finalidades da operagéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanga;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e

investidores privados em fungéo da utilizagdo dos beneficios previstos nos

incisos I, Il e lll do § 20 do art. 32 desta Lei; (Redagédo dada pela Lei n® 12.836,

de 2013)

VIl — forma de controle da operagao, obrigatoriamente compartilhado com

representacao da sociedade civil.

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios

permanentes e investidores privados. (Brasil, 2001, p. 9)

O Poder Publico municipal podera adotar como medida alguns incentivos, como
a alteracado dos indices construtivos e as caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacgao do solo, assim como a regularizagédo de construgdes irregulares de acordo
com a legislagao vigente. Em termos de contrapartidas, podem ser esperadas obras
diretas e pagamentos para um fundo especifico da operagdo urbana, entre outros.
Vale ressaltar que esse direito adicional de construgao devera ser utilizado na

area da operacdo urbana e que oOs recursos arrecadados com esses incentivos
urbanisticos e edilicios também deverdo ser utilizados somente no perimetro da
operagao urbana. Ou seja, em contraste com a outorga onerosa, a operagao urbana
€ um instrumento que concentra os beneficios publicos e privados no perimetro do

projeto.

Figura 9 — Esquema Operacao Urbana Consorciada.

INCENTIVOS OUTORGADOS

RECURSO UTILIZADO
NA MEMA AREA

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A lei especifica que trata sobre a operagcdo também podera prever a emissao
pelo municipio de Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPACS), que
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poderao ser alienados em leildo ou utilizados para custear as obras da operagao (Art.
34).

Em pesquisa especifica acerca das OUCs no pais, Siqueira e Schleder (2021),
afirmam que as primeiras experiéncias com instrumentos semelhantes as operagdes
urbanas sao anteriores ao Estatuto da Cidade e ocorreram nas cidades de Belo
Horizonte, Porto Alegre e Natal. Porém, foi em S&o Paulo que surgiu a principal
inspiracdo para a inclusdo desse instrumento na legislagdo federal. A partir da
pesquisa Munic em 2015, as autoras realizaram um levantamento sobre os municipios

que incluiram o instrumento das operagdes urbanas em sua legislagédo municipal.

Figura 10 — Existéncia de OUC nos municipios brasileiros.

Existéncia de OUC (MUNIC 2015)

.ilj%

= Municipios com OUCs = Municipios sem OUCs

74,85%

Fonte: Siqueira e Schleder (2021, p. 484).

De 5.570 municipios brasileiros, 25,15% continham na sua legislagao do plano
diretor o instrumento (conforme Figura 10). Desses municipios, 6,42% nao possuiam
ou estavam elaborando os seus planos diretores e 7 municipios nao conseguiram
informar sobre a existéncia ou ndo de um plano diretor, indo contra a imposig¢ao do
Estatuto da Cidade de previsao do instrumento no plano diretor.

Ap0és os levantamentos realizados, concluiu-se que existe no territorio nacional
uma grande atratividade pelo instrumento, com grande numero de planos diretores
municipais incluindo o instrumento, porém com restrita aplicabilidade, i.e. a
implantacdo das operagdes urbanas consorciadas através de uma lei especifica e a

sua implementacao é baixa. Declaram:

Fica clara, portanto, a complexidade do funcionamento do instrumento ante
os interesses locais e as capacidades do planejamento urbano municipal,
gerando: poucos casos de operagdes urbanas consorciadas com leis
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especificas aprovadas; casos de judicializagido; leis revogadas; e leis
aprovadas, mas com projetos ainda ndo implementados (Siqueira; Schleder,
2021, p. 495).

Por fim, uma vez que o Estatuto da Cidade prevé o atendimento da populagao
atingida pelos projetos e uma forma de gestdo contando obrigatoriamente com
participagao social, o instrumento alinha-se - a0 menos teoricamente - aos objetivos
de gestao social da valorizagdo da terra. No entanto, em termos de efetividade, o
instrumento corre o risco de realizar projetos de interesse do mercado imobiliario,
concentrando investimentos publicos e privados, com poucos retornos para a cidade
como um todo.

Fix (2002) pontua que as operagdes, embora promovidas como solug¢des para
realizar as intervencgdes urbanas, acabam indo contra o desenvolvimento das politicas
de redistribuicdo de recursos urbanisticos e de democratizagdo do acesso a terra,
fragmentando o acesso aos investimentos publicos e reforgando o controle privado
sobre os recursos. De acordo com Maricato e Ferreira (2002), as operag¢des urbanas
acabam muitas vezes favorecendo o mercado imobiliario, aprofundando as
disparidades socioeconémicas e beneficiando grupos privados, enquanto problemas
sociais € ambientais permanecem ou até se agravam. Ja para Nobre (2019), o
instrumento em S&o Paulo reforgou desigualdades socioespaciais e favoreceu
interesses privados, em detrimento de uma politica urbana inclusiva.

Finalmente, cabe destacar o caso da cidade vizinha a Itapema, Balneario
Camboriu. No caso das operagdes urbanas locais, apesar de os recursos arrecadados
terem sido utilizados no perimetro do projeto, os CEPACs ndo estavam sendo
aplicados no mesmo local da operacéo e sim em outras areas da cidade. Ndo estando
de acordo com o Estatuto da Cidade, utilizou-se uma estratégia local de associacao
de dois instrumentos de solo criado: as operagbes urbanas consorciadas e a

transferéncia do direito de construir (Siqueira; Schleder, 2021).
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3 A CIDADE DE ITAPEMA E A INVENTIVIDADE DA LEGISLAGAO URBANISTICA
LOCAL

O capitulo em questao pretende apresentar o estudo de caso em tela: a cidade
de ltapema. A presente dissertagéo estrutura-se como um estudo de caso unico, com
uma abordagem exploratoria e utilizando de dados mistos, permitindo uma analise
detalhada de um determinado caso, a fim de investigar um fenébmeno em um cenario
real (Yin, 2005). Para a elaboracdo da pesquisa foi realizado o levantamento de dados
a partir de fontes primarias - como analises documentais de leis e decretos - assim
como a coleta e analise de dados secundarios, utilizando como fontes artigos,
pesquisas académicas, dados da Prefeitura Municipal de Itapema, dados de
monitoramento do mercado imobiliario local e dados de censos demograficos do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Neste sentido, este capitulo aborda a histéria e o processo de urbanizagao de
Itapema de forma a compreender como a cidade se estrutura contemporaneamente,
expondo também a evolugcdo da construgdo civil no municipio e a verticalizacao
intensa que ocorreu na cidade nos ultimos anos. Além disso, o presente capitulo
versa sobre a legislagdo municipal, em especial o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento
e Uso do Solo, expondo a originalidade na aplicabilidade dos indices urbanisticos
locais a partir de sua exploracdo no texto normativo e sua sistematizacdo em
exemplos. Como conclusao, este capitulo estabelece as bases para a compreensao
da cidade de Itapema para as futuras analises dos instrumentos do solo criado que

sera realizada no Capitulo 4.

3.1 DE COMUNIDADE PESQUEIRA A CIDADE VERTICALIZADA

ltapema é uma cidade localizada na porgao litoral centro norte do Estado de
Santa Catarina (Figura 11), fazendo limite ao norte com os municipios de Balneario
Camboriu e Camboriu, ao sul com Porto Belo e a leste com o oceano Atlantico. O
municipio conta com uma populacado estimada de 83.330 habitantes (IBGE 2024),
area territorial de 58 km? (IBGE, 2022), sendo aproximadamente 14 km de extensao

de orla. De acordo com os ultimos dados do IBGE (2022), a densidade demografica
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de Itapema é de 1.304,59 hab./km?. Em comparacédo ao Estado de Santa Catarina,
Itapema esta em 3° lugar, apds as cidades de Balneario Camboriu e de Sdo José. No
entanto, essa densidade flutua ao longo do ano, ja que a populagdo aumenta

consideravelmente nos periodos de verao devido ao turismo.

Figura 11 — Mapa da localizagéo de Itapema.
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Fonte: Elaborado pela autora.

Pinho e Reis (2013, p. 12) distinguem em trés etapas o processo de formacgao
do tragado urbano de Itapema: a primeira é resultado da ocupagédo agricola do
territorio; a segunda é devido a descoberta do potencial turistico da regido, resultando

na efetiva constru¢do do tragado urbano da Meia Praia devido aos loteamentos da
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iniciativa privada; e, por fim, a terceira etapa ocorre a partir de sua "integragao
geografica" devido a abertura da BR-101, resultando na "consolidacdo do carater
turistico da cidade".

De acordo com essa cronologia, a primeira denominagdo da area hoje
nomeada como Itapema foi "Vila de Santo Antbnio de Lisboa" ou "Tapera". Sua
economia baseava-se na pesca, no plantio de mandioca e na produgao de farinha
(Zemke, 2007). Como Mendes e Dos Anjos (1999) afirmam, o litoral catarinense
pertencia ao projeto de colonizagdo do governo portugués no Brasil. Visando o
povoamento do territorio, seguiu-se a instalagdo de bases politico militares e
armacodes para produgdes pesqueiras. Os povoadores que foram destinados para a
regido de Santo Anténio de Lisboa ou Tapera eram originarios das ilhas dos Agores e
da Madeira. A Figura 12 demonstra os locais de colonizag&o agoriana, sendo ltapema
(n° 8), considerada Distrito Policial no ano de 1914.

Figura 12 — Mapa dos nucleos terciarios da colonizagao agoriana.

Ne | FREGUESIA/VILA | DATACRIAGAC 1
1 Sombria 08/01/1916 - Freguesia
2 | lgara* 08/03/1933 - Freguesia
3 | Paulo Lopes 06/11/1910 - Freguesia
4 | Palhoga®® 08/11/1882 - Freguesia
5 | Biguagu** 17/01/1891 - Freguesia
6 | Governador Celso Ramos 03/03/1914 - Freguesia
7 | Bombinhas 12/05/1967 - Freguesia
8 | hapema 30/12/1914 - Dist. Policial
9 | Balnesrio Camborié 20/06/1964 - Municipio
10 | Navegantes 26/08/1962 - Municipio
11 | Pigarras 21/05/1958 - Municipio
12 | Sao Martinho** 02/08/1892 - Freguesia
13 | Barra do Sul 09/01/1992 - Municipio
14 | lapod 20/05/1967 - Freguesia
15 | Capivaride Baixo 30/03/1992 - Municipio
16 | Criciima* 02/09/1892 - Freguesia
17 | Garuva 22/10/1921 - Freguesia
18 | lhota** 26/09/1931 - Freguesia
19 | Imbituba 01/12/1938 - Freguesia
20 | Luiz Alves 31/03/1880 - Freguesia
21 | Maracajd 09/07/1917 - Freguesia
22 | Pedras Grandes* 31/12/1943 - Freguesia
23 | Passos de Torres 18/05/1984 - Freguesia
24 | Sangio 02/03/1934 - Freguesia
25 | Santa Rosa do Sul 26/07/1956 - Municipio
26 | Sao Jodo do haperid 15/12/1965 - Freguesia
27 | Sao Jodo do Sul 03/02/1891 - Freguesia
28 | Jacinto Machado* 11/10/1930 - Freguesia
29 | Canelinhas* 26/01/1934 - Freguesia
30 | Gravasal® 02/10/1888 - Freguesia
31 | Morro da Fumaga® 23/04/1931 - Freguesia
32 | Anténio Carlos* 15/07/1919 - Freguesia
33 | Armazém* 10/01/1901 - Freguesia
34 | Aguas Mornas** 06/09/1886 - Freguesia

* Nicleo multicultural agorianofialianc

** Nickeo

Fonte: Farias (1999, p. 61).

Segundo Farias (1999), o povoamento de Itapema ocorreu em meados do
século XVIIl e XIX, a partir da baia de Porto Belo e através da colonizacdo de
imigrantes europeus, majoritariamente por agorianos, alocados nas comunidades de
Sao Miguel e Santo Anténio. Essa populagao ja havia estimulado a fundagédo da

freguesia de Porto Belo em 1824, depois transformada em vila em 1832, mas ainda
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pertencente ao territério de Tijucas. Em 1895, Porto Belo passou a categoria de
municipio.

Em 1912 Tapera passou a se denominar ltapema e ainda pertencia a freguesia
de Porto Belo, sendo considerada um arraial®. Devido ao aumento populacional e das
atividades econbmicas, Itapema foi elevada a freguesia em 1915. Porém, na fase de
distrito, a partir de 1923 até os anos de 1926, Itapema foi anexada ao municipio de
Camboriu. Finalmente, o crescimento populacional ao longo da primeira metade do
século XX criou condigdes para que em 13 de janeiro de 1962, a partir da resolugéo
n°1/62 da Camara Municipal de Porto Belo, Itapema fosse emancipada
como municipio, sendo no dia 31 de janeiro do mesmo ano nomeado o Sr. Olegario
Bernardes o primeiro prefeito da cidade e representando uma populagao inferior a
3.500 habitantes (Farias, 1999).

Em termos da ocupacgao espacial, na extremidade norte da baia, denominado
Canto da Praia, concentrou-se uma parte expressiva da populacido, devido a
possibilidade de atracamento das embarcagbes. Segundo Mendes e Dos Anjos
(1999), é possivel considerar esse como o ponto inicial do povoamento da cidade de
Itapema. No entanto, em meados de 1917, houve a implantagédo da rodovia estadual
que conectava as cidades de Joinville, Blumenau e ltajai a capital Floriandpolis,
alterando a dinamica urbana de Itapema e gerando o crescimento dos nucleos as
margens da rodovia, denominados como Sertdozinho, Canto da Praia e Bela Cruz.
Préximos a rodovia, por estradas locais, também se ligavam os nucleos de Arial,
Varzea, Tabuleiro, Sertdo do Trombudo e lIhota.

Mendes e Dos Anjos (1999) afirmam que Itapema, até o inicio da década de
1960, teve pouco crescimento populacional, pois abrigava apenas 2.500 habitantes e
suas atividades econémicas eram majoritariamente ligadas a agropecuaria e a pesca.
A partir de sua emancipagcao administrativa em 1962, o crescimento urbano comeca
a ser estimulado devido as atividades turisticas, obtendo um crescimento mais
acelerado a partir da década de 1970 e atingindo em 1991 uma populagéo permanente
de 11.000 habitantes, i.e. uma alta taxa de crescimento que foi continuada nas

décadas seguintes, como sera destacado a seguir.

3Segundo Farias (1999 p. 83), o arraial ndo tinha qualquer prestigio politico-administrativo, ficando
subordinado a sede da freguesia a que pertencia.
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Estando Itapema localizada em uma area de grande beleza natural, o inicio do
turismo na cidade se deu ja nas primeiras décadas do século XX, por volta de 1920,
por familias das areas do Vale do Itajai, as quais adquiriram segundas residéncias no
litoral centro norte de Santa Catarina (Zemke, 2007). Outros aspectos importantes que
promoveram o crescimento do povoamento e do turismo em Itapema,
conforme Mendes e Dos Anjos (1999), foram a construgcédo da BR 101 (antiga BR-59)
em 1969 e a implantacdo de um complexo hoteleiro da rede nacional de Hotéis Plaza
em 1971. Com essas mudangas, a cidade comegou a chamar a atengao de
investidores e promotores imobiliarios, enquanto o crescimento turistico das cidades
vizinhas, como Balneario Camboriu, também promoveu efeitos regionais. Segundo
Mendes e Dos Anjos (1999, p. 153):

"[...]1 O lugar é produzido por agentes de fora do lugar, especialmente
especuladores imobiliarios. O espago passa de uma pacata vila de
pescadores e agricultores, essencialmente agrario, para uma area altamente
urbanizada, em pouco menos de duas décadas".

Assim, a década de 1970 foi marcada pela abertura de hotéis, atendendo um
grupo variado de turistas. Porém, no final daquela mesma década, passaram a ser
recorrentes as habitagdes de aluguel e segundas residéncias para as temporadas
turisticas, induzindo o crescimento da urbanizacao. Nesse contexto, a década de 1970
€ marcada por um grande numero de loteamentos e os lotes produzidos foram
adquiridos por pessoas de fora de Itapema, gerando o "[...] controle do setor por
agentes externos" conforme afirmam Mendes e Dos Anjos (1999, p. 163).

Cabe ressaltar que a estrutura urbana de Itapema ainda remete ao modelo
estabelecido no litoral catarinense, originado da colonizagao agoriana, segundo a qual
os lotes foram parcelados a partir de faixas perpendiculares ao mar e em direcéo ao
morro (Pinho; Reis, 2013). Zemke (2007) afirma que os terrenos das moradias dos
agorianos, na época, seguiam uma forma de "espinha de peixe", sendo
perpendiculares a uma via central, resultando em uma area retangular e com graves
problemas de integracdo do sistema viario, agravados pelo processo de
verticalizacao.

Ja a partir de Pinho e Reis (2013) é possivel afirmar que a cidade iniciou seu
processo de verticalizagao a partir da década de 1980, ocasionado pelo crescimento

da construgao civil e da demanda turistica. Esse crescimento ocorreu sem seguir um
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"plano diretor urbano de ocupacgao” (p. 5), sendo que as ruas e os bairros foram frutos
de loteamentos voltados a atender a demanda imobiliaria e populacional, com
caréncia em infraestrutura de saneamento basico e abastecimento de agua. Nesse
sentido, a Lei Ordinaria n°10 de 1979 determinava critérios para os loteamentos e
desmembramentos dos imdveis na zona urbana do municipio. Porém, o primeiro plano
diretor foi estabelecido apenas no ano de 2002.

Portanto, a partir da década de 1980, ltapema acabou sofrendo mudangas mais
intensas na sua paisagem e na sua economia. De acordo com Mendes e Dos Anjos
(1999), a populagao de Iltapema durante nove meses do ano era de apenas 12 mil
habitantes, enquanto que nos outros trés meses, ou seja, na temporada de verao, a
populacdo passava a ser mais de 100 mil habitantes, ocupando as habitagdes que
durante o resto do ano ficavam vazias. A construgdo civil ganhou maior
representatividade local devido a demanda por segundas residéncias na cidade,
oferecendo emprego para os moradores que passam das atividades tradicionais como
a pesca, para o trabalho na construcao civil e nas atividades turisticas. Ainda, com o
aumento da atividade turistica e com pouco investimento por parte do poder publico,
ja na mesma década foram intensificados os problemas com deficiéncia nas redes de
agua, saneamento e energia, bem como no sistema viario intraurbano, fato evidente
até os dias atuais.

Para Loch, De Andrade e Rosenfeldt (2018, p. 70), o crescimento urbano do
municipio de Itapema ocorreu pelo fenbmeno da "litoralizagao" e motivado pelo
turismo, induziu um intenso "movimento sazonal", influenciando no perfil
socioecondmico da cidade e criando desafios na regulacdo do crescimento urbano.
Outro fato importante foi a construcéo do tunel do Morro do Boi no ano de 2001, o qual
faz ligacao entre a cidade de ltapema, Balneario Camboriu e Camboriu, facilitando a
circulacdo de veiculos e de pessoas, e também atraindo o turismo para a

regido. Schimiguel (2016, p. 57) afirma:

Esse crescimento populacional exerce pressdes sobre a forma de ocupagéao
do solo, que na maioria das vezes ocorre sem planejamento e de forma
inadequada. Os dados nos revelam que em trinta anos a populagao
aumentou sete vezes, mas isso ndao se deu unicamente pela influéncia do
setor turistico, mas foi impulsionada por ele.
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Assim, entre os anos de 1980 a 2000 Itapema teve um aumento populacional
acelerado, tornando-se 0 municipio com maior crescimento demografico do
estado (Zemke, 2007). A tendéncia continuou na década seguinte: a populagédo de
Itapema no ano de 1980 era de 6.585 habitantes, segundo censo do IBGE, enquanto
que em 2000 o registro da populagao era de 25.869 habitantes e no ano de 2010 de
45.797 (Schimiguel, 2016). Atualmente, o municipio conta com uma populagéo
estimada de 83.330 habitantes (IBGE, 2024). No entanto, em Itapema, 52.91% dos
domicilios s&o permanentes ocupados e 39.27% s&o permanentes ndo ocupados, ou
seja, de uso ocasional (IBGE, 2022). Esses dados expdem que, diante do contexto de
crescimento populacional e turistico, Iltapema também comecgou a ser visada como
local para investimentos do setor imobiliario, acelerando ainda mais o processo de
crescimento do setor da construgdo civil e seus impactos na paisagem construida da
cidade.

A seguir, as figuras demonstram essa transformacgao da paisagem da cidade
de Itapema. A Figura 13 mostra Itapema em 1968, evidenciando uma paisagem
natural e agricola. A Figura 14 remonta a década de 1980, com redugao na paisagem
natural e uma verticalizagdo pouco aparente. Finalmente, a Figura 15 expde a cidade
em 2022, visivelmente consolidada e verticalizada. Segundo De Almeida e De
Medeiros (2023, p. 14):

“[...] o que antes se caracterizava por uma comunidade pesqueira e agricola,
de forte identidade cultural, hoje conforma um lugar que padece com a
desterritorializagao [...]".

Figura 13 — ltapema em 1968.
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Fonte: Prefeitura de Itapema adaptado por Pinho e Reis (2013, p. 3).
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Figura 14 — Itapema em 1980.

Fonte: Zemke (2007, p. 113).

Figura 15 — Itapema em 2022.

e

Fonte: Prefeitura de Itapema (2024).

3.1.1 O espago urbano de Itapema e os agentes do mercado imobiliario

A cidade de Itapema esta dividida em 12 bairros e uma area rural montanhosa.
Os bairros sao: Alto Sdo Bento, Canto da Praia, Casa Branca, Centro, llhota, Jardim
Praiamar, Meia Praia, Morretes, Sertdozinho, Tabuleiro dos Oliveiras, Sertdo do

Trombudo e Varzea. Ja as principais avenidas da cidade estdo em paralelo a praia e
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sao localizadas no bairro Meia Praia e bairro Centro, sdo elas: Avenida Nereu Ramos,
considerada a principal avenida da cidade e de maior extensédo, 22 Avenida, 32
Avenida, e por fim, a Avenida Beira-Mar, localizada no bairro Centro, de acordo com
a Figura 16.

Figura 16 — Mapa dos bairros e principais vias de Itapema.

BAIRROS E PRINCIPAIS
VIAS DE ITAPEMA

‘| __ Sistema de Coordenadas: SIRGAS 2000 UTM 228
= Datum: SIRGAS 2000  Unidade: Metros
Elaborado por: Lara Martinuzzi Rosso

1840 2.760

Escala:1:40.000

Oceano Atlantico

Fonte: Elaborado pela autora com base em Itapema (2002).
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Nota-se que a BR-101 é um marco territorial, pois localiza-se no centro da
malha urbana, influenciando a distribuicdo dos bairros em relacdo ao restante da
cidade e impactando na segregagao socioespacial. Segundo (Loch; De Andrade;
Rosenfeldt, 2018, p. 72) a BR-101 "[...] gera uma descontinuidade na estrutura
fundiaria e no tragado viario do municipio [...]", gerando impactos tanto fisicos quanto
sociais, além de danos no sistema viario devido a interrupgao da continuidade da
Avenida Nereu Ramos.

Observa-se também que o tragcado urbano do Bairro Meia Praia contém poucas
ruas paralelas a orla da praia, sendo essas apenas as trés avenidas principais, onde
as 22 e 32 Avenida nao possuem continuidade e sao interrompidas abruptamente
dificultando a mobilidade local. Em sua maioria, as vias sao perpendiculares a praia e
os trechos em sentido a orla da Meia Praia terminam em ruas sem saidas, ja que na
orla ndo contém via para carros. E evidente também o estreitamento entre a BR-101
e a orla no Bairro Morretes, conforme visto na Figura 16, fato que também dificulta a
mobilidade do local em direcdo aos demais bairros da cidade.

Atualmente, no Bairro Meia Praia € onde localizam-se os principais usos
comerciais da cidade. Em sua maioria sao edificagcbes em altura e de uso misto, sendo
que no pavimento térreo desenvolvem-se 0s usos comerciais e de servicos como
lojas, escritérios, bancos, bares, restaurantes, entre outros, enquanto na torre
localizam-se os usos residenciais. Nesse bairro também esta localizada a orla da Meia
Praia a qual contém apenas ciclovia e passeio publico, sem acesso para veiculos ao
local.

De forma a expor o processo de transformacgdo da paisagem construida de
Itapema, conforme descrito na secédo anterior, a Avenida Nereu Ramos, no Bairro
Meia Praia, no ano de 2011 apresentava pouca verticalizagdo, mesmo que no local ja
existissem construgbées e uma ocupagao consolidada, como visto na Figura 17.
Conforme Figura 18, no mesmo local, em junho de 2024, encontra-se o prédio mais
alto construido na cidade de Itapema naquele momento, contando com 42
pavimentos. Nota-se também, no seu entorno, um maior numero de edificagbes em
altura em comparagao ao ano de 2011, expondo o interesse do mercado imobiliario

no bairro.
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Figura 17 — Avenida Nereu Ramos em setembro de 2011.

Fonte: Google Maps.

Figura 18 — Avenida Nereu Ramos em junho de 2024.
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Fonte: Google Maps.

Ja o bairro Centro caracteriza-se pelo uso comercial e edificagdes de uso misto.
Na orla desse bairro esta situada a Avenida Beira-Mar, onde localizam-se
majoritariamente edificios em torno de 5 a 6 pavimentos. Atualmente, algumas dessas
edificagcbes estdo sendo demolidas para a construgédo de novas edificagdes em altura
devido a mudanga na legislagdo que serdao exploradas no capitulo seguinte e que
permitiram um maior numero de pavimentos (Figura 19, Figura 20 e Figura 21). Na
Figura 19 é possivel identificar, também, a ultima casa existente atualmente na orla

da praia do Centro.



72

Figura 19 — Edificagdo em demoli¢do na Av. Beira-Mar em agosto de 2024.

e\ 0w, PR

Fonte: O autor (2024).

Figura 20 — Edificagbes na Av. Beira-Mar em setembro de 2011.

Fonte: Google Maps.
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Fonte: Google Maps.

O Bairro Canto da Praia, bairro mais antigo da cidade, atualmente contém
edificacbes multifamiliares e algumas unifamiliares sendo demolidas (enquanto essa
pesquisa foi realizada) para dar lugar as torres, muitas ainda em construgao. A Figura

22 expde a transformagao na paisagem e a verticalizagéo do bairro.

Figura 22 — Vista do Bairro Canto da Praia em 2024.

Fonte: Folha de Sao Paulo (2024).

Ainda, conforme Figura 23 e Figura 24, uma das poucas edificagbes mais
antigas que remontam a formacgao da cidade e que estava localizada no Bairro Canto
da Praia foi demolida em 2023, demonstrando a intensidade do mercado imobiliario
local e o processo de renovagao do estoque construido da cidade. Ainda com tapumes

sem identificacdo, pode-se concluir que pelo valor do terreno no bairro a tendéncia
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sera de um empreendimento que utilize dos instrumentos do solo criado, objeto dessa

pesquisa, para a sua verticalizagao e maior aproveitamento construtivo.

Figura 23 — Edificagdo no Bairro Canto da Praia em fevereiro 2019.

e

Fonte: Google Maps.

Figura 24 — Edificagdo no Bairro Canto da Praia em junho 2024.
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Fonte: Google Maps.

Na diregcdo oeste da BR-101, os demais bairros ndo contém avenidas
principais, apenas vias locais. As edificacbes sdo de usos predominantemente
residenciais, multifamiliares e unifamiliares, com comércios de grande porte situados
em sua maioria nas margens da BR-101, enquanto os demais, de menor porte,

atendem aos moradores locais.
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De acordo com relatorio realizado pelo Instituto Brasileiro de Administragao
Municipal (IBAM) e pela Prefeitura de Itapema, no ano de 2012, foram identificados 6
locais classificados como assentamentos precarios e com irregularidades fundiarias
na cidade, sendo estes localizados nos Bairros Tabuleiro, Casa Branca, llhota, Alto
Sao Bento, Jardim Praia Mar e Morretes (Ibam; Prefeitura Municipal De Itapema,
2012). Ainda, com base no levantamento realizado pela Fundagao Joao Pinheiro (com
base no censo de 2000), mais de 20% das moradias no municipio estavam
inadequadas, devido a baixas condi¢cdes de higiene e por ndo serem atendidas por
servigos basicos. Também é possivel identificar que essas moradias precarizadas
estao localizadas majoritariamente a oeste da BR-101. Portanto, a rodovia serve como
um marco da segregacgao socioespacial, mantendo as comunidades de baixa renda
distantes dos processos mais intensos de valorizagao imobiliaria, verticalizagao e de
transformacao da paisagem construida.

Ainda assim, nas margens da BR-101, com as facilidades da acessibilidade,
concentram-se servigos como clinicas, supermercados, lojas de maior porte e edificios
multifamiliares em altura, muitos ainda em construgdo. A Figura 25 portanto,
demonstra alguma das obras em constru¢ao avangando no sentido oeste da BR-101,
localizadas no Bairro Morretes. Fica claro que este bairro esta atualmente passando
por um processo de transformagdo com um numero volumoso de langcamentos de
edificios multifamiliares proximos a BR-101, como sera visto a partir dos dados da

Prefeitura Municipal de ltapema.

Figura 25 — Edificagbes em altura e algumas em construgdo no Bairro Morretes.

Fonte: O autor (2024).
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Essa analise da transformacéo da paisagem de ltapema expde o dinamismo e
vigor atual do setor imobiliario da cidade. Observa-se que, ao longo do processo de
expansdo urbana da cidade de Itapema, as construtoras exerceram papel central na
formagdo do espaco, influenciando também todas as atividades do circuito
imobiliario. Assim, em Itapema, muitas construtoras locais assumem diversos papéis,
pois além da construgdo, atuam como promotores imobiliarios, realizam a
incorporagao, o financiamento desde a compra do terreno, a realizagdo do estudo
técnico, a construcdo e até a comercializagdo, tornando esse agente o principal
condutor das dindmicas imobiliarias. Para Zemke (2007), os construtores
(re)organizam o espago urbano e exercem o poder financeiro na dindmica
socioespacial, desenvolvendo a seletividade na ocupagao do espaco de Itapema.

Historicamente falando sobre a atuag&o das construtoras e agentes mercado
imobiliario em Itapema, conforme o grafico abaixo (Figura 26), entre os anos de 1985
e 1986 houve um aumento de 158,11% na liberagao de alvaras de obra pela prefeitura
de ltapema. Ja no ano de 2002 houve um aumento de 137,39% comparado a
1993. Zemke (2007, p. 101) afirma que nesse ano havia "interesses politicos
entrelagcados com os poderes financeiros local", em especial com a aprovacao do
primeiro plano diretor da cidade naquele mesmo ano, como sera mencionado na

secgao seguinte.

Figura 26 — Concesséo de alvaras de obras em Itapema de 1981 a 2006.
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Fonte: Prefeitura de Itapema adaptado por Zemke (2007).
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Ainda, conforme a Figura 26, nos anos de 2003 e 2006 houve uma redugéo no
numero de alvaras, pois segundo Zemke (2007, p. 101), no ano de 2002 foi realizado
um recadastramento urbano das propriedades dos contribuintes, considerando que
em anos anteriores a Prefeitura ndo realizava nenhum tipo de a¢do para arrecadagao
do IPTU e nao realizava nenhuma vistoria das edificagdes in loco, corroborando a
impressao de "cidade sem lei" que Itapema passava (Zemke, 2007, p. 109).
Ademais, considerando a data de aprovacéo do primeiro plano diretor (2002), pode-
se questionar se essa diminuicdo no numero de alvaras nos anos seguintes nao
estaria relacionada as mudangas institucionais com regramentos urbanisticos
relativamente mais restritivos sendo implantados. Segundo Zemke (2007), as obras
reconhecidas como irregulares pela Prefeitura poderiam ser regularizadas por meio
de uma contrapartida a ser paga pelos construtores, como "medida compensatoria”
(p. 120).

Complementando os dados, o grafico exposto na Figura 27 mostra a
quantidade de alvaras emitidos entre os anos de 2005 e 2014, periodo em que

se totalizam 1.785 alvaras (Schimiguel, 2016).

Figura 27 — Numero de alvaras emitidos entre 2005 e 2014.
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Fonte: SPU adaptado por Schimiguel (2016).

Segundo Schimiguel (2016), conforme os dados coletados junto a Secretaria
de Planejamento Urbano de ltapema (SPU), dos anos de 2006 até 2016, os
construtores licenciaram cerca de 100 mil metros quadrados ao ano e em 2012 foram

cerca de 1,9 milhdo de metros quadrados aprovados para construcao, totalizando um
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crescimento de 850% ao ano. Portanto, analisando os dados de Zemke
(2007) e Schimiguel (2016) nota-se um constante crescimento na construgao civil e
no numero de alvaras emitidos pela prefeitura entre os anos de 1981 até 2014,
transformando, em pouco tempo, a paisagem da cidade.

Além dos significativos numeros de liberagdo de alvaras pela prefeitura de
Itapema, também é relevante o numero de empresas de construgao e de atividades
imobiliarias que movimentam economicamente a cidade. Conforme Figura 28, entre
os anos de 2010 e 2015, essas empresas estdo entre aquelas que mais obtiveram
aumento em numero absoluto em ltapema, correspondendo a um crescimento de

65,2% e 72,2% respectivamente.

Figura 28 — Atividades econdmicas de Itapema 2010/2015.

Estoque de empresas, segundo se¢bes de atividades econdomicas da CNAE —
Itapema — 2010/2015

Empresas | Empresas
2010 2015

A (%) acum.

Atividades econdmicas 20152010

Agricultura, pecuaria, producao florestal, pesca e aquicultura 4 6 50,0
Industrias extrativas | 3 1 -66,7
Industrias de transformacéo 231 275 190
Eletricidade e gas = 1 0,0
Agua, esgoto, ativ. de gestéo de residuos e descontaminacéo 10 14 400
Construcéo 388 641 652
Comeércio e reparacéo de veiculos automotores e motocicletas 1797 1674 658
Transporte, armazenagem e correio 60 - TE 2.7
Alojamento e alimentacédo 339 345 18
Informacé&o e comunicacéo 38 53 395
Atividades financeiras, de seguros e servicos relacionados 50 77 540
Atividades imobilirias 108 186 722
Atividades profissionais, cientificas e técnicas 93 164 76,3
Atividades administrativas e servicos complementares 774 1038 341
Administracédo publica, defesa e seguridade social 2 3 50;[}
Educacéo 37 44 18,9
Salide humana e servicos sociais 70 99 414
Artes, cultura, esporte e recreacéo 53 56 57
Qutras atividades de servicos 170 190 11;8
Servigos domésticos 2 1 -50,0
Organismos internacionais e outras instituicées extraterritoriais - - 0,0
Total 4229 4941 16,8

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego — Relagdo Anual de Informages Sociais — RAIS — Dec. 76.900/75

Fonte: Sebrae (2017).

Ja a Figura 29 demonstra que em 2015 a cidade contava com 450 empresas
de construcéo e incorporacgao de edificios e 179 empresas de servigos especializados
para construgdo. Por outro lado, segundo as estimativas do IBGE, no ano de 2016,
Itapema possuia uma populacdo de 59.147 habitantes distribuidos em uma area de
58 km2. Ou seja, nota-se um grande numero de empresas de constru¢gao para uma

cidade de pouca extensao territorial.
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Figura 29 — Construgao civil em Itapema em 2015.

Segundo o MTE, em 2015, o municipio contava com 629 empresas e 2.866
a empregos formais. O segmento esta assim configurado.

Atividade: VAF (RS) Empresas Empregos
Construcéo de edificios: - 450 2.284
- Incorporacéo de empreendimentos imobiliarios = 100 475
- Construc&o de edificios - 350 1.809
Servicos especializados para construcao: 924.391 179 582
- Demoli¢do e preparacéo do terreno - 8 6

- Instalacdes elétricas, hidraulicas e outras instalacées

= 821.782 63 161

em construcdes
- Obras de acabamento 102.609 82 350
- Qutros servicos especializados para construcéo - 26 65

A atividade de servicos especializados para construcdo conta com 688 MEls.

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego — Relacdo Anual de Informacdes Sociais — RAIS — Dec. 76.900/75; Secretaria de
Estado da Fazenda de Santa Catarina — Valor Adicionado Fiscal — 2015.

Fonte: Sebrae (2017).

Atualizando esses dados e a fim de demonstrar as atividades da construgao
civil nos ultimos anos, com enfoque do recorte temporal da pesquisa, realizou-se o
levantamento de dados de numero de alvaras acrescido do numero de renovagoes,
metragem quadrada de projetos aprovados e numero de habite-se emitidos, junto a
Secretaria de Planejamento Urbano de Itapema entre os anos de 2014 até 20244
Além de fazer referéncia ao impacto do pacote de legislagbes de 2018 que
implementaram o solo criado em Itapema, essa analise atualiza o trabalho realizado
pelos autores mencionados acima, 10 anos apos os ultimos dados obtidos pelas
pesquisas anteriores.

Nesse sentido, conforme exposto no grafico a seguir (Figura 30), o numero de
alvaras acrescidos do numero de renovagdes de alvaras, emitidos entre os anos de
2014 e 2024, totaliza 5.579. Por um lado, o ano de 2018 nao apresenta uma alteragao
imediata no numero de alvaras, enquanto o ano de 2020 apresenta reducao do total.
Tal fato pode ser consequéncia da Pandemia Sars-COVID-19 iniciada naquele ano.
Por outro lado, percebe-se a retomada em 2021, e que nos anos de 2022 e 2023
houve um aumento significativo, chegando ao total de 784 alvaras emitidos em apenas
um ano, o maior numero registrado na série histérica, mesmo se comparado aos

dados dos anos anteriores de Schimiguel (2016) e Zemke (2007).

40Os dados foram obtidos através do protocolo n°® 19.852/2024 a Secretaria de Planejamento Urbano da
Prefeitura de Itapema.
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Figura 30 — Numero de alvaras e de renovacgdes emitidos em Itapema (2014-2024).
Numero de alvaras e renovagoes emitidos em Itapema (2014-2024)
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Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2024).

Ja a Tabela 3 refere-se a localizagédo dos alvaras emitidos no ano de 2024 por
bairros, com base em dados também disponibilizados pela Prefeitura. Percebe-se
uma quantidade expressiva de alvaras nos bairros Morretes e Meia Praia, localizagbes
que, conforme imagens anteriores (Figura 18 e Figura 25) ja possuiam diversas obras
em andamento em 2024. Em seguida, o numero de alvaras distribui-se de forma mais
homogénea entre os bairros. De qualquer forma, destaca-se o bairro Sertdo do
Trombudo, bairro situado na porcdo oeste da BR-101 e que ainda conta com
caracteristicas rurais. Esses dados, apontam uma tendéncia de expansao urbana para
esse bairro que, como sera visto no Capitulo 4, também conta com a previsdo de uma

operacao urbana.

Tabela 3 — Localizagéo dos alvaras emitidos no ano de 2024 em Itapema.

BAIRRO N° DE ALVARAS EMITIDOS EM 2024
Morretes 87 (40,3%)
Meia Praia 42 (19,4%)

Sertdo do Trombudo
Centro
Alto Sao Bento

Jardim Praiamar

19 (8,8%)
18 (8,3%)
14 (6,5%)

10 (4,6%)
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BAIRRO N° DE ALVARAS EMITIDOS EM 2024
Canto da Praia 9 (4,2%)
Varzea 7 (3,2%)
Casa Branca 6 (2,8%)
Tabuleiro 2 (0,9%)
Sertdozinho 1(0,5%)
llhota 1(0,5%)

TOTAL 216

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2025).

Quanto a metragem quadrada de projetos que foram aprovados entre os anos
de 2014 a 2024, conforme tabela a seguir, o total foi 10.081.972,55 m2. Observa-se
que a metragem quadrada das obras obteve um aumento significativo a partir de 2021,
em consonancia com o incremento no numero de alvaras exposto anteriormente.

Neste caso, o total mais expressivo refere-se ao ano de 2024 com 1.617.628,58 m?

aprovados.
Tabela 4 — Projetos aprovados em m? no Municipio de ltapema.

ANO PROJETOS APROVADOS (m?)
2014 541.794,61
2015 428.978,83
2016 742.557,87
2017 543.586,49
2018 535.644,69
2019 731.290,59
2020 870.496,17
2021 1.246.322,59
2022 1.398.345,78
2023 1.425.326,35
2024 1.617.628,58

TOTAL 10.081.972,55

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2024).
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Com relagéo ao numero de habite-se emitidos pela Prefeitura, ou seja, numero
de obras concluidas de acordo com as normas legais e que estariam aptas para uso,
o grafico a seguir (Figura 31), demonstra a evolugéo entre os anos de 2014 e 2024.
No total, foram concluidas 2.203 obras nos ultimos 10 anos. Enquanto é possivel
identificar o impacto da Pandemia novamente no ano de 2020, verifica-se que 0s anos

de 2014 e 2024 sao aqueles com maior numero de empreendimentos com habite-se.

Figura 31 — Numero de empreendimentos com habite-se em Itapema (2014-2024).
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Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2024).

No entanto, ao cruzarmos a informagdo do numero de alvaras com a area
aprovada em cada um desses anos - 541.794,61 m?> em 2014 e 1.617.628,58 m? em
2024 - é possivel identificar um aumento no tamanho dos empreendimentos em
Itapema (em média 2.124,68 m? no ano de 2014 e 6.825,43 m? no ano de 2024). Além
disso, embora o numero de empreendimentos com habite-se tenha ficado
relativamente estavel durante os ultimos anos, relacionando esses dados com o
numero de licenciamentos de obras para construgao e a metragem total dessas obras,
observa-se que as obras estdo demorando mais tempo para serem concluidas,
indicando uma possibilidade de obras de maior porte. Portanto, constata-se que
Itapema, ao longo dos anos teve um aumento expressivo, tanto em numero de alvaras,
quanto em metragem quadrada de obras, fatos que transformaram a cidade em um

grande canteiro de obras, como visto nas imagens expostas anteriormente.
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Como concluséo, fica claro que a cidade de Itapema teve, em pouco tempo, um
grande crescimento populacional, bem como uma intensa dindmica de transformacéao
espacial, onde se consolidou uma estrutura urbana com alta densidade construtiva a
partir de uma verticalizagao acelerada e de constru¢cao de residéncias permanentes e
segundas residéncias para o turismo. Assim, os agentes imobiliarios foram e séo de
grande relevancia na compreensao da formacado do espago urbano da cidade de
Itapema. Conforme apresentado, o numero de alvaras de obras emitidos, assim como
0 numero de empresas de construgdo e de atividades imobiliarias aumentou
significativamente em pouco tempo, dados que expdéem como Itapema, apesar de ser
uma cidade de médio porte, transformou-se no segundo metro quadrado mais caro do
Brasil em 2025 (Fipezap, 2025).

Ainda assim, nessa pesquisa, parte-se do principio que o processo de alteracao
da paisagem natural e construida, embora decorrente do interesse imobiliario,
também ¢é resultado de agdes publicas, como exposto no capitulo anterior e
aprofundado por Souza (1994) ao abordar a importancia das normativas urbanisticas
no processo de verticalizagdo de S&o Paulo. Cabe agora entender como as
legislagbes urbanas de Itapema influenciam esse processo localmente a partir da

aprovagao do primeiro plano diretor municipal e dos instrumentos do solo criado.

3.2 LEGISLACAO URBANISTICA MUNICIPAL E SUA INOVACAO

A cidade de Itapema, como mencionado anteriormente, foi emancipada como
municipio em 13 de janeiro de 1962. Com relacdo a evolugdo legislativa do
planejamento territorial local, a primeira lei municipal relacionada ao espag¢o urbano
foi aprovada em 1979, a partir da Lei n°® 10/79, a qual "Dispde sobre loteamento e
desmembramentos de iméveis na zona urbana do municipio de Itapema". Ja a Lei n°
12/80 foi a primeira lei a instituir o cédigo de obras e posturas municipais, sendo que
em 1985, a Lei n° 101/85 alterou o cédigo de obras do municipio de ltapema, contendo
247 artigos. A Lei n° 20/81 também foi uma das primeiras leis urbanisticas,
designando os bairros municipais, sem especificagdes construtivas ou sobre o uso do
solo. Ao longo das décadas seguintes, foram instituidas leis especificas para regular

a construcao civil em ltapema, como leis de recuos, alturas, entre outras.
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Ainda assim, o primeiro plano diretor de Itapema foi aprovado somente no dia
6 de fevereiro de 2002, pela Lei Complementar n® 7/2002. O Plano Diretor Municipal
€ complementado pelas seguintes leis: Lei Complementar n° 8/2002 - Lei do Codigo
de Obras; Lei Complementar n® 9/2002 - Lei do Meio Ambiente; Lei Complementar n°
10/2002 - Lei do Parcelamento do Solo e a Lei Complementar n°® 11/2002, que dispbe
sobre o zoneamento e uso do solo do municipio de Itapema. O texto legislativo foi
acompanhado de um mapa referente a ocupacao proposta, o qual distribuia 0 numero
de pavimentos permitidos (Figura 32), sendo o maximo de 14 pavimentos. No entanto,
ja naquela época, segundo Zemke (2007), as construgcbes extrapolavam a altura
permitida pela legislacdo municipal, expondo uma continuidade das irregularidades

identificadas em periodo anterior ao plano.

Figura 32 — Mapa das alturas permitidas pelo Plano Diretor em 2002.
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Fonte: Zemke (2007, p. 110).

A Lei Complementar n° 11/2002, que regula o zoneamento e uso do solo do

municipio de Itapema, institui as zonas urbanas conforme a Figura 33. Sao elas: Zona
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Residencial (ZR) 1, 2, 3 e 4; Zona de Producao Diversificada (ZPD); e Zona Rural de
Preservacgao (ZRP).

Figura 33 — Mapa do Zoneamento de Itapema.

LEGENDA:

ZONA RESIDENCIAL 1 - ZR1
. ZONA RESIDENCIAL 2 -ZR2
. ZONA RESIDENCIAL 3 -ZR3
. ZONA RESIDENCIAL 4 - ZR4
. ZONA DE PRODUCAO DIVERSIFICADA - ZPD

ZONA RURAL DE PRESERVAGAO - ZRP

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Geomais (2025).

Ao lado leste da BR-101, predominam as Zonas Residenciais 1, 2 e 4. A ZR1,
em sua maior parte, esta situada entre a orla da praia e a Avenida Nereu Ramos. Ja
a Zona Residencial 2 localiza-se entre a Avenida Nereu Ramos e a BR-101. Essa
configuragao esta presente no bairro Meia Praia e no bairro Centro. O bairro Canto da
Praia e llhota, sdo determinados pela ZR1 e ZR4. Ao lado oeste da BR-101
predominam as ZR3, a ZR4 (localizadas em encostas dos morros), e as ZRP e ZPD.
Ou seja, sdo areas com maior restricdo a ocupagao e ao aproveitamento dos lotes.

Ainda na Lei Complementar n°® 11/2002, em seu capitulo IV, constam as
informacdes referentes ao aproveitamento e a ocupacgao do solo, trazendo a definigao

de indices urbanisticos. O "indice K" e o "indice C", inovacdes importantes para
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compreensao do solo criado em Itapema, foram definidos pela Lei Complementar n°
58/2017, a qual define:

Art. 151...]

| - indice k: é a fragdo de area que define o nimero maximo de unidades
residenciais permanentes que poderao ser construidas; definido através da
divisdo da area do terreno pelo indice k especifico da regido (ver tabela Il)
(Redagao dada pela Lei Complementar n°58/2017)

Il - indice C: é o indice de conforto que delimita a quantidade de apartamentos
por pavimento, o qual é definido da seguinte maneira:

Uma testada, C = dois apartamentos por pavimento;

Duas testadas, C = quatro apartamentos por pavimento.

Uma esquina, C = trés apartamentos por pavimento;

Duas esquinas, C = quatro apartamentos por pavimento. (Itapema, 2002,
p. 16-17).

Os referidos indices sado utilizados para definir o numero de unidades de
apartamentos que podem ser construidas em determinado terreno. Enquanto o indice
K estabelece o numero maximo de unidades em relagdo ao tamanho do terreno e a
sua zona, o indice C determina o numero maximo de apartamentos por pavimento de
acordo com a localizagao do terreno na quadra, em termos de numero de testadas e
esquinas. Esses indices sado estabelecidos pela Tabela Il da mesma lei, indicando o
valor do indice K, a medida do alinhamento frontal, o limite do nimero de pavimentos
e as medidas de recuos laterais e de fundos para cada zona. A seguir, a Figura

34 exemplifica os indices urbanisticos na ZR2.



Figura 34 — Tabela Il da Lei Complementar n° 11/2002.
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| 16,00m do alinhamen-| | | | (Redacdo dada pela
mplementar n°® 46/2015)
| |to do meio fio. | | | |
| | b—Frecho—situade| | | |
| | entre—e—treve—eal| | | |
| | e—o—Rie—Beta—eruz—| | | |
----------------------- | |rmmm e | | 10 | 3,10 | (Recuo dado pela
mplementar n® 13/2002)
| |Trecho situado en-| | 11 | 3,40 | (Recuo dado pela L
plementar n° 13/2002)
| |tre o Rio Bela cruz]| | 12 | 3,70 | (Recuo dado pela L
plementar n° 13/2002)
Av. celso Ramos | |e o Rio Fabricio: | | 13 | 4,00 | (Recuo dado pela
mplementar n® 13/2002)
| |6,00m do alinhamen-| | 14 | 4,30 | (Recuo dado pela L
plementar n°® 13/2002)
| |to do meio fio. | | 15 | 4,60 | (Recuo dado pela L
plementar n°® 13/2002)
----------------------- | [ ] | 16 | 4,90 | (Recuo dado pela
mplementar n® 13/2002)
| |Trecho situado en-| Térreo + vinte | 17 | 5,20 | (indice "Kk" dado
pela Lei Complementar n°® 12/2002) (Recuo dado pela Lei complementar n°® 13/2002)
| |tre o Rio Fabricio] | 18 | 5,50 | (Recuo dado pela L
plementar n° 13/2002)
Av. Jodo Francisco Pio | |le o trevo das pei-| | 19 | 5,80 | (Recuo dado pela
mplementar n°® 13/2002)
| |xarias: 6,00m do a-| | 20 | 6,10 | (Recuo dado pela L
plementar n°® 13/2002)
| |Tinhamento do meio| | 21 | 6,40 | (Recuo dado pela L
plementar n° 13/2002)
| |fio. | | | | (vide Lei compleme
° 64/2018)
----------------------- | e e | I
2% e 3° Avenidas | 15,00 m do alinha-| | |
| |mento do meio fio.| | | |
----------------------- | [ | I
Marginal da BR 101 | |35,00 m da muretal | |
| |central da BR 101.| | | |
----------------------- | S Banaaase | I
| |la - Ruas: 4,00 m do| | | |
| |alinhamento do meio]| | | |
| |fio. I I I
outros | |b- serviddes e tra-| | | |
| |vessias: 3,00 m do| | |
| |alinhamento do meio| | | |
| |fio. | I I
*********************** ] o B i | | |
marginal da BrR 101 | 135,00 m da muretal | |
| |central da BR 101.| | | |
----------------------- | e Snna sy I
Ruas | 14,00 m do alinha-| | | |
| |mento do meio fio. | | | |
fffffffffffffffffffffff | |-===========-===——-|  Térreo + vinte | | | (indice "k" dado

pela Lei Complementar n°® 12/2002

entar

Futuras Avenidas |
n° 64,/2018)

servidbes e Travessias |
|
I

15,00 m do alinha-|

|mento do meio fio. |

13,00 m do alinha-|
|mento do meio fio. |

| (vide Lei complem

Fonte: Lei Complementar n° 11/2002 Itapema (2002).
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Observa-se que a Tabela Il contém diversas alteragdes posteriores por meio
da Lei Complementar n°® 13/2002, gerando dificuldade de leitura da legislagéo urbana.
Para exemplificar e sistematizar o seu conteudo, com base na tabela e nos indices K
e C, pode-se realizar o calculo para um terreno com area de 1.867,60 m? situado na
ZR2 frente a uma via e uma testada. Dividindo-se a area do terreno por 35, conforme
determinado pela Tabela Il da lei municipal que dispbée do zoneamento e uso do
solo, tem-se o total de 53 unidades, podendo ser distribuidas em até duas unidades
por pavimento e com limite de altura de térreo + vinte pavimentos, a area minima das
unidades é de 60m?, nao havendo restricdo quanto a area maxima.

Os indices apresentados, conforme a Lei de Zoneamento de Itapema, sao
semelhantes aos coeficientes de aproveitamento geralmente utilizados pela
legislac&o brasileira, conforme referenciado no capitulo anterior acerca do solo criado
e que estabelecem limites de ocupacgao a partir da relagdo entre a area construida
total e a area do terreno. Porém, na lei do municipio de Itapema, esses coeficientes
de ocupacédo acabam recebendo um tratamento a partir do numero de unidades de
apartamento limitado pelos indices K e C. Segundo Filho (2017, p. 84), a legislagéo

de Itapema é inovadora ao inserir:

"[...] novos referenciais para o planejamento urbano e condicionamento da
construgao civil, referenciais estes que receberam nomes préprios diante de
seu grau de inovagdo, ja que ndo sdo conhecidos em outras instancias
juridicas.

Para melhor elucidar os indices permitidos na legislagdo, o mapa a seguir
demonstra o valor do indice K de acordo com o0 zoneamento. Percebe-se que o indice
K de 35 é utilizado somente ao lado leste da BR-101, parte mais proxima a orla da
praia. Além disso, esse € o menor indice, ou seja, dividindo a area do terreno por esse
numero, resultara em maior permissividade construtiva. Ja ao lado oeste da BR-101,
prevalecem indices com maior restricdo construtiva, com exce¢ao da ZR4 no Canto

da Praia.
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Figura 35 — Mapa dos valores do indice K.

Valores do Indice K
N Itapema/SC
] Sistzrrs de Coordenacas: SIRCAS 2000 UTR 228
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Fonte: Elaborado pela autora com base na Lei Complementar n® 11/2002 (2025).

Ainda, de acordo com a Tabela I, o numero de pavimentos permitidos
aumentou em contraposi¢gao ao mapa de gabarito do plano diretor (Lei Complementar
n® 7/2002, exposto na Figura 32) e passou a ser de acordo com o zoneamento.
Conforme o mapa a seguir (Figura 36), a ZR4 é a zona com maior restricdo de altura,
sendo térreo + 1 pavimento, visto que sao majoritariamente areas ambientalmente
sensiveis localizadas em encosta de morros. A ZR1, contém dois limites de altura,

sendo a beira mar limite de térreo + 7 pavimentos e, a partir disso, limite de térreo +



90

13 pavimentos. Ja as demais zonas, de forma geral é permitido térreo + 20

pavimentos.

Figura 36 — Mapa das alturas maximas permitidas apos alteracéo.

ALTURAS PERMITIDAS CONFORME ZONEAMENTO
& ItapemalSC

] Sistema de Coarenadas: SIRGAS 2000 UTK 225
B Datum: SIRCAS 2000 Unidade: kietos
e

Fishorada por Lars Martinuzzi Rossn

700?000

Escala:1:40.000

——
2 =) Ez)

Legenda

= Rodovia BR-101
|:| Bairros
Altura

I Téreo +1-ZRa, ZRP

Térreo + 13- ZR1
Terreo + 20 - ZR2, ZR3, ZPD

I remeo + 7 - 281

ZR2

Meia Praia

\ i
Sertdo do Tmmbudﬂ\\/.liain Pratama
P L

Fonte: Elaborado pela autora com base na Lei Complementar n® 11/2002 (2025).

Ja com relacao aos recuos estipulados pela Tabela Il da Lei Complementar n°®
11/2002, que dispbe do zoneamento e uso do solo (Figura 34), eles se referem apenas

a torre da edificagao, no qual o valor aumenta de acordo com o numero de pavimentos,
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sendo que a partir de 21 pavimentos, a medida do recuo fixa em 6,70 m. Em
edificacbes residenciais ou comerciais multifamiliares, os primeiros pavimentos
utilizados para usos comerciais, vagas de estacionamento ou para area de lazer, além
de conter taxa de ocupacéo de 100%, podem ser construidos considerando apenas o
recuo frontal, sem recuos laterais e de fundos, desde que se limitem a altura maxima
de 16,95 metros (conforme Lei Complementar n° 68, 2018). Esses primeiros
pavimentos sdo denominados como embasamento, onde essa configuragdo de

embasamento e torre, acaba gerando uma tipologia arquitetbnica comum as

edificacbes de Itapema, conforme exemplos da Figura 37 abaixo.

Figura 37 — Imagem da tipologia construtiva embasamento e torre.

Fonte: Construtora Pasqualotto.

Portanto, conforme a legislagdo municipal, conclui-se que ha grande
originalidade na legislacao urbanistica em ltapema no estabelecimento de seu plano
diretor e leis complementares com indices urbanisticos que nao utilizam a proporgao
entre area total construida e area do terreno para definir o aproveitamento construtivo
dos lotes. Percebe-se também maior permissividade construtiva na orla da praia, leste
e imediagcbes da BR-101. Finalmente, a medida sendo o numero de apartamentos
poderia ser uma forma de direcionamento de densidades populacionais, no entanto
pode se transformar em um incentivo para a producao de unidades de segunda
residéncia em uma cidade turistica ou em unidades maiores, ja que o limite de altura
foi flexibilizado em legislagdes posteriores, relacionadas ao solo criado, que serao

explorados no capitulo seguinte.
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4 O SOLO CRIADO EM ITAPEMA

Neste capitulo é analisado o funcionamento dos instrumentos do solo criado
em Itapema. Sao eles: Outorga Onerosa do Direito de Construir Adicional (OODC),
Transferéncia de Potencial Construtivo (TPC) e Operagbdes Urbanas Consorciadas
(OUC). A aplicabilidade desses instrumentos € abordada primeiramente a partir da
analise de documentos, da exploragdo da legislagdo municipal, analisando a sua
forma de operacionalizagao local. Os indices urbanisticos e outras determinantes sé&o
aprofundados a partir de mapas, imagens, esquemas e formulas de calculos para
melhor compreender a forma de aplicagdo no municipio do solo criado, assim como
exemplos de tipos e valores das contrapartidas a serem prestadas. Ja em termos da
efetividade dos instrumentos, de acordo com os objetivos previstos na legislagéo
municipal e no Estatuto da Cidade, sdo analisados dados obtidos a partir do Portal da
Transparéncia da Prefeitura de Itapema e de dados que foram disponibilizados pela
Prefeitura apds solicitagdo direta, incluindo informacbdes acerca da demanda de
utilizagcado por agentes privados, os recursos gerados e os investimentos realizados
por meio da OODC.

Cabe destacar que algumas das agdes pretendidas por meio dos instrumentos
de TPC e OUC ainda nao foram realizadas durante o recorte temporal da pesquisa
(2018-2024). Portanto, esses instrumentos serdo analisados majoritariamente em
termos de sua aplicabilidade conforme as leis municipais vigentes até entdo. Ja o
instrumento da OODC, devido a sua maior utilizagdo e maior impacto urbanistico no
periodo em analise, traz maiores aprofundamentos analiticos a partir da composigao
de um banco de dados abrangendo o numero e a localizagao dos requerimentos para
0 uso do instrumento, os recursos arrecadados e os investimentos realizados no
periodo de 2018 a 2024. A partir das informagdes originais obtidas com a Prefeitura
de ltapema, os recursos foram categorizados e uma analise espacial foi desenvolvida.
Essa analise consistiu no mapeamento dos locais onde a outorga onerosa foi
concebida, das areas que receberam os recursos capturados e dos tipos de
investimentos publicos realizados. Ou seja, sdo os beneficios privados que foram
outorgados por meio do instrumento, devido ao aumento do potencial construtivo e os
beneficios publicos resultantes a partir do investimento dos recursos gerados. Neste

sentido, sera demonstrado se houve investimentos das receitas geradas em
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transformagdes urbanisticas estruturais, ambientais e sociais, considerando as
normativas locais e o Estatuto da Cidade.

Ainda, a fim de realizar um panorama geral com relagdo aos instrumentos do
solo criado em ltapema, para melhor visualizagdo e espacializagdo, o mapa a seguir
identifica as localizagdes nas quais os instrumentos de solo criado utilizados em

Itapema sao permitidos e previstos de acordo com a legislagdo municipal (Figura 38).

Figura 38 — Mapa de localizagdo do uso de OODC, TPC e OUC em ltapema.

Localizagdo do uso de O0DC,
Hi TPC e OUC em Itapema
i Sistema de Coordenadas: SIRGAS 2000 UTM 225
| Datum: SIRGAS 2000  Unidade: Metros
Elaborada por: Lara Martinuzzi Rosso
Escala: 1:40.000

TIZIO?IJUD

1540

Legenda

| —odavia am 101
| Area 000G

W e s
B etz
B P aazizozs

V7] ouc naaoz

Fonte: Elaborado pela autora (2025).
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A cor laranja representa os locais onde € permitido o uso outorga onerosa
(OODC), os circulos identificam a localizagdo aproximada dos lotes que foram ou
serao desapropriados a fim de implementar as melhorias por meio da transferéncia de
potencial construtivo (TPC) e, por fim, as areas hachuradas representam os locais
onde serao realizadas operagdes urbanas consorciadas (OUC).

Como evidenciado no mapa, percebe-se que os locais a serem implantados o
instrumento de TPC em sua maioria localizam-se no bairro Meia Praia e Canto da
Praia, sendo esses ao lado leste da BR-101. Ja as OUCs se dividem em duas
propostas: uma no Bairro Meia Praia - que também se localiza ao lado leste da BR -
e a outra que fica localizada ao lado oeste da BR-101, nos Bairros Morretes, Jardim
Praiamar e Bairro Sertdo do Trombudo. Por fim, o uso de outorga onerosa (OODC), é
permitido em quase todo o territério municipal. A espacializagcéo dos trés instrumentos
e a analise dessas localizagdes a partir das normativas municipais revela um maior
interesse do poder publico na utilizagdo do solo criado ao lado leste da BR-101,
mesmo que com area menor em relagao ao total do municipio de Iltapema. A analise

de cada instrumento especifico sera vista a seguir.

4.1 OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR ADICIONAL

No ano de 2018 foram publicados um conjunto de leis complementares
Municipais (n° 063/2018, n° 064/2018, n°® 065/2018, n° 068/2018 e n° 069/2018) a fim
de regulamentar a outorga onerosa do direito de construir no municipio.
Segundo Filho (2017, p. 99), esse conjunto de leis "[...] reformulam as possibilidades
de construcao da cidade e, por consequéncia, de desenvolvimento urbano local". Para
o autor, o "elemento fundante" (p. 100) do instrumento da outorga onerosa do direito
de construir em Itapema foi estabelecido através da Lei Complementar Municipal n°

63/2018 a qual altera o Art. 24 do plano diretor, trazendo:

"Art. 24 [..]

§ 1° O coeficiente de aproveitamento maximo é o indice que, excedendo o
coeficiente de utilizagao basico, sera admitido por lei especifica e nos
processos de aprovacéao de projetos, que contemplem a Outorga Onerosa de
potencial construtivo adicional mediante contrapartida, nas ZONAS
RESIDENCIAIS I, Il e 1ll, do Municipio de Itapema.
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§ 2° O limite maximo a ser atingido pelo coeficiente maximo de
aproveitamento, para outorga onerosa de potencial construtivo adicional é de
trinta por cento de apartamentos definidos pelo coeficiente
basico." (Itapema, 2018, p. 1).

Conforme § 2°, portanto, o coeficiente maximo de aproveitamento utilizado para
outorga onerosa € estabelecido a partir do numero de unidades de apartamentos.
Para Filho (2017), por mais que na legislagao brasileira e até mesmo fora do pais, seja
utilizado indice basico e maximo estabelecido em unidade de metro quadrado,
entende-se que na legislagao local foi adotado dessa maneira visto que ja se faz uso
de numero de unidades de apartamentos para o aproveitamento basico do indice K
pelo plano diretor de 2002, conforme visto no capitulo anterior. Porém, como

afirma Filho (2017, p. 105):

"[...] isso provoca uma quebra na compreensao do instrumento recém-criado
no Municipio de Itapema quando comparado com as légicas implantadas em
outros lugares ou mesmo no Estatuto da Cidade."
A Lei Complementar Municipal n°® 65 de 17 de janeiro de 2018 "Regulamenta o
Instrumento da Politica Urbana de Itapema para fins da Outorga Onerosa do Direito

de Construir Adicional". Em seu Art. 1° conceitua:

Art. 1°[...]
Paragrafo unico. OUTORGA ONEROSA - é o instrumento para a concessao,
pelo Poder Publico, de potencial construtivo adicional acima do resultante da
aplicacao do coeficiente de aproveitamento basico, até o limite estabelecido
pelo coeficiente de aproveitamento maximo e, para a alteracdo de uso e
pardmetros urbanisticos, mediante pagamento de contrapartida
financeira. (ltapema, 2018, p. 1).

Ja no Art. 2°, § 1°, estabelece em quais zonas urbanas a outorga onerosa de
potencial construtivo adicional podera ser utilizada. S&o elas: Zona Residencial (ZR)
1, 2 e 3, conforme indicado na Figura 39. Cabe destacar também que o mesmo padrao
(30% das unidades estabelecidas a partir do calculo pelo indice K) foi estabelecido
para todo o territorio das Zonas Residenciais 1, 2 e 3. Ou seja, ao invés de estabelecer
um coeficiente basico unitario, como nos debates acerca do solo criado apresentados

no Capitulo 2, foi instituido um coeficiente maximo unitario.



Figura 39 — Mapa com locais onde é permitido o uso de OODC em Itapema.
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Portanto, fica evidente a partir da analise do mapa acima que o instrumento da
outorga onerosa do direito de construir pode ser utilizado em praticamente toda a area
urbana da cidade de Itapema e com os mesmos critérios, sem considerar as

especificidades de cada bairro e/ou se o mesmo estd preparado para essa

96
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densificagdo construtiva e verticalizagdo, contendo infraestrutura adequada ou
necessitando de investimentos para um possivel aumento populacional.

Com relagdo ao calculo para definir qual sera o numero de unidades
residenciais excedentes, quando solicitado outorga onerosa, o Art. 3°da Lei

estabelece:

Art. 3°[...]

§ 5° O calculo do numero de unidades residenciais permanentes que serdo
edificados a mais (excedentes) quando solicitado Outorga Onerosa de
Potencial Construtivo Adicional sera dado pela férmula:

NUOO = 1,3A/K - A/K

Onde: NUOO = é o numero de unidades residenciais excedentes quando
requerido Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional.

1,3A/K = é o numero de unidades residenciais permanentes total quando
requerido Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional com
arredondamento conforme Lei Complementar 11/2002, Art.15, inciso I.

A/IK = é o numero de unidades residenciais permanentes com
arredondamento conforme Lei Complementar 11/2002, Art.15, inciso |.

A = é a area do terreno utilizada para calculo do niumero de unidades
residenciais permanentes conforme Lei Complementar 11/2002.

K = é a fragcdo de area que define o nimero maximo de unidades residenciais
permanentes que poderdo ser construidas conforme Lei Complementar
11/2002, Art.15, inciso . (ltapema, 2018, p. 3-4).

Fica claro que, enquanto a partir da Lei Complementar Municipal n°® 11/2002 o
indice K estabelecia o numero maximo de unidades em relagao ao tamanho do terreno
€ a sua zona, com a aprovagao da nova legislagdo da outorga esse calculo passa a
estipular o coeficiente basico. Ainda, o Art. 3° também confirma a determinagao
mencionada anteriormente de que a OODC é de trinta por cento de apartamentos
definidos a partir do coeficiente basico. Seguindo o exemplo citado no capitulo anterior
acerca do indice K - um terreno com area de 1.867,60 m? situado na ZR2 frente a uma
via e uma testada -, se aplicada a formula acima (NUOO = 1,3A/K - A/K) multiplicando
o numero de unidades residenciais do coeficiente basico permitidas no terreno (ou
seja, 53 unidades) por 1,3 sera estabelecido o total de 16 unidades residenciais
adicionais.

A Prefeitura de Itapema disponibiliza em seu site uma tabela para "Calculo do
Solo Criado (Outorga Onerosa)" que realiza de maneira automatica o calculo do
numero de unidades do indice K e de outorga a partir da area do terreno, como
demonstrado no exemplo abaixo na Figura 40.
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Figura 40 — Exemplo de célculo do numero de unidades de outorga.

c D E | F G

WD =] LN L

CALCULO DO SOLO CRIADO (DUTORGA ONEROSA)

CAMPO PARA ALIMENTAR COM DADOS

CAMPO COM RESULTADO AUTOMATICO

=
=
ZI AJK | 53.36 | Unidades Residenciais do Coeficiente Basico
[ 4 |
EN

AREA | 1.867,60] m? |

indice "K" | 35 |

30% de AJK | 16,01 | Unidades Residenciais

30% de A/K adotado | 16,0 | Unid. Resid. Maximas - Outorga Onerosa

6

Apresentar CROQUI contendo:

1} Quando ndo utilizade o indice "N":
1.1) Dispor as unidades residenciais do COEFICIENTE APROVEITAM. BASICO (A/K) com arredondamento;
1.2) Dispor as unidades residenciais referente ao preenchimento de pavto. quando for o caso;
1.3) Dispor as unidades residenciais de Qutorga Onerosa, sendo que, o nimero de unidadades
maximas sera igual as unidades do calculo do "item 5"

Obs.: a) Pavimentos com unidades de Qutorga ndo permitir-se-a o preenchimento do mesmo.
k) Sem & utilizac3o do indice "N", ndo & necessario adquirir as unidades residenciais maximas de
Qutorga Onerosa;
) Entende-se gue o indice "N" & utilizado quando unidades residenciais do Coeficiente Basico
estiverem dispostas além do Limite do ndmero de Pavios. da Tabela 11 da L.C. 11/2002.

2) Quando utilizado o indice "N":

2.1) Dispor as unidades residenciais do COEF. APROV. BASICO [A/K com arredondamento) no que for
possivel até o limite do nimero de pavimentos da Tabela |l da L.C. 11/2002.

2.2) Dispor as unidades de Qutorga Onerosa na sua totalidade (item 5);

2.3) Dispor as demais unidades residenciais do Coeficiente Basico (guando existentes) acima das
unidades residenciais de Outorga Onerosa;

2.4) Dispor as unidades residenciais "descartadas" do COEFICIENTE APROV. BASICO quando existentes.

NOTAS:

* Todas as unidades residenciais deverdo ser identificadas no croqui conforme "modelo padrdo”
fornecido pala Secretaria Municipal de Flanejamento Urbano;

= Deverd constar no croqui, a linha limite do ng de pavtos. da Tabela 1l da L.C. 11,2002

* Todas as unidades residenciais deverdo seguir uma ordem no crogui:
1?- Unidades Residenciais do Coeficiente Aproveitamento Basico;
22 - Unidades Residenciais de Outorga Onerosa;
32- Unidades Residenciais quando utilizado o "indice N" [quando existir);

42 - Unidades Residenciais "descartadas" do Coeficiente de Aproveitament

Fonte: Elaborado pela autora a partir da Prefeitura de Itapema (2024).
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Em relacdo ao valor da contrapartida financeira que devera ser prestada pelo

interessado, essa é estabelecida na Lei Complementar n° 65/2018:

Art. 3°[..]

§ 6° O calculo da contrapartida financeira de prego publico sera calculado

pela férmula:
VOO = QSC x Vm? x VI
Onde: VOO = é o valor da Outorga Onerosa em R$ (Reais).
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QSC = ¢é a quantidade de metros quadrados de Solo Criado referente a 30%

da area utilizada para calculo do numero de unidades residéncias

permanentes.

Vm? = é o valor do metro quadrado da area representada da tabela-1 de prego

publico - em % do CUB-SC.

VI = é o valor do CUB-SC de referéncia na data da expedicido da aprovacgao

do projeto na Secretaria de Planejamento Urbano. (Itapema, 2018, p. 5).

Portanto, nessa formula, é realizada a conversao de numero de unidades para

metros quadrados, através da multiplicacéo da area do terreno por 30%. Por exemplo,
um terreno de 1.867,60 m? resulta em 560,28 m? de area excedente (QSC). Ja o valor
de referéncia utilizado pela prefeitura de Itapema, para o valor do metro quadrado da
area (Vm?) é descrito pela Tabela 01 do § 2° do Art. 3°, determinando a porcentagem
de valores do CUB-SC (Custo Unitario Basico de Construgéo) que ira incidir conforme

0 zoneamento em que o terreno se situa, como apresentado na Figura 41.

Figura 41 — Valores de referéncia para o calculo de outorga.

| ZONEAMENTO

% DO CUB-5C |

|ZR2 -frentes Avenidas Nereu| 60%|
| Ramos , Governador celso| |
|Ramos, Jodo Francisco Pio e| |
|carlos romeu dos Santos | |
== === mmm e |
|ZrRZ - primeira gquadra até a| 50%]|
Imarginal Teste com excecdo| |
|do tépice acima | |

Fonte: ltapema (2018, p. 3).

Seguindo o exemplo anterior, um terreno situado na ZR2 da 12 quadra até a
marginal leste, que ndo esteja com frente para as avenidas, tera valor de Vm? de 50%,
tomando como referéncia o CUB-SC do més de julho de 2025 de R$2.965,54 e
multiplicando ambos os valores pela area excedente do terreno de 560,28 m?, o valor
da contrapartida resultaria em R$830.766,38. Cabe destacar, por um lado, que a
legislagao inclui porcentagens relativas a diferentes rendas fundiarias de acordo com
a localizagao do terreno, considerando, por exemplo, a maior valorizacao de lotes de

frente para o mar em comparagao a outras zonas devido a renda de monopdlio da
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localizagado naturalmente privilegiada. Por outro lado, a formula utiliza como referéncia
uma medida relacionada ao prego da constru¢ao, o CUB, e nao o valor do terreno em
sua localizagdo.

Como outros autores ja destacaram, esse tipo de calculo pode resultar em uma
captura de mais-valia rebaixada dos valores de mercado (Junckes, 2022). Portanto,
levando em consideragao o exemplo anterior, onde o empreendedor queira utilizar
todas as unidades de outorga (16), o valor total da contrapartida para o uso do
instrumento de OODC seria de R$830.766,38. No entanto, considerando o potencial
construtivo adicional gerado de 560,28m? e tomando como base o valor do metro
quadrado do bairro Meia Praia de R$18.525,68/m? (DWV 2025)% a renda total
estimada, sem considerar os custos operacionais e construtivos, seria de
R$10.379.567,99. Ou seja, o montante é substancialmente superior ao valor da
contrapartida exigida. Isso se deve ao fato de que o valor do CUB esta
significativamente abaixo do valor de mercado do metro quadrado, evidenciando a
insuficiéncia na captura do instrumento na sua forma atual de aplicagdo. Cabe
destacar, ainda, que essa férmula de conversao em metros quadrados a partir da area
do terreno pode acabar rebaixando a metragem total a partir da qual sera cobrada o
solo criado, ja que o mesmo foi calculado a partir do numero de unidades. Portanto,
constata-se que a captura de mais-valia em Iltapema nao ocorre de uma forma efetiva
economicamente, de acordo com o referencial tedrico adotado.

Ainda, caso o interessado ndo adquira todas as unidades residenciais

permitidas pela legislagao, o valor pode variar de acordo com a formula:

Art. 3°[...]

§ 7° O célculo do valor da contrapartida em Reais (R$) de cada unidade
residencial permanente referente & Outorga Onerosa de Potencial
Construtivo Adicional sera calculado pela féormula:

PUROO = VOO/NUOO

Onde:

PUROO = é o prego por cada unidade residencial referente a Outorga
Onerosa de Potencial Construtivo Adicional em Reais (R$).

VOO = ¢é o valor da Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional em
R$ (Reais).

NUQOO = é o numero de unidades residenciais excedentes quando requerido
Outorga Onerosa de Potencial Construtivo Adicional (Iltapema, 2018).

SPlataforma utilizada pelos profissionais do setor imobiliario.
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Conforme o exemplo citado anteriormente, se aplicado a formula, o valor de
cada unidade excedente seria de R$51.922,90. A seguir, na Figura 42 é demonstrado
o exemplo através da planilha disponivel pela Prefeitura para o calculo da outorga

onerosa.

Figura 42 — Exemplo de calculo do valor da outorga.

7 I CALCULO DA OUTORGA ONEROSA

| VOO = QSC x Vm? x VI

I VOO = Valor da Outorga Onerosa em RS (Reais)

| Qsc | se0,28| m*

| vm?* I 0,5 |

valores de vm®
Zonsamento % do CUB-5C Fator (Vm?)

ZR1 - frents o mar 150%: 15

ZR1 - demais dreas 100%: 1

ZR2 - frentes Avenidas:

MN.Ramos, Gov.C.Rames, Jodo Foo.Pio 60% 0.6

e Carlos Romeu dos Santos

ZR2 - 12 quadra até a margina 50% 05

Leste com excecao tépico acdima i

7R3 30% 03

[ wi-valor-cussc  [gs 2.965,54 |

| VALOR DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA | RS 830.766,38 |
71 I Calculo do NUOD (Ndmero de Unidades Residenciais de Outorga Onerosa)

| NUOO = 1,3A/K - A/K

A/K 53,36
| A/K arredondado 53 Unidades Residenciais |
1,38/K 69,37

| 1,3A/K arredondado 69 Unidades Residenciais |

| NUOO I 16,0 I Unidades Residenciais |
7.2 | Calculo do PUROO (Preco de cada Unidade Residencial)

| PUROO = VOO/NUOO

| PUROD [RS  51.922,90 |
7.3 N2 UNIDADES A ADQUIRIR | 16 | Aptos.
74 | VALOR A PAGAR | RS 830.766,38 | 3 vista

| ENTRADA | &s 415.383,19 |

| Parcelas (10 x) | RS 41.538,32 |

Fonte: Elaborado pela autora a partir da Prefeitura de Itapema (2025).
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Conforme Lei Complementar n° 65/2018, as contrapartidas deverao ser pagas
50% quando o projeto for aprovado pela Secretaria de Planejamento Urbano de
Itapema (SPU) e os 50% restantes poderédo ser pagos em até 10 vezes, sendo em
parcelas mensais e consecutivas. Ja com relagao aos recursos arrecadados, o Art. 8°
da Lei da Outorga, determina a criagdo do Fundo Especial de Outorga Onerosa do
Direito de Construir Adicional (FEOODC) e que este estaria vinculado a SPU, com o
objetivo de administrar os recursos das contrapartidas financeiras previstas na Lei. No
entanto, o Art. 8° em 2021 foi revogado pela Lei Complementar n° 103/2021,
determinando que o FEOODC fosse vinculado a Secretaria de Obras e Transportes.
Ainda, com relagao a divulgacao dos valores arrecadados, em paragrafo unico é

determinado:

Paragrafo unico. O Poder Executivo devera divulgar, com linguagem de facil
compreensao e em link destacado no Portal da Transparéncia do Municipio
de Itapema, o total dos valores provenientes da outorga onerosa instituida
por esta lei, identificando a origem dos valores arrecadados, o saldo total dos
recursos, bem como o detalhamento das despesas, com a relagao dos bens
e servigos executados ou adquiridos com os recursos provenientes deste
instrumento, respeitando-se as disposi¢cdes do art. 31 da Lei Federal n°
10.257/2001 no tocante a utilizagao dos recursos. (Redagao acrescida pela
Lei Complementar n°120/2023) (Iltapema, 2018, p. 6).
Referente aos fundos arrecadados pelo instrumento da outorga onerosa, o Art.
12 afirma: "Os recursos do Fundo a que se refere o artigo anterior serdo aplicados
conforme os incisos | ao IX, do Art. 26, da Lei 10.257/2001." (Iltapema, 2018, p. 7),
como regularizagao fundiaria, programas de habitacbes de interesse social,
implantagdo de equipamentos urbanos, entre outros, conforme citado no Capitulo 2.
A andlise da efetividade desses investimentos, de acordo com a lei municipal e o
Estatuto da Cidade, sera analisada em sec¢ao seguinte
Ainda, a Lei Complementar n° 69/2018 € uma das leis de 2018 a qual
estabelece que "Fica instituido no municipio de Itapema o indice N como modelo
alternativo de disposicdo das unidades residenciais permanentes". Em seu Art. 1°

determina:

Art. 1° O indice N é a disposigao das unidades residenciais permanentes além
do limite de altura fixado na tabela Il, da Lei Complementar Municipal
11/2002, até o limite estabelecido na Lei do Cone de
sombreamento. (Itapema, 2018, p. 1)
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Ou seja, a partir do indice N sao estipuladas unidades residenciais
permanentes que ficam acima da altura maxima permitida, definida pela Tabela Il da
Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo do Municipio de Itapema e analisada
no Capitulo 3 (Figura 34).

Ainda, em seu Art. 2° (p. 1) estabelece: "A aplicagdo do indice N somente se
dara, caso seja utilizado, no mesmo projeto arquitetdnico, o total do instituto da
outorga onerosa". Isto é, caso uma edificag&o atinja a altura maxima determinada pela
Tabela ll, devera obrigatoriamente fazer uso de todas as unidades de outorga onerosa
acima dessa altura maxima para entdo, utilizar as demais "unidades basicas"
provenientes do calculo do indice K. No exemplo sendo utilizado nesta pesquisa, um
terreno de 1.867,60 m 2 quando dividido pelo indice K de 35 resulta em um total de

unidades basicas de 53.

Tabela 5 — Simulagao de calculo de nimero de unidades basicas de um terreno.

Area do terreno: indice "K": Numero de Unidades Basicas:

1.867,60 m? 35 53

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Conforme citado anteriormente, se o terreno tiver frente para apenas uma
testada, sera permitido até duas unidades de apartamento por pavimento. Entao, de
acordo com esquema da Figura 43, se distribuidas essas 53 unidades até o limite
estabelecido pela Lei de Zoneamento de térreo mais 20 pavimentos, no total seriam
utilizadas apenas 36 unidades de 53 unidades que sao permitidas pelo coeficiente
basico.

Outro ponto importante é que, o Art. 337 da Lei Complementar n° 8/2002, a
qual institui o plano fisico territorial de ltapema, foi alterado pela Lei Complementar n°
34 no ano de 2010. A mudanga passou a permitir que os pavimentos de
embasamento sejam compostos também por "mezaninos". Caso o mezanino seja
destinado somente para garagem, ndo havera limite para a area maxima de ocupagéo,
ou seja, podera ser utilizada toda a area do embasamento, desde que o projeto

contemple uma vaga de garagem a mais do que o numero minimo exigido. Portanto,
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0S mezaninos ndo entram no calculo de altura maxima permitida, incentivando a

verticalizagao das edificagdes para o maior aproveitamento dos terrenos.

Figura 43 — Esquema de distribuicdo de unidades basicas.

LIMITE TERREO + 20 PAVIMENTOS
— —— —

9

| 5 5 21 22° ANDAR
| | _=__ il
| - - 20 21° ANDAR
: 31 2 _ _|_ _ 19 _ _|20°ANDAR]
| 29 30 _ _|_ _ 18 __ _ |19°ANDAR|
|
| 27 28 | a7 |18°ANDAR]
: 25 % |16 |17°ANDAR]
| 23 24 |15 |16°ANDAR|
|
| 21 2 |14 |15°ANDAR|
w
g | 19 20 |3 |1ge anpagr]|
=3
| 17 18 |12 |13 ANDAR|
| 15 16 S R TR K71
[ 13 14 |10 |11°ANDAR]
|
| 11 12 | 0a | 10°ANDAR]
: 03 10 | _08_ _|oaNDAR |
| o7 08 _ | __ 07 _ _ | B"ANDAR |
|
| 05 06 _ | _ 06 _ _|7°ANDAR |
| 03 04 _ | | e
| 01 02 | _ 04 _ | 5"ANDAR |
|
| Vst 03 4° ANDAR
'_ _____ — — — —]
Mez. do 2° pavio| 3° ANDAR
E : c3 _EZ_ O_ _pa_o_ AR
w
02 2° ANDAR
Z @ 0 = Il
g | . Mez_ do térreo | 1o ANDAR
g
u Hall + Lojas 01 Térreo
L

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Ainda, seguindo o exemplo, se aplicada a férmula do numero de unidades
residenciais de outorga onerosa, 16 unidades podem ser adicionadas, totalizando em

69 unidades residenciais.

Tabela 6 — Simulacao de calculo de numero de unidades de outorga

Numero de Unidades Basicas: Outorga Onerosa: Numero de Unidades de Outorga:
53 30% 16
Total de unidades: 69

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Porém, devido ao limite de altura maximo estipulado (térreo + 20 pavimentos),
as unidades de OODC so6 poderiam ser distribuidas apds esse limite de altura,

flexibilizando o gabarito conforme esquema da Figura 44.

Figura 44 — Esquema de distribuicdo de unidades basicas e de OODC.

036 UNIDADES (Basica)
52 UNIDADES <
16 UNIDADES (Qutorga)

e ez e L b
T N S|l B
el s s R MM
T N |l B
it PO AN
cechioon JORE, o (| ETAREMARL
— 1 _ 2 _ [IANDAR

LIMITE T=20 | 0f 22 23 ANDRR

o o 21 22 ANDVR

31 a8 e [21= ANDAR
21 EE o B CPANDER
2 it ol A JUCANDER, |
2n i oo SHES AN
25 L _ | 1 _ JireanDer |
& 2 o] B JIBTANDER
2 22 1 4 Jisanper |
18 20 _ 1 _ 3 Jieesnper |
17 18 _ 1 2 lesnoas |
18 16 1 zeanoeR |
13 14 4w  ieaosr |
11 12 I O S AL
] 10 _ | _ ma _ |eanpem |
o e gl e Ao IENIIRIRE
a5 08 _ 1l _ s _ |manoem |
L i PN YL LR | gL L. S
ot a2 1 _ 04 |SANDAR |

Lazer a3 £ ANDAR

& ez e 3° penta| T ANDAR
= ol L

& Mer dotéren | 17 ANDAR

Hall # Lojas a1 Téreo

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Ainda, para utilizar o numero total de "unidades basicas" provenientes do

calculo do indice K, é necessario fazer o uso de todas as unidades de outorga (16),
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para entao finalizar a distribuicdo das "unidades basicas", sendo consideradas essas
unidades componentes do indice N. Conforme o0 esquema da Figura 45, em verde sao
as unidades basicas (36), vermelho unidades de outorga (16) e amarelo as unidades
do indice N (17)8.

Figura 45 — Esquema de distribuicdo de unidades basicas, de OODC e indice N.

36 UNIDADES (Basico)
70 UMIDADES 16 UNIDADES (Dutorga)
17 UNIDADES tlndloe M)
1 UMIDADE (Preenchimento)

i

EET S R
4

LIMITE T+20

Eaiaasn:aaumkuu!u!m
i
g
H

&1

Hail+ Lojas o Tamen

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

6A Prefeitura disponibiliza em seu site a representagdo e exemplos de croquis para utilizagdo dos
indices, conforme Anexo D.
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A Lei Complementar Municipal n® 69/2018 determina algumas limitagbes para
que se possa fazer o uso do indice N. Primeiramente, a area total privativa construida
nao podera ultrapassar a 8 vezes a area do terreno, uma medida que se aproxima ao
calculo do coeficiente de aproveitamento realizado em outros municipios. Outra
limitagdo para que se possa fazer o uso do indice N, é com relagéo a taxa de ocupagao
de toda a torre, a qual fica limitada em até 50% da area do terreno. Finalmente, &
permitido o uso de uma unidade a mais apenas para preenchimento de pavimento,

conforme indicado pela unidade em azul na Figura 45. Conforme Art. 15°:

"§ 3° Havendo o arredondamento do indice "K", nos moldes acima, permitir-
se-a o preenchimento do pavimento adotando a mesma configuragdo
arquiteténica do pavimento "tipo". (Itapema, 2002, p. 17).

Fazendo um paralelo, se realizada a conversao de numero total de 70 unidades
de apartamentos para coeficiente de aproveitamento medidos em metragem
quadrada, como € usual na legislagao brasileira de solo criado, se faz necessario
adotar uma area para as unidades privativas. Tomando como base a localizagao do
terreno exemplificado, na ZR2, Bairro Meia Praia, observando langamentos do
mercado imobilidrio local, usualmente seriam apartamentos de 3 suites com
aproximadamente 170,00 m2. Por um lado, considerando-se somente a area dos
apartamentos como area computavel (170 m? x 70 = 11.900 m?), a conversao para
coeficiente de aproveitamento resulta no total em 6,38, sendo 1,45 de coeficiente de
unidades de outorga onerosa (16 unidades) e 4,93 de coeficiente basico conforme
previsto no indice K (54 unidades), esse total esta abaixo do limite de 8 vezes a area
do terreno, conforme legislagdo municipal. Por outro lado, embora apenas
considerando a area privativa dos apartamentos e com unidades do padrao
socioeconémico de Meia Praia, esses coeficientes sao relativamente altos, ainda mais
quando comparado as analises iniciais exploradas nesta pesquisa nas quais o
principio do uso do coeficiente de aproveitamento basico seria igual a 1,0 (unitario)
como direito de construgcdo diretamente relacionado ao direito de propriedade do
terreno.

Segundo Filho (2017, p. 128), "[...] o fundamental para a utilizagdo do indice N
€ a realizagao da contrapartida em sua totalidade [...]", ou seja, para que se faga o uso

do indice N, torna-se obrigatorio o uso das unidades de outorga e do pagamento da
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contrapartida financeira, aumentando a capacidade de arrecadagao do instrumento
local. Entretanto, com um coeficiente basico tao alto, a recuperagdo das mais-valias
fundiarias fica limitadas pois, se comparada a metragem utilizada no calculo da
contrapartida de 560,28 m? (1.867,60 m?x 30%) com a area de 16 unidades de outorga
(170 m? x 16 = 2.720 m?), a contrapartida ainda esta rebaixada. Ainda, fica clara a
flexibilizagao de gabarito do zoneamento em Itapema a partir da implantagao do solo
criado e em relagado as leis do plano diretor e de zoneamento de 2002. Vale destacar
ainda que o limite de altura n&o é um fator restritivo para a altura da construcdo em si,
mas para determinar a partir de qual altura devera ser utilizado o indice N e as
unidades de outorga.

Finalmente, em Itapema, a altura das edificacdes a beira-mar é limitada a partir
da Lei Complementar n°® 64 de 2018 que institui o cone de sombreamento como
Instrumento de Politica Urbanistica. A lei determina um limite de altura maximo atraves
de um angulo determinado pela localizagéo, o qual forma uma linha imaginaria do
inicio da faixa da praia até o local da edificagdo, criando um escalonamento nos
ultimos pavimentos. Esse limite é valido apenas para as ZR1, ZR2 e ZR3, justamente
onde é possivel utilizar da outorga onerosa no municipio, € o Art. 5° da lei do cone

ainda determina que:

[...] o limite de pavimentos estabelecido na tabela Il, da Lei Complementar
11/2002, somente podera ser ultrapassado com a aplicagéo dos institutos do
solo criado e até o limite do cone de sombra (Itapema, 2018, p. 1).

Figura 46 — Exemplo de edificagdo em construgao com base na Lei do Cone de Sombreamento.

Fonte: Construtora Pasqualotto.
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Em seu paragrafo unico e Art. 5° e 6° a Lei Complementar n° 69/2018 trata
sobre uma segunda questao relacionada ao numero de unidades do indice N, as
unidades "residuais". Caso o projetista ndo consiga comprovar por meio de croquis,
uma simulagdo de um projeto no mesmo terreno em que esta sendo proposto o
empreendimento, utilizando unidades de apartamentos de 60,00 m? e circulagao de
40,00 m?, no qual o numero total de unidades basicas e de outorga possam ser
distribuidas até o limite de altura determinado pelo zoneamento, entdo, € necessario
fazer o "resgate” das unidades basicas que n&o foram incluidas dentro do limite de
altura. Esse "resgate" ocorre através do pagamento de uma contrapartida financeira
no valor de 1/3 do valor da outorga para cada unidade (ltapema, 2018).

Por exemplo, um terreno de 500 m?, localizado na ZR1, frente para uma rua,
com limite de altura de térreo + 7 pavimentos. O terreno, se dividido pelo indice K de
35, permitiria o total de 14 unidades basicas e mais 4 unidades de outorga. As 14
unidades devem ser comprovadas que cabem abaixo do limite de altura. Caso, por
questdes como recuos, numero de pavimentos necessarios para vagas de garagem,
as unidades basicas ndo couberem abaixo do limite de altura na comprovacgao, é
necessario que essas unidades sejam pagas e que sejam distribuidas apds o uso de

todas as unidades de outorga.

Figura 47 — Esquema de distribuicdo de unidades residuais.

I:l 10 UNIDADES (Basico)

18 UNIDADES ] 04 UNIDADES (Qutorga)
] 04 UNIDADES (Residual)

13 14 _ | _ 2 |rwanoar |
11 12 _ L [reanoar |
03 04 _ Lo [reanoar |

LIMITE T+7 |04 |02 | 09 10° ANDAR
09 10 | 08 |eANDAR |
ot o8 _ | _ o _|eaoar |
05 06 _ L _ s _[raosr |
03 04 _ | _ 05 _ |B°ANDAR |
ot 02 _ |0 _|emosr |
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G2

Mez. do térreo 1° ANDAR

G1

Hall + Lojas 01 Térreo

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Essas sdao as chamadas unidades residuais e ampliam a capacidade de
arrecadagao a partir da cobranga de unidades que estariam previstas pelo coeficiente
basico permitido pelo indice K. Conforme o exemplo acima, o valor a ser pago pelo
proprietario, além do valor de outorga, seria de R$177.932,40 pelas 4 unidades
residuais. O calculo para obter o valor da contrapartida também pode ser realizado ao
final da mesma tabela utilizada para o calculo do valor da OODC disponibilizada pela
Prefeitura, conforme Figura 48. No entanto, segundo o Art. 10 da Lei Complementar
Municipal n° 069/2018, os recursos obtidos serdo considerados receita corrente
liguida do municipio, ndo estando vinculados ao Art. 26 do Estatuto da Cidade e ao
FEOODC. Portanto, ndo estao vinculados aos usos previstos para os instrumentos
que aplicam o solo criado no direcionamento e melhor equilibrio do desenvolvimento

urbano a partir da gestédo social da valorizagao da terra.

Figura 48 — Calculo do valor das unidades resgatadas.

| 8 | Calculo do Valor de Unidades Residenciais Descartadas do Coeficiente de Aprov. Basico:
‘ N® unidades Resgatadas ‘ 4 ‘ Aptos.
‘ Valor a pagar ‘ RS  177.932,40 ‘

Fonte: Elaborado pela autora a partir da Prefeitura de Itapema (2025).

A diferenga entre as unidades do indice N e as unidades residuais € que as
unidades de indice N ndo precisam ser pagas se forem comprovadas que cabem até
o limite de altura e conforme as areas minimas, ja as unidades residuais sdo pagas
porque ndo sado comprovadas dentro dos limites estabelecidos (comprovagdo de
todas as unidades abaixo do limite de altura). Para Filho (2017, p. 131), o residual "[...]
nao € decorrente de um processo de escolha pura e simples do projetista [...]", sendo
consequéncia de outras limitacdes legais como recuos, indices e fatores que irdo
interferir no tamanho da unidade residencial, permitindo o "resgate" dessas unidades.
Porém, o uso dessas unidades s6 sera permitido se for realizado o pagamento da
contrapartida total estabelecida pela Lei Complementar.

Finalmente, em 2019 foi publicada a Lei Complementar n® 77/2019, a qual
“‘Regulamenta o Instrumento da Politica Urbana de Itapema para fins da Outorga

Onerosa do Direito de Construir Adicional para Edificagdes Transitorias e altera a Lei
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Complementar Municipal 08/2002.” regulamentando o uso da outorga onerosa para
“‘unidades transitorias”, as quais sao consideradas edificagdes destinadas a hotéis,
flats e apart-hotéis. A Lei Complementar 77/2019 "Regulamenta o Instrumento da
Politica Urbana de Itapema para fins da Outorga Onerosa do Direito de Construir
Adicional para Edificacbes Transitérias e altera a Lei Complementar Municipal
08/2002". A OODC para Edificagdes Transitorias, segue os mesmos principios de
funcionamento das unidades permanentes, sendo possivel de ser utilizada nas ZR1,
ZR2 e ZR3 e também através do coeficiente maximo de 30% do coeficiente basico do
numero de unidades residenciais transitérias (Itapema, 2019). O calculo da
contrapartida financeira para aquisicdo de unidades de outorga para edificagdes

transitérias de acordo com Art. 2° § 6° é:

Vcontrapartida = ?A x Vm? x VCUB x 0,5

Onde:

Vcontrapartida = é o valor da Outorga Onerosa para edificagdes residenciais
transitérias em R$ (Reais).

A = é somatério das areas privativas totais (em m?) das unidades residenciais
transitérias excedentes quando requerido Outorga Onerosa do Potencial
Construtivo Adicional.

Vm? = é o valor do metro quadrado da area representada da tabela de prego
publico - em % do CUB-SC.

VCUB = é o valor do CUB-SC de referéncia na data da aprovacao do projeto
na Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n°® 86/2020)

Ou seja, a férmula utiliza o somatério das areas privativas totais em m?,
diferente da conversao de 30% do terreno utilizada para as unidades permanentes.
Além disso, a formula também utiliza o CUB como valor de referéncia. Com relagéo a
destinacao dos recursos financeiros, os mesmos sao submetidos ao mesmo fundo da

outorga das unidades permanentes, porém, em seu Art. 9° a Lei Complementar
77/2019, determina:

Art. 9°1...]

Paragrafo unico. Os recursos financeiros citados no caput deste artigo
necessariamente, deverao ser aplicados na implantagdo de equipamentos
urbanos e comunitérios, nos termos do artigo 26, V c/c artigo 31 da Lei
Federal n°10.257/2011, especificadamente na construgdo do novo
hospital. (Itapema, 2019, p. 5).

Ou seja, os recursos arrecadados através da outorga onerosa proveniente da

construcéo de unidades transitérias seriam destinados para a construgcdo do Hospital
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Municipal Santo Antdnio. Porém, no ano de 2024, a Lei Complementar 136/2024 foi
aprovada e sancionada pela Camara de Vereadores, alterando o Art. 9°, determinando
que os recursos seriam aplicados "[...] especificadamente na aquisicao de
equipamentos do Centro de Atendimento ao Autismo." (Itapema, 2024), Os recursos

arrecadados serao explanados na segao a seguir.

4.1.1 O interesse do mercado imobiliario pela OODC em Itapema

A fim de analisar o potencial do instrumento da OODC e sua aplicabilidade em
Itapema, foi solicitado por meio de pedido de acesso a informagédo a Prefeitura o
numero de empreendimentos que fizeram o uso de OODC no periodo entre 2018 e
2024 e quais as suas localizagdes. Na primeira tentativa, por meio de um protocolo
digital, a Prefeitura informou que n&o teria essa informagao disponivel uma vez que
os primeiros pedidos foram realizados em meio fisico e a atividade demandaria "muito
tempo" da Secretaria de Planejamento. Porém, apds uma nova solicitacdo, foi
concedido o “Relatério Analitico do Planejamento” dos requerimentos do tipo “outorga
onerosa”, o qual foi extraido do Sistema Solar/BauHaus Sistemas. Ainda assim,
conforme informado, os requerimentos apresentados dizem respeito aqueles
langados no sistema informatizado, ndo levando em conta requerimentos nao
cadastrados. Portanto, evidencia-se uma certa imprecisao nas informacgdes - por ex.,
estariam ndo cadastrados somente aqueles primeiros pedidos realizados em meio
fisico ou algum outro caso nao teria sido cadastrado? -, além da falta de controle por
parte da Prefeitura do uso da OODC e de transparéncia publica, em desacordo com
a ja mencionada Lei Municipal n® 120/2023 e com o referencial tedrico da gestao social
da valorizacio da terra exposto nesta dissertagao.

Ainda assim, foi disponibilizado um arquivo de 738 paginas, contendo os
relatorios dos processos de pedidos do ano de 2018 até 2024, com as informacoes
dos locais dos pedidos, requerentes e parcelas pagas. Para a presente analise, esses
dados foram separados por ano, levando em consideragdo apenas o0 numero e sua
localizac&o por bairros. Como resultado dos relatérios disponibilizados e levando em
conta apenas aqueles pedidos constantes no sistema municipal, a Tabela 7 apresenta
os requerimentos realizados para fazer uso de OODC. Ainda, em paralelo, apresenta-
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se 0 numero de alvaras emitidos pela Prefeitura do ano de 2018 até o ano de 2024, a
fim de entender a incidéncia do uso do instrumento nesse periodo. Como pode-se
observar, no total foram emitidos 1.699 alvaras, enquanto foram realizados 258
pedidos para fazer o uso de OODC. Ou seja, do total de alvaras emitidos, 15% fazem

uso do instrumento de outorga para aumento de potencial construtivo.

Tabela 7 — Numero de alvaras e de requerimentos de OODC em Itapema (2018-2024).

ANO N° DE ALVARAS N° DE REQUERIMENTOS DE OODC
2018 215 9 (4,2%)

2019 245 15 (6,1%)

2020 200 38 (19%)

2021 271 70 (25,8%)

2022 280 62 (22,1%)

2023 272 55 (20,2%)

2024 216 9 (4,2%)

TOTAL 1.699 258 (15,18%)

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2025).

Observa-se que o maior numero de alvaras emitidos foi no ano de 2022 (280
alvaras), sendo que a maior parte dos pedidos de OODC foram realizados no ano de
2021, no total de 70 pedidos (ou 25,8% do total de alvaras). Os dados do ano de 2024
apresentam reducao sendo que os pedidos, segundo os relatérios enviados, foram
realizados somente até o més de julho do ano de 2024. A fim de compreender esse
dado, foi solicitado o esclarecimento para a Prefeitura se o relatério enviado diz
respeito ao ano todo e foi confirmado que os pedidos foram somente até essa data.
Tal fato deve ter ocorrido devido a revisao do plano diretor do municipio que estava
prevista para acontecer naquele ano e de fato foi aprovada em dezembro de 2024.

Com relagcdo as localizagdes dos pedidos do uso de OODC, a Tabela
8 apresenta os bairros onde serédo ou foram utilizadas unidades de outorga, ou seja,
a mais do que o permitido pelo coeficiente basico estabelecido pelo plano diretor de
2002 a partir do indice K.
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Tabela 8 — Localizagéo dos requerimentos de OODC em Itapema (2018-2024).

BAIRRO PEDIDOS DE OODC
Meia Praia 177 (68,6%)
Centro 69 (26,7%)
Morretes 6 (2,3%)
Canto da Praia 2 (0,8%)
lIhota 2 (0,8%)
Sertdo do Trombudo 1(0,4%)
Casa Branca 1 (0,4%)
TOTAL 258

Fonte: Elaborado pela autora com base em informacgdes prestadas pela Prefeitura de Itapema (2025).

Fica evidente que 68% do uso de OODC fica localizado no bairro Meia Praia e
26% no bairro Centro. A partir desses dados também foi realizada a espacializacéo
da utilizacdo da OODC pelos empreendimentos privados de acordo com o bairro.
Conforme o mapa da Figura 49, os bairros com maiores utilizagdes estdo ao lado leste
da BR-101 com exceg¢do do bairro Morretes. Nos demais bairros ndo foram
encontradas informacgdes referentes ao uso do instrumento.

Observa-se que, ao utilizar o CUB mensal como referéncia para o calculo da
contrapartida, o valor torna-se uniforme para todos os bairros, direcionando a
aplicacao desse instrumento para as areas de maior valorizagdo imobiliaria. Dessa
forma, acaba nao ocorrendo a captura de mais-valia diferenciada por meio desse
instrumento, conforme as especificidades de cada bairro, o que poderia direcionar o

crescimento e a configuragcdo do espago urbano de maneira mais ordenada.
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Figura 49 — Mapa de localizagéo do uso de OODC em Itapema (2018-2024).
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Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2025).

Portanto, com base nos dados obtidos sobre os pedidos para o uso da OODC,
conclui-se que o municipio de Itapema apresenta significativo uso desse instrumento
do solo criado, principalmente nos bairros Meia Praia e Centro. Esses dados
evidenciam o interesse do mercado imobiliario nessas areas, por meio da adigao de

potencial construtivo. Além disso, os dados de alvaras de construgao, reforcam essa
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tendéncia, destacando os bairros Meia Praia e Morretes (terceiro em numero de
utilizacado de OODC) como os bairros com maior numero de construgdes no ano de
2024 (Tabela 3, Capitulo 3). Esse interesse do mercado imobiliario, € confirmado
pelo valor do metro quadrado dessas localizagbes. Conforme dados do DWV, em
junho de 2025, os trés bairros com os maiores valores de m? em Itapema séo Meia
Praia (R$18.525,68/m?), Morretes (R$12.346,80/m?) e Centro (R$11.323,63/m?).
Esses numeros evidenciam que o acréscimo de potencial construtivo realizado pelo
uso da OODC pode estar vinculado ao impulso pela verticalizacdo em areas de
valorizag&o imobiliaria, além da localizagdo proxima a praia, aumentando a renda
fundiaria e em consonancia com o referencial tedrico utilizado no Capitulo 2.

Cabe agora entender qual o total dos recursos arrecadados por meio desses
pedidos e analisar a efetividade do instrumento em termos dos beneficios publicos
resultantes e se esses investimentos estdo de acordo com o previsto pela legislagao

municipal e pelo Estatuto da Cidade.

4.1.2 Recursos arrecadados e beneficios publicos resultantes

Conforme a legislagcdo municipal mencionada anteriormente, os recursos
arrecadados com a OODC em Itapema sado depositados no Fundo Especial de
Outorga Onerosa do Direito de Construir Adicional (FEEODC) vinculado a Secretaria
de Obras e Transportes e os mesmos serao aplicados conforme determina o Estatuto
da Cidade. Apods solicitacdo de maiores informagdes sobre a gestdo do fundo de
outorga em lItapema, a prefeitura informou "A Outorga Onerosa é autorizada pela
Secretaria de Planejamento, que faz a avaliagdo e a cobranga da mesma, quando
recebida entra numa rubrica da Secretaria de Obras que faz a administracdo do
recurso com obras de infraestrutura." Ou seja, de acordo com a resposta ndo ha uma
forma de participagao social e, apesar de existir o Conselho da Cidade de ltapema,
onde o Art. 3° da Lei Complementar n° 79 de 2019 determina que o Conselho deve
"Decidir onde e como aplicar os recursos constantes no Fundo Especial de Outorga
Onerosa do direito de Construir Adicional - FEOODC" nenhuma informacédo nesse
sentido foi encontrada em lei municipal ou nos portais da Prefeitura ao longo da

pesquisa.



117

Ainda, a fim de identificar a efetividade da aplicagdo do instrumento na cidade
de Itapema, foi realizado o levantamento de dados sobre recursos arrecadados a partir
do instrumento da OODC. As informagdes foram obtidas por meio da abertura de um
Protocolo Digital’, o qual foi respondido pela Secretaria de Finangas do municipio, que
enviou os relatérios anuais de arrecadacao através de OODC. Realizando o somatério
de todos os recursos, ou seja, a arrecadacgao total da OODC em Itapema no ano de
2018 até o ano de 2024 é de R$198.527.120,58, resultando em um importante
montante, mesmo que abaixo da capacidade de recuperag¢ao de mais-valia, conforme
analisado na sec¢éo 4.1.

Os relatorios referentes aos recursos arrecadados por meio da OODC de
edificagdes transitorias, (conforme a Lei n°® 77/2019) foram enviados separadamente

pela Secretaria de Financas, conforme demonstrados na tabela abaixo:

Tabela 9 — Recursos arrecadados por OODC para Edificagbes Transitorias em ltapema.

ANO VALOR ACUMULADO
2020 R$1.884.413,17
2021 R$3.928.237,42
2023 R$152.928,88
2024 R$2.490.663,60
TOTAL ARRECADADO R$8.456.243,07

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2025).

Portanto, o valor total arrecadado através da OODC de edificacdes transitérias
é de R$8.456.243,07. Sendo que, a partir do ano de 2024, esse recurso, que antes
era destinado a construgcao do Hospital Municipal Santo Antbnio, ficou exclusivamente
destinado a aquisicdo de equipamentos para o Centro de Atendimento ao Autismo.

Ja com relacdo a OODC geral, a Tabela 10 demonstra o total dos valores

arrecadados acumulados por ano e o total no periodo:

’Os dados foram obtidos através do Protocolo SPU Digital 9.553/2024.
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Tabela 10 — Recursos arrecadados por OODC em Itapema (2018-2024).

ANO VALOR ACUMULADO
2018 R$3.451.255,31
2019 R$16.729.015,60
2020 R$24.796.942,59
2021 R$32.563.841,36
2022 R$33.601.063,43
2023 R$36.589.710,31
2024 R$42.339.048,91
TOTAL ARRECADADO R$190.070.877,51

Fonte: Elaborado pela autora com base em dados disponibilizados pela Prefeitura de Itapema (2025).

Como visto na tabela, o total de recursos arrecadados com OODC pelo
Municipio de Itapema desde o ano de 2018 até o ano de 2024 foi de
R$190.070.877,51. Além disso, percebe-se através dos dados que o valor acumulado
foi crescendo gradativamente com o passar dos anos, demonstrado que o instrumento
foi ganhando visibilidade, com um aumento de aproximadamente 1.126,46% no
periodo de sua utilizagdo e o maior aumento relativo entre os anos de 2020 e 2021
(31,31%). O ano de 2024 foi o ano com o maior valor arrecadado, sendo no total de
R$42.339.048,91, o que esta de acordo com a evolugdo da metragem aprovada no
municipio a partir dos dados de alvaras emitidos pela Prefeitura de Itapema e exposto
na Figura 30. Ainda, embora o dado aparentemente contraste com os baixos pedidos
cadastrados no sistema da Prefeitura para uso de OODC (apenas 9, de acordo com
a Tabela 7), é necessario relembrar a forma de pagamento que deve ser de: 50%
quando o projeto for aprovado pela SPU e os 50% restantes poderao ser pagos em
até 10 vezes, sendo em parcelas mensais e consecutivas. Portanto, parte do valor
arrecadado deve ser de parcelas ainda em andamento de solicitagdes para uso de
OODC anteriores.

Analisando os relatorios de solicitagdes para uso de OODC anteriores enviados

pela Secretaria de Finangas, assim como as informacdes disponiveis no Portal da
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Transparéncia®, também chama atengéo a nomenclatura utilizada pela Prefeitura para
descrever as receitas de OODC é "Receitas de Alienacao de Certificados CEPAC". A
denominagéao causa certa confusao na leitura e na analise da utilizagao dos recursos,
visto que CEPACs séo utilizados para certificados referentes a operagdes urbanas
consorciadas, conforme definido pelo Estatuto da Cidade e mencionado no Capitulo
2. Foi realizado o questionamento quanto a essa questao a Prefeitura e a responsavel
pela Secretaria de Financas relatou que essa descricdo se refere aos certificados
concebidos por unidades de apartamentos referentes a outorga onerosa, visto que a
maneira de calculo pelo municipio € por numero de apartamentos. Portanto, faria
referéncia a unidade de medida local de aproveitamento dos terrenos, como explicado
anteriormente, mas nao resolve a coincidéncia com os certificados utilizados para a
implementagdo das OUCs, podendo gerar uma inseguranga institucional quando os
projetos de operagdes comegarem a ser implementados na cidade.

Com o propésito de compreender de que forma foi realizada a utilizagao dos
recursos obtidos através da OODC em Itapema no periodo em estudo e sua
efetividade, de acordo com o estabelecido com o referencial teérico abordado na
presente pesquisa, foi realizado o levantamento de dados disponiveis a partir do
acesso a informacgao municipal, no Portal da Transparéncia do Municipio, na aba
"Receitas e Despesas" e na "Execucao Detalhada de Despesas". Para obter as
referidas informacodes, foram aplicados filtros de busca disponiveis pelo site, incluindo
o recorte temporal do ano de 2018 até o ano de 2024 e no filtro de "Descrigao do
Recurso" foram selecionadas todas as opg¢des que continham relagdo com a outorga
onerosa, incluindo os referidos CEPACs, conforme explicado acima. Apds a aplicagcao
desses filtros, foram encontrados 345 registros com as descrigdes dos empenhos, os
valores, histérico e descri¢do do 6rgao, entre outras informagdes, conforme mostra a

Figura 50.

8Disponivel em: https://transparencia.betha.cloud/#/_NIbD-UWgqpaGa807e2C8Q==/consulta/186135.
Acesso em 04/06/25. Acesso em: 4 jun. 2025
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Figura 50 — Exemplo de resultado de busca das despesas detalhadas do Portal da Transparéncia de

ltapema.
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Execugao de despesas por 6rgac da administragao

Total de resultados dos filtros
Registros encontrados

Valor do empenha (Somal Valer liguidado RS (Soma) valoe
345 RS 222.687.248,55 R$ 203.066.130,62 RS 166.888.468,09

Valor pago RS (Soma)

Fonte: Portal da Transparéncia (2025).

No total, foram realizados 1.035 empenhos pelo municipio do ano de 2018 até

2024. O valor considerado para presente pesquisa foi o valor pago pelos empenhos,
sendo no total R$166.888.468,09 e abaixo dos R$190.070.877,51 arrecadados no
periodo, significando a utilizagcdo de 87,8% do total. Como os dados foram

apresentados de forma desagregada e detalhada, objetivando sistematiza-los para a

presente anadlise foi realizada a categorizagdo desses investimentos, conforme

apresentado na Tabela 11, a qual esclarece as categorias e os valores que foram

pagos respectivamente.

Tabela 11 — Utilizag&o das receitas de OODC em Itapema (2018-2024).

DESCRIGAO DO INVESTIMENTO VALOR PAGO INCIDENCIA (%)
Sistema viario R$120.919.478,27 72,46%
Equipamentos de saude e assisténcia social R$20.965.390,80 12,56%
Drenagem Pluvial R$14.879.633,52 8,92%
Areas de lazer R$8.320.772,87 4,99%
Contratacao de empresa para estudos e projetos R$1.794.603,14 1,08%
Tarifas bancarias R$8.589,49 0,01%
TOTAL R$166.888.468,09 100%

Fonte: Elaborado pela autora com base no Portal da Transparéncia de Iltapema (2025).



121

Os investimentos em sistema viario, de maneira geral, foram identificados como
recursos direcionados as atividades de: pavimentagcdo asfaltica; execugdo de
lombadas e travessias elevadas; execucio de passeios; recuperacao e pavimentacao
de vias; requalificagao da 22 e 3% Avenidas; vias de ligagao entre bairros; construgéo
de pontes; e, desapropriagao de imodveis para ligacdo de vias. Um exemplo de obra
executada por meio desses recursos € a ponte sobre o Rio Perequé, a qual faz a
ligacdo entre a cidade de Itapema e Porto Belo, e estava comprometida
estruturalmente, sendo necessaria sua interdicdo no inicio do ano de 2024 e

posteriormente inaugurada em abril de 2025.

Fonte: Visor Noticias (2025).

Ja os servigos de drenagem pluvial sédo referentes a implantagao de tubulagbes
pluviais e ao fechamento de valas. A categoria de investimento descrito acima como
areas de lazer refere-se a contratacdo de empresa para a execugao das obras e
servigos para a implantagéo do parque linear na orla do bairro Centro, entregue no
ano de 2021 (Figura 52), na qual foi realizada a implantagédo da ciclovia, mobiliarios,

rampas, decks e revitalizagcao da orla.
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Figura 52 — Parque Linear Orla do Bairro Centro.

Fonte: Eu Amo Itapema (2019).

Outro investimento realizado com recursos da OODC em Itapema, relacionado
as areas de lazer, foi a contratacdo de empresa para a implantagcéo da passarela da
orla do bairro Morretes. Trata-se de uma passarela em deck de madeira que conecta
as ruas 165 e 205, estabelecendo uma ligagao direta entre a praia do bairro Meia Praia
e a praia do bairro Centro (Figura 53). Inaugurada em novembro de 2024, essa
estrutura facilita o deslocamento de pedestres entre o bairro Meia Praia e o bairro

Centro.

Figura 53 — Passarela de ligagao entre a Meia Praia e Centro.
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Fonte: Viplagge (2024).
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Ja os recursos investidos em equipamentos de saude e de assisténcia social
abrangem a contribuicdo de valores para a construgéo e reforma de unidades basicas
de saude, na reforma do Centro Integrado Municipal de Saude e a construgdo do
Hospital Municipal Santo Antonio. As reformas das unidades basicas correspondem
as unidades localizadas nos bairros llhota, Meia Praia e Varzea, além da construgao
da UBS Morretes Il. J&4 o Hospital Municipal, localizado no bairro Casa Branca, foi
inaugurado em 31 de agosto de 2024 e possui uma area total de 7.000 m?, sendo que
parte dos recursos investidos nesta obra sido provenientes da OODC e

complementado com outras fontes.

Figura 54 — Hospital Municipal Santo Antbnio.

Fonte: Cruber (2024).

Os investimentos em equipamentos de saude e de assisténcia social também
se relacionam a contratacdo de empresa para execucdo de obras e servigos
especializados para a construcado do Centro de Assisténcia ao Portador de Espectro
Autista no Municipio de Itapema. O Centro foi inaugurado no dia 30 de dezembro de
2024 e fica localizado no Bairro Casa Branca, proximo ao Hospital Municipal.
Conforme visto anteriormente, os recursos dessa obra em parte sado provenientes da

arrecadacgao da OODC de unidades transitorias.
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Figura 55 — Centro de Assisténcia ao Portador de Espectro Autista.
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Fonte: Azevedo (2024).

Ainda, os investimentos em equipamentos de saude e assisténcia social
também se referem a contratacdo de empresa para execugdo de obras e servigos
especializados para implantagdo do centro esportivo e mobilizador de arte no
Municipio de ltapema. Inaugurado no ano de 2023, o equipamento fica localizado no

Bairro Morretes e conta com quadras esportivas, pista de corrida e de skate e areas

de convivéncia.

Figura 56 — Centro esportivo e mobilizador de arte no Municipio de Itapema.

Fonte: Guimaréaes (2024).
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Por fim, o recurso utilizado na contratagcao de empresa para estudos e projetos
relaciona-se a contratagao de empresas para elaboragao de estudos e projetos para
a prefeitura, apoio a fiscalizagado de obras ou consultorias técnicas.

Para analisar a incidéncia de cada categoria nos investimentos do recurso total
da OODC, bem como identificar qual recurso € mais predominante, o grafico a seguir

(Figura 57) apresenta essa relagao:

Figura 57 — Utilizagéo dos recursos de OODC em Itapema (2018-2024).

Utilizagédo dos recursos de OODC em Itapema (2018-2024)

50%

8,9% _ L
Sisterna viario

Equipamentos de salde e assisténcia social

12, 6% Crenagem Pluvial

Areas de lazer

Contratagio de empresa para estudos e projetos

72,5%

Fonte: Elaborado pela autora com base em Portal da Transparéncia (2025).

Nota-se que, do total de recursos, aproximadamente 72,5% sao investimentos
relacionados ao sistema viario e 12,6% desses recursos sao destinados a construgao
de equipamentos de saude e de assisténcia social. Ja os investimentos em areas de
lazer representam somente 5,0% de aplicacao.

Por fim, foi realizado o levantamento dos locais onde os recursos de OODC
foram investidos na cidade. Ressalta-se que houve certa dificuldade na delimitacao
das localizagbes, uma vez que os dados disponiveis consistem apenas nas descricoes
dos empenhos, indicando as ruas ou bairros onde os recursos foram aplicados, porém
sem uma categorizagao sobre o valor aplicado em cada local. A seguir, apresenta-se

um exemplo ilustrativo:
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Figura 58 — Exemplo de descricdo de empenho disponivel no Portal da Transparéncia da Prefeitura
de Itapema.

Visualizando Histérico do empenho

VALOR QUE REEMPENHAMOS PARCIALMENTE CORRESPONDENTE SERVICOS DE MAO DE OBRA COM FORNECIMENTO DE MATERIAL PARA
PAVIMENTACAO ASFALTICA DAS RUAS 234, 238, 319, 321, 323, 292, 262, MARGINAL LESTE, 246, 248, AVENIDA BEIRA MAR, 110, 112, JOAQ FRANCISCO
PIO, 108, 108-A, 115-A, AVENIDA NEREU RAMOS E OPERACAO TAPABURACO A SEREM PAVIMENTADAS NO MUNICIPIO. SMS 2896/2018. (Licitacdo N
14/2018-PR) EMPENHO ANTERIOR N 4154/2018.

FECHAR

Fonte: Municipio de ltapema (2024).

Esse levantamento foi categorizado por bairro, com base nas ruas
mencionadas nas descricdes das despesas orcamentarias, considerando a frequéncia
com que cada rua do respectivo bairro foi citada e ndo o montante financeiro investido
(proporcionalidade) ja que n&o seria possivel identificar o mesmo. De forma geral, a
maior parte dos bairros mencionados com aplicagdo dos recursos corresponde aos

dados informados no grafico a seguir (Figura 59):

Figura 59 — Localizagéo da aplicagao dos recursos de OODC em ltapema (2018-2024).
Localizagao da aplicagao dos recursos de OODC em ltapema (2018-2024)
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Fonte: Elaborado pela autora com base em Portal da Transparéncia (2025).
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Percebe-se entdo, que a maior parte dos investimentos publicos realizados por
meio da OODC em Itapema estao localizados no Bairro Meia Praia e Morretes, ambos
se destacam em Itapema como areas com grande crescimento no setor da construgéo
civil, valorizagdo imobiliaria e uso da OODC, como mencionado em sec¢des anteriores.
Ja o bairro Alto S&o Bento, recebeu, conforme o Grafico da Figura 59, 20,23% dos
recursos investidos. A maior incidéncia dos recursos nesse bairro, localizado ao lado
oeste da BR-101 e predominantemente residencial, evidencia-se a partir da
quantidade de ruas mencionadas, nas quais 0s servigos executados sao basicamente
de abertura de via publica, pavimentagao asfaltica e implantagdo de drenagem pluvial,
demonstrando a expansao do bairro em questao. Além disso, percebe-se uma grande
desigualdade entre os 3 primeiros bairros (concentrado acima de 20% dos recursos
em cada um) e os demais, variando entre 2% e 6%.

Os recursos utilizados no Bairro Sertao do Trombudo, localizagdo com menor
porcentagem de aplicagdo, manifestam-se somente por pavimentagao asfaltica,
implantagdo de drenagem pluvial na estrada geral de acesso ao bairro, fazendo a
ligagdo entre ele e o Bairro Morretes. Para melhor entendimento dessa
espacializagao, a Figura 60 expde a localizagdo desses bairros e a porcentagem

descrita no grafico anterior a partir da elaboracdo de mapeamento.
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Figura 60 — Mapa de localizag&o por bairros dos investimentos de recursos de OODC em Itapema

(2018-2024).
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Fonte: Elaborado pela autora com base em Portal da Transparéncia (2025).

Conforme os principios do solo criado e de acordo com o Estatuto da Cidade,

as formas de aplicacado dos recursos da OODC em ltapema relacionam-se de forma

desproporcional a obras do sistema viario. Além do investimento minoritario na

implantagédo de equipamentos urbanos e comunitarios, drenagem urbana e criagao de

espacgos publicos de lazer, os investimentos dos recursos ainda apresentam falhas
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com relagdo aos servigos de regularizagdo fundiaria, execugdo de programas de
habitagcbes de interesse social e protecdo de areas de interesse histérico ou de
interesse ambiental.

Outro ponto relevante, de acordo com o Capitulo 2, € que a OODC também
permite ao governo local, além da arrecadagao de recursos, induzir o desenvolvimento
urbano de determinadas areas da cidade para que se tenha um melhor
aproveitamento da infraestrutura instalada e a recuperacdo de mais-valias urbanas.
Porém, como mencionado anteriormente, a cidade de ltapema permite a utilizagdo do
instrumento em quase todo o territdrio, com 0 mesmo aproveitamento maximo para
os terrenos, sem analise das capacidades locais e/ou manter o equilibrio necessario
para que ocorra a recuperagdo da sobrecarga na infraestrutura ocasionada pela
verticalizacdo. Ainda, a capacidade de captura de valorizac&o imobiliaria é rebaixada
por coeficientes de aproveitamento basico (indice K) alto e féormula financeira baseada
em unidades residenciais (ndo em metragem) e no CUB (ndo em valores imobiliarios).

Finalmente, é possivel identificar uma concentragcdo tanto da utilizacdo da
OODC, quanto dos investimentos dos recursos arrecadados em bairros especificos e,
em especial, em Meia Praia. Esta localizac&o, na orla de ltapema, concentra o maior
valor de metro quadrado, o maior numero de pedidos para utilizagao da outorga e a
maior parte dos investimentos resultantes do instrumento.

Com relacdo aos dados levantados, apesar de as informacgdes estarem
apresentadas de maneira detalhada, ha uma insuficiéncia de informacgdes claras sobre
os locais de aplicagao dos recursos pela prefeitura, expondo que o municipio ainda
nao esta plenamente preparado, enfrentando auséncia de um controle adequado no
sistema de gestdo do instrumento, assim como deficiéncia na transparéncia das
informagdes e participacédo social, para uma maior clareza de direcionamento dos

recursos arrecadados.

4.2 TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Em Itapema, o instrumento que versa sobre a transferéncia de potencial
construtivo foi regulamentado através da Lei Complementar n® 85/2020, da Lei
Ordinaria n°® 4.162/2021, Lei Ordinaria n°® 4.424/2023 e Leis Ordinarias 4.563, 4.604,
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4.608 e 4.619 do ano de 2024. No ano de 2020 foi sancionada a primeira Lei

Complementar alterando o Plano Diretor Municipal de ltapema. Em seu Art. 3° define:

[...] Denomina-se Transferéncia de Potencial Construtivo, para os fins da
presente Lei, a possibiidade de o Municipio transferir o direito
correspondente a capacidade construtiva, como forma de indenizagéo pela
desapropriagdo das areas vinculadas a expansao projetada da Terceira
Avenida, no Bairro Meia Praia (Itapema, 2020, p. 2).

O potencial construtivo transferivel foi estabelecido através dos indices de
aproveitamento ja existentes no municipio, em especial o indice K medido em
unidades de apartamento, previsto no Art. 15 da Lei Complementar n°® 11/2002,
mencionado anteriormente. Para o calculo de transferéncia de potencial construtivo,

a Lei Complementar n° 85 estabelece a seguinte féormula:

Art. 5°[...]

PCTransferivel = (Aic/K).Fi

§ 1° Para a aplicagdo da formula de que trata o caput adota-se os seguintes
conceitos:

| - PCTransferivel: potencial construtivo transferivel;

Il - Aic: area do imovel cedente;

lll - K: indice de aproveitamento previsto no art. 15, | da LC11/2002;

IV - Fi: fator de incentivo;

§ 2° O Fator de Incentivo sera aplicado na seguinte proporgéo:

I - 1.3, até 60 (sessenta) dias apods a publicagao da presente Lei;

II- 1.2, até 90 (noventa) dias apods a publicacdo da presente Lei;

- 1.1, até 120 (cento e vinte) dias apdés a publicacdo da presente
Lei; (Itapema, 2020, p. 2-3).

De acordo com a féormula, por exemplo, um terreno com 700 m? dividido pelo
indice K de 35 e multiplicado por um fator de incentivo de 1.1 teria até o total de 22
unidades disponiveis a serem transferidas. Destaca-se que o Fator de Incentivo
estimula a adesao mais rapida dos proprietarios ao estipular fatores de multiplicagao
mais altos para um periodo mais curto desde a publicacédo da Lei de TPC. De acordo
com o numero de unidades a serem transferidas, o municipio emite um Certificado de
Transferéncia de Potencial Construtivo (CTPC's) relativo a cada uma.

Ainda, a lei estabelece que é possivel acrescentar ao imével receptor no
minimo 10% de acréscimo de potencial construtivo e no maximo 40% do potencial, de
acordo com o zoneamento local. Por exemplo, em um terreno de 1.687,03 m?, o
numero de unidades basicas permitidas no terreno é de 48. Caso seja de interesse do

proprietario adicionar unidades habitacionais por meio dos certificados de
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transferéncia de potencial construtivo, seria permitido no minimo o uso de 4 unidades
(com arredondamento inferior) e no maximo 19. Como o exemplo da Figura 61, a qual
dispde todas as unidades basicas, depois unidades de outorga e, por fim, as unidades
derivadas de TPC. Caso o projeto contemple indice N, as unidades de TPC podem

ser utilizadas apods a distribuicdo das unidades de indice N.

Figura 61 — Esquemas das unidades de TPC.
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

De forma a sistematizar os sete casos de aplicagao do instrumento em Itapema,
a tabela a seguir informa todas as leis complementares ja publicadas referentes ao
TPC, as obras pretendidas a partir da desapropriacao dos lotes, e em qual localizagao
poderao ser utilizadas as unidades transferidas.
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Tabela 12 — Legislacdes de TPC em Itapema (2020-2024).

LEI

DESTINACAO

AREAS RECEPTORAS

Lei
Complementar n°
85/2020

Expansao da Terceira Avenida no Bairro Meia

Praia

ZR2 do Bairro Meia Praia

Lei Ordinaria n°
4.162/2021

Criacao de espacos de lazer no Bairro Meia Praia

e requalificagao do calgadao do Bairro llhota

ZR1, ZR2 do Bairro Meia

Praia

Lei Ordinaria n° Expansdo da 42 Av.; Ligacdo de Ruas; ZR2 do Bairro Meia Praia,

4.424/2023 Implantagédo do Teleférico; Implantagdo de obras ZR1 exceto frente mar

de contengao de enchentes; Ampliagcdo do canal

extravasor do Rio Fabricio
Lei Ordinaria Implantagdo do Parque Raulino Reitz e obras de Iméveis frente mar, ZR1,
4.563/2024 defesa civil no Ribeirdo Fabricio e requalificagdo ZR2, Bairro  Morretes,

urbana de sua margem Centro e Meia Praia

Lei Ordinaria Desapropriacdo de iméveis destinados a defesa ZR1 no Bairro Centro
4.604/2024 civil exceto frente mar
Lei Ordinaria Abertura de via publica ZR1 no Bairro Centro,

4.608/2024 exceto frente mar

Lei Ordinaria ZR2

4.619/2024

Interligacéo de vias publicas

Fonte: Elaborado pela autora a partir de ltapema (2025).

As leis descritas acima, seguem os mesmos moldes e formas de calculos que
a Lei Complementar n°® 85/2020, a partir do calculo do indice K e resultando em
unidades de apartamentos a serem transferidas aos proprietarios, sendo que cada
unidade gera um certificado. Ainda, fica claro que a TPC, além de permitir o aumento
de gabarito das edificagdes que fizerem o uso do instrumento a partir da recepgao das
unidades transferidas, vem sendo utilizada para a realizagéao de obras e equipamentos
publicos em Itapema, em especial nas ZR1 e ZR2, especificamente no bairro Meia
Praia e bairro Centro, bairros de alta verticalizacdo e de interesse do mercado
imobiliario, devido aos valores do metro quadrado local. Essas localizagdes também
sao receptoras de unidades de TPC, além do bairro Morretes, coincidindo com os

bairros com maior uso de OODC, conforme mencionado na segao anterior.
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Em relagdo ao status atual da efetivacdo do instrumento, apenas o da Lei
Complementar n° 5/2020 foi concluida até o final do ano de 2024, a partir da qual foi
realizada a expansao da Terceira Avenida no Bairro Meia Praia. Conforme imagens

abaixo, nota-se a reestruturagcao da Avenida diante da desapropriagao de alguns lotes.

Figura 62 — Terceira Avenida em margo de 2020, trecho da Rua 240.
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Fonte: Google Maps.

Figura 63 — Terceira Avenida em setembro de 2023, trecho Rua 240.
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Fonte: Google Maps.

Conforme a comparacgao entre a Figura 64 e Figura 65 abaixo, percebe-se uma
grande transformacgéo nessas localizagbes da cidade: onde uma rua que no ano de

2011 ainda nédo era pavimentada, no ano de 2023 ja continha asfaltamento e um
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grande numero de edificagbes em altura, além da reestruturagao da prépria Terceira

Avenida.

Figura 64 — Terceira Avenida em setembro de 2011, trecho Rua 288 e 316.

Fonte: Google Maps.

Figura 65 — Terceira Avenida em setembro de 2023, trecho Rua 288 e 316.
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Fonte: Google Maps.

Apds conversa com o funcionario do gabinete da Prefeitura de Itapema, no dia
26 de novembro de 2024, com relagao as outras leis de TPC, essas ainda estdo em
processo de desapropriagao dos terrenos, ndo sendo executada nenhuma obra pela
Prefeitura até aquele momento. Porém, com base nas leis publicadas, percebe-se
que, embora estejam previstas obras relevantes, essas concentram-se ao lado lesta

da BR-101, direcionando os investimos para areas ja valorizadas, além do que, essas



135

obras focam na implantagdo de espacgos de lazer e abertura de vias, sem propostas
para preservacao de imoveis de interesse historico, cultural, social, para regularizagao
fundiaria ou para urbanizagdo de areas ocupadas pela populacdo de baixa renda,

portanto, ndo cumprindo totalmente os objetivos previstos pelo Estatuto da Cidade.

4.3 OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

O instrumento de Operacdo Urbana Consorciada (OUC) foi estabelecido em
Itapema no ano de 2022 através da Lei Complementar n® 113 que "Cria as Operacdes
Urbanas Consorciadas que especifica, e da outras providéncias". A partir da referida
lei foram estabelecidas duas operag¢des urbanas na cidade: Enzo Teodoro (OUCET)
e Meia Praia (OUCMP). A Operagéao Enzo Teodoro tem por finalidade a requalificagéo
urbana da Zona Residencial 3 (ZR3) nos Bairros Morretes e Leopoldo Zarling (também
conhecido como Jardim Praiamar) e da Zona de Producgao Diversificada (ZPD) do

Bairro Sertdo do Trombudo, com a finalidade de:

Art. 2°1...]

| - garantia de moradia digna a populagéo residente na area, em situacao
precaria, com a destinagdo dos lotes 1.241 a 1.317 do Loteamento Jardim
Praiamar para construgao de habitagbes nos moldes do art.4°, |, desta Lei
Complementar;

Il - criagdo de Arranjo de Producgdo Local (APL) da construgdo civil e dos
setores nautico e turistico;

lll - oferta de ensino fundamental integral, formacao profissionalizante e
desenvolvimento de startups e incubagao de empresa;

IV - mobilidade urbana aos Bairros Sertdo do Trombudo, Leopoldo Zarling e
Morretes;

V - aperfeicoamento do transporte publico de passageiros e de meios
alternativos de mobilidade;

VI - acesso da populagdo a equipamentos comunitarios de
lazer. (Itapema, 2022, p. 1-2).

Vale ressaltar que esses objetivos contém relagdes com investimentos
urbanisticos, sociais € ambientais, conforme previsto no Estatuto da Cidade e
mencionado no Capitulo 2. Visto que a referida lei ndo apresenta através de mapa a
area que recebera as futuras intervengdes, a Figura 66 a seguir, extraida do Geomais,
demonstra a divisdo dos bairros que receberdao as melhorias propostas e suas

respectivas zonas.
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Figura 66 — Areas destinadas a OUCET.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Geomais.

O programa basico da OUCET (Art. 3°) sera executado a partir de agdes como:
declaracao de utilidade publica de alguns lotes; emisséo de certificados de potencial
adicional de construcao a serem alienados em leildo ou como forma de pagamento de
direito de obras ou como indenizagao para desapropriacio; construcido de moradias
populares; execugao de equipamentos urbanos; implantagao do Parque Industrial e
Tecnoldgico; implantacdo de unidade de ensino fundamental, desenvolvimento de
startups e incubacdo de empresas; abertura de avenida e de vias publicas, via
marginal; implantacado de equipamentos comunitarios e por fim, a execugao de outras
acgdes definidas pelo Grupo Gestor da OUCET (ltapema, 2022).

Para a populagao "diretamente afetada pela OUCET" (p. 2), o municipio propds

o desenvolvimento de agdes como:

Art. 4°..]

| - subsidio para a construgao de moradias a populagédo de baixa renda, com
custos compartilhados na proporcdo de 70% (setenta por cento) para o
Municipio e 30% (trinta por cento) para os beneficiarios;

Il - atendimento psicossocial da populagdo atingida, através dos
equipamentos e servidores da Secretaria Municipal de Assisténcia Social e
Lazer;

lll - assessoramento e auxilio as familias cadastradas no programa de
moradia popular para o acesso ao crédito;
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IV - custeio do translado de familias para as suas cidades de origem
(Itapema, 2022, p. 2-3).

Destaca-se que, com o perimetro incluindo area com precariedade
habitacional, ha a possibilidade de retirada de familias de baixa renda do municipio a
partir do item 1V, indo contra o principio de inclusdo social previsto no Estatuto da
Cidade e do direito constitucional a habitacao.

Com relacao aos incentivos privados, aos imoveis localizados na ZR3 e ZPD
sera permitida a aplicagao flexibilizada dos indices "K" e "C", com permissao no
aumento de altura maxima do embasamento das edificacbes multifamiliares. A
outorga de potencial construtivo podera ser de até 20 pavimentos tipos totais e, por
fim, podera ter reducéo da area institucional dos loteamentos que forem implantados
na ZPD mais especificamente no Bairro Sertdo do Trombudo.

Sobre os recursos arrecadados através dos certificados gerados pela OUCET,

o Art. 15 estabelece:

Art. 15°[...]

Os recursos provenientes da alienagdo dos CEPACs e dos iméveis publicos
serdo depositados em fundo especial, com destinagdo exclusiva ao custeio
das agoes definidas no art. 3° desta Lei.

§ 1° Poderéo ser aportados no fundo recursos provenientes de operagoes de
crédito e do orgamento do Municipio, inclusive, da outorga onerosa de que
trata a Lei Complementar n°® 65, de 17 de janeiro de 2018.

§ 2° O fundo especial sera gerido pelo Grupo Gestor da Operag¢do Urbana
Consorciada (ltapema, 2022, p. 5).

Ou seja, estando de acordo com o Estatuto da Cidade no sentido de utilizagao
dos recursos exclusivamente na operacao urbana especifica e o estabelecimento de
grupo gestor, embora ainda sem definicdo da composi¢cao do mesmo.

Ja no capitulo Il da referida lei, € especificada a Operacao Urbana Consorciada

Meia Praia que tem por finalidade a requalificacdo urbana da area definida pelo Anexo

| da referida lei (Figura 67) para:

Art. 17°[...]

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

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

lll - fomentar a disponibilizacdo de vagas de estacionamento na area de
entorno do pier turistico da foz do Rio Perequé;
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IV - aperfeicoar o sistema de drenagem urbana, a fim de impedir o despejo

de esgoto, detritos e residuos solidos no mar;

V - promover a qualificagdo imobiliaria da Zona Residencial | (ZR1) dos

Bairros Meia Praia e Morretes;

VI - criar condi¢gdes para que proprietarios, moradores e investidores

participem da transformacgéo urbanistica desejada (Itapema, 2022, p. 6).

Destaca-se a localizagao da OUC nos bairros Meia Praia e Morretes, mais uma

vez em coincidéncia com os outros instrumentos de solo criado com areas de
valorizagdo imobiliaria. Nesse sentido, ndo fica claro qual seria o objetivo de
“qualificacdo imobiliaria” pretendido, para além dos estimulos construtivos e da
valorizacdo decorrente dos futuros investimentos publicos. Ainda, acerca dessa
localizagdo, ao contrario da OUCET, é apresentado o mapa para a OUC em Meia
Praia. O Anexo | da referida lei (Figura 67) expde a area delimitada entre a linha rosa
e o final da orla corresponde a zona de intervengao para as melhorias propostas. No
entanto, observa-se uma falta de clareza nessa delimitagcdo, dificultando a

interpretacéo e a leitura do material.

Figura 67 — Area destinada para Operacdo Urbana Consorciada Meia Praia.

Fonte: Anexo | da Lei Complementar 113/2022.

O programa basico da operacao sera executado por meio de acbes como: a

ampliagdo da faixa de areia das praias localizadas na Meia Praia e Morretes; a
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abertura da faixa de rolamento na beira-mar; a criagcdo de um "setor turistico especial”
(p. 6), para disponibilizar vagas de estacionamento; a melhoria no sistema de
drenagem urbana e a requalificacdo de passeios e travessias de pedestres, entre
outras obras a serem definidas pelo Grupo Gestor da determinada OUC. Outras
cidades catarinenses vém realizando alargamentos de faixa de areia, como € o caso
de Florianépolis e Balneario Camboriu. Nesta ultima cidade, vizinha de Itapema, as
obras vém sendo realizadas também com uma operacédo urbana com previsao de
grande valorizagdo imobiliaria.

O Art. 19 estabelece incentivos aplicaveis para os iméveis que estao inseridos
no perimetro da OUCMP como: mudanca no limite de altura determinado pela linha
do cone de sombreamento, definido pela Lei Complementar n°® 64, de 17 de janeiro de
2018; ajuste no potencial construtivo das edificagcbes multifamiliares antigas que
vierem a ser demolidas para a construcdo de novas edificacbes; para edificacoes
localizadas no setor turistico especial, que tiverem pavimento exclusivo para
estacionamento de uso publico sera permitida aumento na altura maxima do
embasamento; para os imoveis que tiverem limite de altura devido ao cone de
sombreamento sera permitida a transferéncia de potencial construtivo para outros
imoveis localizados na ZR1 do Bairro Meia Praia, com limite de até 10% do imoével
receptor; e os iméveis frente mar, poderao preencher a torre até o limite da linha do
cone de sombreamento, com limite de 10% do potencial construtivo basico,
adicionando mais unidades desde que na altura limite determinada pelo cone de
sombreamento.

Os certificados de potencial construtivo adicional da referida OUCMP serao
alienados em leildo em lotes com no minimo 10 unidades residenciais € no maximo

50 unidades residenciais, onde:

§ 2° Em quaisquer das hipdteses do paragrafo anterior os CEPACs, néo
poderao ser alienados por valor inferior a:

| - R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais), tipo ZR1 - frente para o mar;

I - R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), tipo ZR1 - demais
areas. (Itapema, 2022, p. 7).

Como forma de estimulo a adeséo ao projeto, o municipio somente ira conceder
adicional de potencial construtivo referente a outorga onerosa para uso na area da

OUCMP apés a alienacao de 50% dos CEPACs emitidos na Lei Complementar n°113
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de 2022, lei de sua criagdo. O Art. 22 descreve que os recursos arrecadados dos
CEPACs serao depositados em fundo especial com destinagdo para as acodes
definidas na referida lei (Itapema, 2022).

Ainda sem leildes de CEPACs até dezembro de 2024 nao foi possivel avaliar
os impactos das OUCs em Itapema. Ainda assim, em termos de aplicabilidade, é
possivel identificar, por um lado, a continuidade do sistema de medida do
aproveitamento de terrenos baseado em unidade de apartamento. Por outro, a lei
permite flexibilizacbes aos instrumentos existentes no municipio, inclusive com
aumento de pavimentos, altura de embasamento, e utilizagcdo combinada de TPC para
aqueles imoveis com limitagdes devido ao cone de sombreamento. Além disso, o Art.
32, inciso V, do Estatuto da Cidade, determina que a operagdo deve conter a
elaboracao do estudo prévio de impacto de vizinhanga, o qual ndo foi encontrado na
Lei Complementar n°® 113/2022 ou documentos posteriores.

Em termos de efetividade, os investimentos que se originariam do instrumento
OUC ainda nao foram iniciados até o encerramento da pesquisa. No entanto, observa-
se claras diferengas nos objetivos e agdes propostas para os dois projetos. A OUCET
prevé a execucao de diversas agbes como construcdo de moradias populares,
implantacdo de parque, abertura de vias, criagcdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, além de unidade de ensino, startups e incubadoras. A OUCMP tem
como foco o aumento da faixa de areia, trazendo medidas de adequacao nesses locais
para o novo formato proposto. As localidades abrangidas pelas OUCs apresentam
caracteristicas distintas: por um lado, encontra-se uma area em processo de
expansao com perspectivas de crescimento, como o bairro Sertdo do Trombudo, que,
conforme visto na Tabela 3, ocupa a terceira posi¢cao entre os bairros com o maior
numero de alvaras emitidos no ano de 2024. Por outro, os bairros Meia Praia e
Morretes continuam recebendo investimentos publicos direcionados a melhorias em

areas ja valorizadas.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Os debates acerca do solo criado, nacional e internacionalmente, evidenciam
a relevancia dos instrumentos urbanisticos no direcionamento do desenvolvimento
urbano. Justificado a partir de argumentos econémicos, urbanisticos e juridicos, o solo
criado permite o uso mais intensivo do solo ou a transferéncia desse potencial
construtivo, a fim de garantir um melhor equilibrio do desenvolvimento urbano. No
caso brasileiro, o Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, busca trazer
instrumentos que orientem a politica urbana e o processo de urbanizacao a partir da
promogao da fungao social da propriedade, da gestdo democratica, do controle da
intensidade do uso do solo, da previsdo de infraestrutura e do maior direcionamento
do crescimento das cidades, incluindo os instrumentos do solo criado. Alinhado a isso,
a gestao social da valorizagéo da terra tem como finalidade realizar a recuperacéo de
mais-valias urbanas decorrentes de obras e decisbes publicas e garantir que a
valorizacao que foi gerada por uma agéao publica beneficie a coletividade, promovendo
uma distribuicdo mais equitativa dos beneficios decorrentes do processo de
urbanizacdo. E neste sentido que a presente pesquisa se move ao objetivar a analise
dos instrumentos na cidade de Itapema.

Como demonstrado, é evidente que as cidades do litoral catarinense,
especialmente a cidade de Itapema, tém sido destacadas pela midia e por pesquisas
do mercado imobiliario como um modelo de sucesso para investidores, impulsionados
pela valorizacio imobiliaria local. Itapema, uma cidade de médio porte, supera o valor
do metro quadrado de diversas capitais brasileiras. No entanto, essa valorizagéo e
visibilidade devem ser analisadas sob outra perspectiva, considerando seus efeitos
sociais e ambientais, além de uma analise aprofundada sobre a aplicabilidade da
legislacéo urbanistica local e sua efetividade diante dos instrumentos do solo criado
previstos no Estatuto da Cidade.

Entre os objetivos especificos propostos por essa dissertagao, estava previsto
sistematizar os fundamentos e as justificativas do solo criado e sua relagdo com a
gestao social da valorizagdo da terra, conforme apresentado no Capitulo 2. Nesse
capitulo, foi apresentado o histérico dos debates acerca do solo criado, em ambito
internacional e nacional, até a concepcao dos instrumentos urbanisticos no Estatuto

da Cidade, e sua relagédo com o objetivo da recuperar as mais-valias fundiarias sob a
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perspectiva da gestao social da valorizag&o da terra, vinculando ao aumento do valor
imobiliario e a necessidade de investimentos para um maior equilibrio no
desenvolvimento urbano. Além disso, também estava previsto o resgaste histérico da
cidade de Itapema, como foi visto no Capitulo 3, onde a cidade foi apresentada e
demonstrado o seu crescimento através da evolugcdo da construcao civil e das
legislagdes municipais, além de indices urbanisticos locais evidenciando sua
originalidade. E, por fim, os objetivos relacionados a aplicabilidade e efetividade do
solo criado no municipio, conforme demonstrado no Capitulo 4, identificam os
instrumentos do solo criado que estdo disponiveis para utilizagao na legislagao
municipal, a forma de aplicacdo através de calculos e exemplos, além do
aprofundamento acerca dos recursos arrecadados e o0s beneficios publicos
resultantes da OODC, devido a sua maior utilizagdo durante o periodo em estudo
(2018-2024), ou seja, todo o periodo de utilizacdo do solo criado de acordo com o
pacote de leis complementares de 2018 até a aprovagao do novo plano diretor. Para
os outros instrumentos, as leis foram sistematizadas, espacializadas e analisadas em
termos de possiveis potenciais e limitagdes de sua aplicabilidade e efetividade em
relacdo aos objetivos previstos na legislagao local e no Estatuto da Cidade.

A lei do zoneamento e uso do solo do Municipio de Itapema introduz uma
inovagao urbanistica: o aproveitamento dos terrenos é medido a partir de unidades
residenciais e ndo por metros quadrados, como usual no planejamento urbano
brasileiro. Os indices urbanisticos de Itapema, abordados nesta pesquisa a partir da
analise da aplicabilidade e efetividade dos instrumentos do solo criado, buscavam
oferecer uma maneira original de elaboracao de calculos, promovendo a densidade
construtiva a partir de unidades residenciais. O indice K é o indice que estabelece o
numero maximo de unidades em relagdo ao tamanho do terreno e a sua zona, e
conforme visto na Figura 35 (pag. 90), ele acaba sendo mais restritivo ao lado oeste
da BR-101 e mais permissivo ao lado leste, resultando em um aumento construtivo
em localizagdes préximas a praia e de maior interesse imobiliario devido ao interesse
paisagistico e turistico.

Por um lado, tentar controlar a densidade de construgdes limitando o niumero
de unidades residenciais pode parecer uma estratégia para a garantia de moradias.
No entanto, no contexto turistico de ltapema - que tem um alto valor do metro

quadrado e com grande incidéncia de segundas residéncias - essa abordagem tem
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levado a empreendimentos cada vez maiores. Por outro lado, isso acontece porque
nao havia limites maximos para a area privativa das unidades, pois a partir da analise
do pacote de leis de 2018 que implementou o solo criado localmente, € possivel
concluir que existe maior permissividade em termos de gabarito, inclusive em relagao
ao plano diretor de 2002, o que faz com que os construtores procurem aproveitar ao
maximo os terrenos em areas de alto valor imobiliario.

Os autores trabalhados ao longo da pesquisa, tais como Schimiguel (2016) e
Zemke (2007) trataram especificamente sobre a verticalizag&o, a qual ja ocorria em
ltapema antes mesmo do pacote de leis complementares que realizam a
aplicabilidade do solo criado localmente. Mas, como exposto ao longo dessa
pesquisa, a transformagao da paisagem de Itapema foi intensificada apos isso, pois 0
interesse do mercado imobiliario regional ja existente encontrou legislagbes com
inovagdes urbanisticas que permitiram o maior aproveitamento dos terrenos, em
especial aqueles localizados em proximidade as zonas costeiras e turisticas. Além
disso, o Estado, a partir do direcionamento da legislagdo municipal e de investimentos
publicos, atua como agente produtor do espago urbano da cidade de Itapema, se
relacionando diretamente com a verticalizacao e a transformagao da paisagem local.
Como prova disso, de acordo com a Tabela 4 (pag. 82) houve um aumento
significativo de metragem quadrada de obras que foram aprovadas pelo municipio
durante o periodo em estudo, demonstrando o interesse do mercado pela utilizagao
do potencial construtivo presente no plano diretor e nos instrumentos do solo criado,
resultando em uma intensificagao da alteragdo da paisagem construida, em especial
em areas ao leste BR-101 e no bairro Meia Praia, confirmando a hipotese discutida
no referencial tedrico de que a verticalizagdo acontece em areas de interesse do
mercado imobiliario.

Em termos de aplicabilidade dos instrumentos do solo criado, a OODC é
permitida em praticamente toda a area urbana da cidade de Itapema, com valores de
coeficiente de aproveitamento maximo iguais e sem considerar a capacidade dos
sistemas de infraestrutura ou as diferentes formas de ocupacgao de cada bairro. Ainda,
a medida do potencial construtivo baseada em unidades e ndo em metragem
quadrada ndo consegue prever de forma consistente a area final ou o volume das
edificagdes, permitindo a construgdo de areas maiores para 0 maior aproveitamento

do terreno, uma vez que a partir do pacote de leis de 2018 o gabarito é flexibilizado
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em praticamente todo o territério municipal, com excegao do cone de sombreamento,
que limita a altura a partir do escalonamento dos ultimos pavimentos das edificagbes
em relagao a orla. Ja em termos econémicos, as formulas de calculo ndo permitem
uma captura adequada da valorizagado gerada por considerar o CUB como medida
basica e subdimensionar o potencial construtivo adicional a partir da medida do
terreno. A capacidade de arrecadagao também é rebaixada considerando a grande
permissividade construtiva inicial (indice K que se transforma em coeficiente de
aproveitamento basico) e sem os instrumentos do solo criado.

Com relacdo aos dados levantados sobre os recursos arrecadados e
investimentos realizados por meio do instrumento da OODC em Itapema, percebeu-
se uma dificuldade de entendimento das informagdes prestadas - confundindo termos
de diferentes instrumentos, como os CEPACs, e expondo imprecisdes com relagao
ao sistema de monitoramento - levando a questionamentos acerca da gestao deste
instrumento, inclusive pela falta de participacdo social. Ainda assim, com base nos
dados obtidos, percebe-se, por um lado, a maior solicitacdo pelo uso da OODC em
empreendimentos implantados em bairros de maior valorizagédo imobiliaria, enquanto
que os investimentos realizados com os seus recursos foram localizados em sua
maioria ao lado leste da BR-101, coincidindo com o aumento de potencial construtivo
nessas mesmas localizagdes.

E possivel concluir, ainda, que o instrumento gerou recursos para investimentos
urbanisticos e que eles vém sendo depositados em fundo municipal exclusivo, embora
a classificacao de "unidades residuais" também permita o depdsito em receita corrente
liguida do municipio, ndo estando vinculados ao Art. 26 do Estatuto da Cidade e ao
FEOODC. Ja os recursos de outorga de unidades transitérias vém sendo utilizados
especificamente na constru¢cao do Hospital Municipal e na aquisicdo de equipamentos
do Centro de Atendimento ao Autismo. Finalmente, observando que 72,5% da
aplicacao dos recursos da outorga das unidades permanentes foi direcionada para o
sistema viario, € possivel concluir que a intencédo € "abrir ruas" e pavimentar, sem
financiamento para um plano ordenado de expansao urbana ou para melhorias de
mobilidade coletiva, como forma de equilibrar a area para o adensamento. Portanto,
em termos de efetividade em relagcao aos objetivos previstos no Estatuto da Cidade e
reafirmados na legislagdo local para a OODC, pode-se identificar a falta de

investimentos em servicos de regularizagado fundiaria, execugdo de programas de



145

habitagbes de interesse social e de protecao de areas de interesse historico ou de
interesse ambiental.

Ainda, a maior parte dos recursos investidos, como demonstrado, localizam-se
nos bairros Meia Praia e Morretes. O bairro Meia Praia, como ja mencionado, contém
muitos edificios de grande porte ja concluidos, além de um grande numero de
comércios e um alto fluxo de turistas, especialmente durante a alta temporada. Por
outro lado, o bairro Morretes encontra-se em franca expansao, com diversas obras
em andamento. Sua localizagdo estratégica e o crescimento acelerado tem atraido
investidores e incorporadoras. Tais fatos, configuram esses bairros como os dois
bairros com o maior valor de metro quadrado na cidade, segundo as pesquisas de
monitoramento do mercado imobiliario em junho de 2025. Dois exemplos de obras
realizadas nesses bairros, foi a requalificagao da 22 e 32 avenida, assim como a ponte
sobre o Rio Perequé e a passarela da Orla Morretes. Considerando que existe uma
valorizagdo imobiliaria decorrente de ag¢des alheias ao proprietario do terreno, €
notéria a valorizacdo que ocorreu nesses bairros também decorrentes de
investimentos da OODC.

Assim, a analise da aplicabilidade e da efetividade da OODC em Itapema expoe
que o instrumento vem sendo utilizado em especial em areas ja valorizadas pelo
mercado imobiliario, o que gera ainda maior valorizagao a partir das rendas derivadas
do maior potencial de aproveitamento dos terrenos e do reinvestimento dos recursos
arrecadados na mesma localizagdo. Portanto, mesmo com esses investimentos, os
problemas de circulagao e de segregacao socioespacial continuam em Itapema, pois
como apresentado, a BR-101 € um marco na malha urbana, onde as comunidades de
baixa renda se mantém distantes dos processos mais intensos de valorizacao
imobiliaria, verticalizacdo e de transformagédo da paisagem construida, acentuando
ainda mais esse processo através da concentracao desses recursos da OODC nessas
areas.

Em relagdo ao instrumento de TPC, conforme visto ao longo da dissertacéo,
Iltapema contém sete leis publicadas para sua utilizagdo, porém apenas uma foi
finalizada e executada, a qual trouxe investimentos para a mobilidade urbana,
ampliando as avenidas do Bairro Meia Praia e, em contraposi¢ao, permitindo maior
aumento de potencial construtivo nessa localizagdo. Portanto, em termos de

aplicabilidade, o instrumento foi utilizado localmente por meio das desapropriacdes
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dos lotes e mantendo o numero de unidades residenciais a partir do indice K como
referéncia para o calculo de transferéncia do direito de construir, € ndo por meio de
coeficiente de aproveitamento em metros quadrados como usualmente realizado em
outros municipios brasileiros. Além disso, o instrumento também é cumulativo com a
utilizacdo de outros como a OODC, contribuindo para alteracdo da paisagem
construida com uma possivel acentuagao da verticalizagao.

Ja com relacdo a efetividade do instrumento, as demais leis a serem
implementadas propdem investimentos relevantes para o espago urbano. Porém,
assim como a OODC, suas localizagbes se concentram ao lado leste da BR-101,
direcionando investimentos para areas que ja sao valorizadas pelo mercado
imobiliario, aumentando a geracdo de mais-valias nessas localizagbes e sua
densidade construtiva. Ainda assim, as desapropriacbes previstas por meio do
instrumento da TPC em Itapema até 2024 serao realizadas majoritariamente para a
execugao de obras publicas como implantacdo de espagos de lazer e aberturas de
vias, sem atingir objetivos de preservagéo de imoveis de interesse historico, cultural,
social, para regularizagdo fundiaria ou para urbanizacdo de areas ocupadas pela
populagao de baixa renda e, portanto, ndo cumprindo totalmente os objetivos previstos
pelo Estatuto da Cidade.

Por fim, as OUCs foram instrumentalizadas localmente a partir de duas
propostas previstas em uma mesma lei aprovada em 2022. Apesar de o instrumento
ainda nao estar sendo implementado, é possivel analisar, em termos de
sua aplicabilidade, que a legislagao prevé a continuidade do uso do numero de
unidades residenciais como forma de calculos, bem como a flexibilizagdo e 0 aumento
construtivo. Em relagao a efetividade das OUCs, ainda n&o é possivel realizar uma
analise aprofundada considerando o estagio dos projetos. Ainda assim, embora uma
das operacdes (Operacdo Urbana Consorciada Enzo Teodoro - OUCET) esteja
localizada ao lado oeste da BR-101, prometendo melhorias nos bairros Morretes,
Jardim Praiamar e Sertdo do Trombudo, a outra prevé uma intervengéo expressiva a
ser implantada na orla da praia a partir da Operacao Urbana Consorciada Meia Praia
(OUCMP). Essa intervengao da ampliagao da faixa de areia, que também vem sendo
realizada em outras cidades do litoral catarinense, pode promover ainda maior
valorizagao imobilidria nos empreendimentos a beira-mar e intensificar a concentragao

de recursos nesse bairro em conjungao aos outros instrumentos do solo criado em



147

Itapema. Ja com relagao a operagao prevista para o lado oeste da BR 101, embora o
plano da OUCET preveja atendimento habitacional e melhorias sociais, 0 programa,
mesmo que ainda n&o realizado, também possibilita o custeio do translado de familias
para as suas cidades de origem, deixando explicita a vulnerabilidade social das
populagdes de baixa renda e indo de encontro ao principio de inclusao social e do
direito a cidade previstos no Estatuto da Cidade. Mais uma vez, destaca-se que as
OUCs nao foram implantadas durante o periodo de estudo e que a analise se baseia
no texto legislativo em relagdo ao desenvolvimento urbano de Itapema, focando na
instrumentalizagao normativa das operacdes urbanas localmente.

E importante lembrar, ademais, que em dezembro de 2024 houve uma revisao
do plano diretor de Itapema que alterou o calculo dos indices urbanisticos, colocando
a legislagao urbanistica local em proximidade com outros municipios brasileiros ao
utilizar como unidade de referéncia a metragem quadrada para os calculos de
potencial construtivo. Apesar disso, Itapema ainda é considerada uma excecgao,
devido a especificidade da legislagdo no periodo pesquisado, dificultando a sua
comparagao com outros municipios. Como resultado, a cidade chega a esse novo
periodo com um diferente formato de calculos de indices urbanisticos, porém ainda
lidando com a alta permissividade construtiva do passado. Portanto, cabe a pesquisa
futura analisar os novos indices e observar se havera um novo processo de
transformacao urbanistica em Itapema, derivado dessa nova forma de aplicacdo do
solo criado no municipio e se esse instrumento de fato ird contribuir para a melhoria
urbana local.

Finalmente, considerando-se a necessidade de pensar nos desafios que a
cidade contemporéanea enfrenta é preciso pensar formas de planejamento urbano que
promovam justiga socioespacial, sustentabilidade e gestdo democratica do territério.
Nesse contexto, o solo criado pode ser compreendido ndo apenas como um
mecanismo de financiamento urbano, mas também como uma ferramenta estratégica
de regulagdo da urbanizagdo, cuja efetividade depende da articulagdo entre
legislagao, capacidade institucional e participagao social. Assim, o estudo reforga a
importancia de revisbes periddicas nas normativas locais de forma a acompanhar o
intenso processo de transformacdo urbana local, da transparéncia nos processos
decisorios, assim como o aprofundamento da participagao social nos mesmos e da

necessidade de maiores investimentos em inclusdo socioespacial (como habitagao de
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interesse social e regularizagdo fundiaria), elementos fundamentais para que o
instrumento cumpra sua fungao social e contribua para um modelo de cidade mais

equitativo.
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Cidade de SC acumula montante
de RS 1,3 bilhdo em negociacoes
de imoveis em 2024

Vizinha de Balneario Camborit, Itapema é a cidade que mais vendeu
iméveis no Estado em 2024, acumulando o montante de RS 1,3 bilhdo no
primeiro trimestre

GRAZIELLE GUIMARAES, ITAJAI = : ”
11/04/2024 AS 13H10 {O | Enviarno WhatsApp 58

Itapema, no Litoral Norte de Santa Catarina, foi a cidade do Estado que mais
vendeu imoveis no primeiro trimestre de 2024, os dados sdo da plataforma DWV,
que retine informacoes de imaveis em todo pais.

Nestes trés primeiros meses de 2024, Itapema ja vendeu 1,1 mil unidades,
resultando em um montante de RS 1,3 bilhao em negociacgoes.

Leia mais 3B _lLidas

Cidade do Litoral Norte
lidera earacan de

'Ha possibilida
nnde vir a Traial & <8  Chnvaintensa em SO Nefeca

+idas

Chuva intensa em SC: Defesa

01 Civil alerta para risco de
alagamentos nos préximos 5
dias

Praia Grande registra 100
milimetros de chuva em 24
horas e previsio traz alerta ao
Sul de 5C

Mega-Sena: trés apostas de SC
‘batem na trave’ em sorteio
milionario, mas levam bolada

‘Menino mais gordo do mundo’
perde 103 kg e fica

Itapema ¢ a cidade catarinense que mais vendeu imdveis em 2024; Litoral Norte lidera ranking — Foto: Arkidé Gestéo irreconhecivel; veja

de Investimentos/Divulgagéo/ND
Chuva forte e engavetamento
na SC-401 deixam motoristas

T S G % s ‘tensos’ na Grande
Na segunda posicdo no levantamento, a frente da famosa Balneario Camboriq, Florianépolis

estd Porto Belo, especialmente Balnedrio Perequé, considerada novo fenémeno do
mercado imobilidrio.

Nos trés primeiros meses, foram comercializados na cidade 603 unidades, o
equivalente a RS 716 milhdes. Um pouco atras esta Itajai que, neste periodo,
registrou a venda de 503 iméveis, totalizando RS 612 milhdes.

Completando a lista dos municipios que lideram as vendas de imdveis em 2024, de
acordo com o app DWV, esta Balneario Camborit. Apesar de acumular uma
quantidade menor de unidades comercializadas, a cidade segue entre as primeiras
devido ao alto valor unitario.
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Chuva intensa em SC: Defesa

01 Civil alerta para risco de
alagamentos nos proximos 5
dias

Praia Grande registra 100
milimetros de chuva em 24
horas e previsao traz alerta ao
Sul de SC

Mega-Sena: irés apostas de SC
‘batem na trave' em sorteio
milionario, mas levam bolada

perde 103 kg e fica
irreconhecivel; veja

M ‘Menino mais gordo do mundo’
Chuva forte e engavetamento
na SC-401 deixam motoristas
‘tensos’ na Grande
Floriandpolis

Itapema atrai investidores, incluindo Neymar Pai - Foto: Divulgagéo/ND

Litoral Norte lidera ranking de cidades que mais venderam iméveis

Até marco, 134 imoveis foram vendidos, chegando ao total de RS 583 milhdes, ou
seja, uma média de RS 4,3 milhées por iméovel.

Para Patricia Nunes, arquiteta e especialista em mercado imobiliario, o
desempenho no primeiro trimestre € uma amostra de que 2024 deve ser para o
setor se comparado ao ano passado. Para a profissional, o mercado ainda deve
acelerar mais e alguns fatores justificam essa expectativa.

Hidas

Chuva intensa em SC: Defesa

01 Civil alerta para risco de
alagamentos nos proximos 5
dias

Praia Grande registra 100
milimetros de chuva em 24
horas e previsao traz alerta ao
Sul de sC

Mega-Sena: trés apostas de SC
‘batem na trave' em sorteio
milionario, mas levam bolada

‘Menino mais gordo do mundo’

perde 103 kg e fica
irreconhecivel; veja

na SC-401 deixam motoristas
‘tensos’ na Grande
Floriandpolis

Litoral Norte lidera ranking de cidades que mais venderam iméveis em 2024 - Foto: Divulgagdo/PMBC 05 Chuva forte e engavetamento

0 setor espera ansiosamente obras que transformardo tanto Itapema como Porto
Belo. Projetos ja em execucdo como o Pier de Ttapema, os molhes em Balneério
Perequé e o alargamento das praias movimentam o mercado”, ressalta Patricia.

Além dos novos projetos na cidade, para Patricia Nunes outras caracteristicas
fazem com que a regido tenha condig6es de apresentar um crescimento ainda mais

significativo este ano no mercado imobiliario.

Segundo ela, a grande possibilidade de permuta, ainda com muitas areas para
negociagao, principalmente em Porto Belo, tornou-se o principal diferencial,
atraindo construtoras de todas as partes do pais.
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educacio coronavirus saide ambiente mobilidade mortes

[tapema, no litoral de SC,
aposta em arranha-céus sem
sombra na praia

Modelo de verticalizagao sem planejamento preocupa
ambientalistas e investidores; prefeitura prevé destinar 20% do
orgamento para infraestrutura urbana

000

Fabio Bispo

FLORIANGPOLIS Quem cruza o litoral de Santa Catarina pela BR-101 ndo
passa por Itapema sem se impressionar com a quantidade de prédios
em construcio na estreita rea que separa a rodovia das belas praias do
municipio. Ao longo de 14 quilometros de orla, a distancia entre o
asfalto e o mar atinge entre 480 e 580 metros.

Nao por acaso, depois de Balneario Camboriu, a cidade tem o segundo
metro quadrado mais caro do Brasil (R$ 12.706), de acordo com o
Indice FipeZAP de Venda Residencial de fevereiro, na frente de cidades
como Sao Paulo, Florianépolis e Vitéria, e aposta fortemente na
verticalizagao, com arranha-céus que ja passam de 60 andares.

162

2 ~ Q BUSCAR

LOTERIAS AEROPORTOS PRAIAS

PUBLICIDADE

noticias da folha no seu
email

Digite seu e-mail >

relacionadas

Mulher morre apds
carro em que estava
ser levado por
enxurrada em Brotas
(SP)

Trés casos com nove mortos pela PM no
litoral paulista ficam sem pericia

Prefeitura conclui alargamento de 40
metros da praia de Jureré, em Floriandpolis
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A pequena area entre 0 mar e a BR-101 é salpicada por diversos canteiros de construgéo e SORTEIO

prédios em Itapema - Anderson Coelho/Folhapress
Acompanhe os resultados da Mega-Sena, se

acumulou ou nio, valor dos prémios, e
vencedores
Em cinco anos, a drea licenciada para novas obras praticamente

triplicou. Em 2023, foram emitidos alvaras de construcdo para 1,4

st ; MILICIA NO RY
milhdes de metros quadrados. Em 2017, foram 551 mil m2.

Saiba quem ¢é a familia que comanda a
maior milicia do Rio ha mais de uma

Para atrair mais investimentos, a prefeitura anunciou o alargamento de dtcard
T écada

4 km da faixa de praia. "A verticalizacao de edificios esta bastante
valorizada. Como nosso cartao postal ¢ a praia, nos temos que ter
cuidado com a sombra”, afirma o secretdrio de Planejamento Urbano,
PUBLICIDADE

Marcelo Marcio Correia. O alargamento deve ser executado em 2024 e EStUleFOLHA 4
H
custara R$ 100 milhoes.

Um exemplo é o do jogador Neymar, que estd construindo um prédio ‘

de 41 andares que inclui um triplex de R$ 40 milhoes com vista para o

mar.

Senac oferece mais de 400 cursos

AlEIMRARE i Am EAR

PUBLICIDADE
Em 2022, o municipio instituiu a lei do cone de sombreamento, que

limita a altura dos prédios de acordo com projecao da sombra na praia.

A lei se restringe praticamente as primeiras quadras da praia. Nas
demais regioes, "o céu € o limite", afirma o urbanista Francisco Antoénio
Carneiro, que coordena pesquisas em ecologia e desenho urbanistico
na UFSC (Universidade Federal de Santa Catarina).

"Essa conta nao fecha, ha um abismo entre o teto quase ilimitado da
altura dos prédios e um baixo indice de capacidade de infraestrutura.
Isso provoca uma série de problemas e agrava tantos outros”, afirma

Carneiro.

No municipio, o limite maximo de altura dos prédios € relativo e deve
observar a lei do cone de sombra e a taxa de ocupacao do solo.
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Novos edificios que estao sendo erguidos em Itapema, cidade catarinense que vive expansao

imobiliaria - Anderson Coelho/Folhapress
PUBLICIDADE

Com 75 mil habitantes, Itapema esta entre os menores municipios em
drea do Brasil, com apenas 58,2 km?2 Mais da metade do territorio, 32,4
km?, faz parte do Refugio da Vida Silvestre de Itapema, uma unidade de

conservacdo de protecdo integral onde ¢ impensavel construir.

Em outubro de 2023, pesquisadores da UFSC emitiram uma nota
técnica advertindo sobre os perigos ambientais dos projetos de
engordamento de praias no litoral catarinense.

O estudo propoe uma reclassificaciao desses empreendimentos,
exigindo EIA (Estudo de Impacto Ambiental) mais detalhados, devido
aos possiveis efeitos negativos, como o aumento da erosao e mudangas
na biodiversidade local.

Para um dos autores da nota técnica, Paulo Horta, especialista em
Ecologia e Oceanografia, a interferéncia humana, sem as devidas
precaugoes, pode colocar em risco a biodiversidade marinha do litoral.
Segundo ele, a ocupacao desordenada do litoral ja resultou na perda de
até 90% da floresta submersa em regioes do litoral catarinense.

PUBLICIDADE

PRESSAO POR MAIS INFRAESTRUTURA

Presidente do Sinduscon (Sindicato da Construcao Civil) da chamada
regido Costa Esmeralda, Rodrigo Passos Silva destaca o impacto na
economia da cidade. "A construcao responde por expressiva parcela na
geracdo de empregos no municipio e fomenta uma grande rede de
negocios e servicos em seu entorno.”

1/14 Itapema, no litoral de SC, vive expansao imobiliaria o




0 economista Ricardo Pazzotti, 39, comecou a observar a
transformagcao de Itapema por volta dos anos 2000, notando que
"Balnedrio Camboril ja estava comegando a ficar lotada".

A intensificacdo da construcao levou sua familia a aceitar uma
proposta de permuta em 2016, trocando a casa por apartamentos em
um novo edificio. Apesar dos beneficios, como maior oferta de
servicos, Pazzotti diz que a cidade perdeu a tranquilidade e o transito

piorou: "Nao existe mais a tranquilidade de antes".

Dos R$ 604 milhdes do orcamento do municipio para 2024, R$ 122
milhoes (cerca de 20%) serao destinados para infraestrutura urbana e
servicos urbanos. Do total, R$ 100 mil serd destinado paraa
conservagio ambiental.

* * %

r®00

165



ANEXO C — Matéria nd+

nck

166

Inicio » Economia

Imoveis em Itapema superam
valorizacao imobiliaria de
Balneario Camboriu em 2023

Ntimero que corresponde a valorizagido acumulada durante o ano
ultrapassa indice da cidade vizinha e é um dos mais altos do pais

NATHALIA FONTANA, ITAJAI
23/08/2023 AS D5H10

no Litoral Norte de SC, disputam também pela maior valorizagdo imobiliaria. 0
relatorio da FizeZap+ divulgado em julho mostra que, durante 2023, os iméveis

em Itapema registraram uma variacdo acumulada de 12,5%, contra 8,28% da

“Dubai brasileira”.

Cidade 'irma’ de
Camborid se tor
investimento e v
crescimento do a

Valorizacdo imobilidria em
Balnedrio Camboriti cresce
£4 vezes mais que a média
nacional

0Os niimeros foram divulgados pelo informe de julho de 2023 do Indice FipeZap+
de venda residencial. O relatorio traz dados da variagdo do comportamento do

preco de venda de imoveis residenciais em cidades monitoradas ao redor do pais.

No acumulado de 2023, Itapema aparece em segundo lugar do relatério, com
variacdo acumulada de 12,5%, atras somente de Sdo José, na Grande Florianopolis,
que teve uma variagao de 14,01%.

Depois de Itapema, aparecem as cidades de Maceio (AL), com 10,03%, Itajai,
também no Litoral Norte de SC, com 9,19%, Campo Grande (MS), com 8,95%, Sdo
José dos Campos (SP), com 8,90%, e, em sexto lugar, Balneario Camborii, com
8,28%.

Ja na variacao dos 1ltimos 12 meses, Balneario Cambori sai na frente e tem o
maior numero entre as cidades monitoradas pela FizeZap+ no pais: 21,27% de

valorizacdo imobiliaria.

(O Enviar no WhatsApp n ﬂ

Além do metro quadrado mais caro, as “vizinhas” Balneario Camborill e Itapema,

Hidas

01

Furtado, apostador de
Florianoépolis perde prémio da
Mega da Virada apds bilhete
prescrever

Prédio que sera demolido deve
dar lugar a ‘torres GG’ em

Balneario Camborid
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Furtado, apostador de
Florianopolis perde prémio da
Mega da Virada apos bilhete
prescrever

Prédio que sera demolido deve
dar lugar a ‘torres GG’ em
Balneario Camborit

Sede do Detran em Joinville
mudara de enderego; confira
novo local e as mudangas
previstas

Multicampea, professora e
enfermeira: quem é a
representante de SC no Miss
Belezas do Brasil

Chuva da trégua e previsao
indica tempo seco nos
préximos dias em Santa
Catarina
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O niimero se destaca por ser cerca de quatro vezes maior do que a média nacional
divulgada pelo Indice FipeZap+, que fica em 5,61%. A cidade aparece muito a
frente de outros grandes centros urbanos do pais, o que mostra a franca expansao

e valorizacao do setor na regido.

01

Contudo, algumas causas podem explicar a diferenca entre os nimeros dos dois
municipios. De acordo com o CEQ e fundador da WSelent Empreendimentos,
Waldo Selent, construtora que atua ha cerca de dez anos no mercado imobiliario
da cidade, varios fatores fazem de Itapema a bola da vez no mercado imobiliario

03

brasileiro.

“Enquanto Balneario Camborii ja lida com a escassez de terrenos, o mercado
imobiliario de Itapema ainda tem muito para crescer. Além do alargamento da
faixa de areia, que deve impactar na valorizacdo dos imoveis frente mar e quadra
mar, hi mais opcdes de espacos na orla na praia para novos imdveis”, avalia
Waldo.

05

E a cidade conta com diversos empreendimentos luxuosos que registram essa
valorizagdo dia apos dia. O empreendimento Santa Monica, por exemplo, passou
de RS 660 mil no lancamento em 2017 para R$1,5 milhdo em 2023, uma
valorizacio de 127%. Os compradores sdo clientes, principalmente, do Sul do pais,
além do exterior.

“Itapema é um destino turistico nacional, onde muitas pessoas buscam ter um
segundo imovel, além de atrair cada vez mais olhares do publico de outros paises.

No caso do empreendimento Santa Mdnica tivemos venda, inclusive, para o
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Litoral Norte lidera ranking de cidades que mais venderam iméveis em 2024 - Foto: Divulgagéo/PMBC

“0 setor espera ansiosamente obras que transformarao tanto Itapema como Porto
Belo. Projetos ja em execugdo como o Pier de Itapema, os molhes em Balneario
Perequé e o alargamento das praias movimentam o mercado”, ressalta Patricia.

Além dos novos projetos na cidade, para Patricia Nunes outras caracteristicas
fazem com que a regido tenha condigbes de apresentar um crescimento ainda mais
significativo este ano no mercado imobilirio.

Segundo ela, a grande possibilidade de permuta, ainda com muitas areas para
negociagao, principalmente em Porto Belo, tornou-se o principal diferencial,
atraindo construtoras de todas as partes do pais.
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