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“A voracidade pelo proveito imediato impede de pensar que o bem-estar coletivo ¢ moldura
imprescindivel para a realizagdo pessoal”

(Da Matta, 1979)



RESUMO

O presente estudo abordard, ainda que brevemente, a elaboracdo do plano diretor no
Municipio de Maravilha. Para isso, serd iniciado o estudo demonstrando breves conceituagdes
e entendimentos acerca do direito urbanistico no Brasil e no mundo. Posteriormente serdao
abordados os principais principios informadores do direito urbanistico. Na sequencia, um
estudo direcionado diretamente as fases de elaboragdo do plano diretor em Maravilha, onde
serdo trabalhadas um pouco das peculiaridades de cada uma das cinco fases, os
acontecimentos e encaminhamentos. Apos detalhado e explicado o roteiro adotado, ainda que
minimamente, partir-se-4 para analise e conclusdo da aplicabilidade ou ndo do plano diretor

no Municipio de Maravilha, considerando a atual situagdo vivenciada.

Palavras — chave: Plano Diretor. Municipio de Maravilha. Aplicabilidade. Possibilidade.



ABSTRACT

This study will address, albeit briefly, the development of the master plan in the City of
Maravilha. This will start the study demonstrated brief conceptualizations and understandings
of urban law in Brazil and worldwide. After that will be discussed the main principles of
urban law informers. In the sequel, directed a study directly the phases of preparing the master
plan for Maravilha where they will be shown some of the peculiarities of each of the five
phases, events and referrals. After detailed and explained the protocol adopted, albeit
minimally, as it will for the analysis and conclusion of the applicability or not of the master

plan in the city of Maravilha, considering the current situation experienced.

Key - words: Plan. City of Maravilha. Applicability. Chance.
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BREVES CONSIDERACOES INTRODUTORIAS

O presente trabalho tem por designio alavancar informagdes e sedimentar
entendimento acerca da realizagdo e implantacdo do plano diretor no Municipio de Maravilha,
Estado de Santa Catarina.

Para tanto, buscar-se-a chegar as referidas informagdes fazendo uma analise das fases
que passou o plano diretor de Maravilha, desde o inicio do desenvolvimento dos trabalhos em
dezembro de 2009 até outubro de 2011.

O presente estudo esta divido em quatro capitulos, sendo que inicialmente partir-se-a
da analise e contextualizagdo do direito urbanistico, seu surgimento no mundo e no Brasil,
generalidades, conceituacdes e as diretrizes estabelecidas na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil e demais instrumentos legais. Posteriormente, abordar-se-4 um conjunto
de principios norteadores do direito urbanistico, com a finalidade de demonstrar a importancia
do estudo na referida area.

Nesse passo, no terceiro capitulo, sera realizada uma analise direcionada as cinco fases
que nortearam o desenvolvimento do conjunto de leis que compde o plano diretor do
Municipio de Maravilha.

Com a exposi¢do, ainda que brevemente, do plano de trabalho proposto quando da
elaboragdo e estudo do plano diretor nesse Municipio, objetiva-se demonstrar ao leitor como
transcorreu a os trabalhos desde 2009, quando da contratacdo da Universidade do Oeste de
Santa Catarina para auxiliar no desenvolvimento dos trabalhos, at¢ o momento que foi
protocolizado os projetos de lei que compde o plano diretor na Camara de Vereadores, isso,
em outubro de 2011.

No quarto capitulo buscar-se-4& demonstrar, apds a realizagdo de uma leitura e
contextualizagdo, considerando ainda as situagdes atuais vivenciadas, a inaplicabilidade do
plano diretor, até o presente momento, no Municipio de Maravilha.

Assim, o estudo do presente tema visa responder a uma questdo chave, se ¢ aplicavel
ou ndo o plano diretor no Municipio de Maravilha, considerando todas as adversidades que
serdo demonstradas ao longo do presente estudo.

O presente trabalho abordard ainda todos os mapas produzidos e integrantes dos
projetos de lei que compde o plano diretor, que se encontram na Camara Municipal de

Vereadores.



CAPITULO1
DIREITO URBANISTICO

1.1 GENERALIDADES

Inicialmente destaca-se que o surgimento das primeiras cidades ocorreu “por volta do
ano 3.500 a.C. no vale compreendido pelo Tigre e Eufrates” '. No entanto, muito embora as
cidades existam a mais de 5.500 anos, “o fendmeno urbano s6 se manifesta significativamente
a partir da primeira metade do século XIX, consistindo a urbanizagdo fendomeno tipicamente
moderno” 2.

Nesse passo, segundo Davis (1972, apud MUKAI, 2006, p. 63), “antes de 1850,
nenhuma sociedade poderia ser descrita como predominantemente urbana, e, em 1900,
apenas, a Gri-Bretanha atingia essa condigdo” * assim, destaca o mesmo autor, “as vésperas
da Revolugdo Industrial, a Europa era uma regido quase completamente agraria, com a
industrializagdo que a transformacao radical se processou”.

Destarte, verifica-se que o processo de industrializacao foi um grande marco histdrico
para o desenvolvimento das cidades em todo o mundo. O fenomeno da industrializagao
desencadeou um processo de aglomeragdo de pessoas, mudangas significativas na geografia
das cidades e na forma de organizagao social, ocorrendo a urbanizagao.

Importante destacar, de acordo com Silva (2000, p. 26), que “emprega-se o termo
urbanizagdo para designar o processo pelo qual a populagdo urbana cresce em proporgao
superior a populagdo rural” e, “ndo se trata de mero crescimento das cidades, mas de um
fenomeno de concentragao urbana”.

Com o advento da urbanizagdo inumeros problemas surgiram, ao se referir sobre o
tema, Silva (2000, p. 27), afirma que “a urbanizagdo criou problemas urbanos que precisavam
ser corrigidos pela urbanificagdo, mediante a ordenacdo dos espacos habitaveis, de onde se
originou o urbanismo como técnica e ciéncia”.

Assim, surge a urbanificacdo com o objetivo de corrigir as consequéncias da

urbanizagdo, nessa linha, afirma Silva (2000, p. 27), que trata-se a urbanificagdo de um

! SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 3 ed. Sdo Paulo, Malheiros, 2000, p. 19.
2 Cf SILVA, José Afonso da. Obra citada, p. 19.
3 MUKALI, Toshio. Direito Urbano e Ambiental. 3. ed. Belo Horizonte, 2006, p. 63.
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“processo deliberado de correcdo da urbanizacdo, consistente na renovagdo urbana, que ¢ a
reurbanizagdo”, sendo que o “termo urbanificacdo foi cunhado por Gaston Bardet para
designar a aplicacao dos principios do urbanismo, advertindo que a urbanizagdo ¢ o mal, ¢ a
urbanificagao ¢ o remédio”.

Essa corrente do urbanismo cientifico, conforme Mukai (2006, p. 65), “deu origem a
legislacdo urbanistica moderna, em seus primeiros passos”, substituindo o urbanismo
empirico e primitivo, decorrente do urbanismo utopico.

No Brasil, o ritmo de urbanizagdo ¢ diferente, mas em expansdao, conforme sera

demonstrado a seguir.

1.2 O DIREITO URBANISTICO NO BRASIL

Os efeitos da Revolugdo Industrial no Brasil chegaram com certo atraso, conforme
destaca Mukai, (2006, p. 64), “a urbanizacdo acelerada, bem como suas consequéncias
também chegaram aqui apds alguns anos da influéncia que exerceram nos paises
desenvolvidos”.

Sobre evolucdo da legislagdo urbanistica no Brasil, preliminarmente, Silva

(2000, p.49), assim manifesta-se:

A Convivéncia urbana pressupde regras especiais, que a ordenem. Compreende-se
que, inicialmente, essas regras tenham surgido com base nos costumes, ¢ s6 mais
tarde se tornaram regras do Direito legislado. Eram regras simples, referentes aos
aspectos mais primarios da urbanificagdo, como o arruamento ¢ o alinhamento.
Assim tinha que ser, porque também as cidades eram simples. A medida que estas
ficam mais complicadas, também as normas urbanisticas adquirem complexidade
de, até chegar a formacdo de unidade institucional, quem sabe até adquirir
autonomia, formando um ramo auténomo do Direito.

Nesse passo, destaca-se ainda, de acordo com Silva (2000, p.50), que “a Constituicao
de 1988 deu bastante atengdo a matéria urbanistica, reservando-lhe varios dispositivos sobre
diretrizes do desenvolvimento urbano”.

Mas o atraso, atualmente continua ocorrendo em se tratando de sistematizacao

legislativa da matéria, nessa esteira, expde Mukai (2006, p. 66), que “a falta de sistematizacao



11

como de coeréncia e de harmonia ainda hoje estdo presentes no nosso direito urbanistico” e
continua, “ndo ha um sistema de planejamento do urbanismo, nem normas e diretrizes gerais e
territoriais, afetando essa inércia do legislador o desenvolvimento das cidades e o crescimento
planejado.

Importante destacar que “no dmbito constitucional, ¢ valido dizer que as Constituigdes
brasileiras anteriores a de 1988 ndo faziam qualquer mencdo expressa sobre Direito
Urbanistico, mas nem por isso se pode dizer que ndo existiam normas de cunho urbanistico” .

Destaca referido autor que existiam normas, no entanto, ndo cunhadas como sendo de Direito

Urbanistico.

* DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A competéncia dos Estados-membros no direito urbanistico: limites da
autonomia municipal. Belo Horizonte, Férum, 2010, p.39.
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CAPITULO 11
PRINCIPIOS INFORMADORES DO DIREITO URBANISTICO

Inicialmente valido conceituar e esbocar alguns apontamentos sobre principios, ja que
0s mesmos serdo o tema abordado no presente capitulo.

Segundo Domingues (2010, p. 49), “principio € um termo equivoco. Serve para
designar diversas coisas”. No entanto, intenciona seu significado ao entendimento, de Mello
(1996 apud DOMINGUES, 2010, p. 49), de que principio seria o “ordenamento nuclear do
sistema juridico”.

Nessa linha, Domingues (2010, p. 49), aborda ainda o conceito de sistema com a
finalidade de aprimorar o entendimento sobre o termo principio, ensinando que “o termo
sistema também ¢ equivoco; interessa aqui adotd-lo como sendo um conjunto de normas
juridicamente validas num determinado tempo e lugar”. Assim, o mesmo autor ainda assevera
que “os principios juridicos localizam-se no seio desse conjunto de normas; sao eles o nucleo
do sistema juridico, a partir do qual todas as outras normas se irradiam”.

Destarte, encontra guarida o ensinamento de Mello (1996 apud DOMINGUES, 2010,
p. 49), ao afirmar que “violar um principio ¢ muito mais grave do que violar uma norma
juridica qualquer, porquanto importa em violagdo a todo o sistema juridico”.

Nesse passo, apos breves consideragdes sobre o termo principio, passa-se a abordar os
principais principios informadores do direito urbanistico, com a finalidade de aprimorar o

entendimento acerca do instituto do direito urbano.

2.1 DO PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Inserta na Constituicdo Federal de 1988, a funcdo social da propriedade, “¢ o
estabelecimento de uma norma legal que define os direitos e deveres do possuidor de um
bem” °. E pacifico o entendimento de que a propriedade de fato ¢ um direito individual e seu
uso ¢ privado, no entanto, conforme ensina Silva (2008, p. 54), devido o acontecimento de

“mudancas nos processos produtivos, associadas a evolucao dos direitos, modificaram a

> SILVA, Carlos Henrique Dantas da. Plano Diretor. S0 Paulo, Saraiva, 2008, p. 54.
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utilizacdo e os deveres dos proprietdrios com seus bens, de forma que todos possam usufruir
da divisdo social do trabalho”, bem como “das vantagens advindas deste e dos recursos
produzidos pela sociedade”.

E de todo oportuno mencionar, no presente caso, outro importante principio do direito
administrativo, que da guarida ao proprio principio da funcdo social da propriedade, o
principio da supremacia do interesse publico sobre o particular, o qual importante realizar-se
breves consideragdes sobre a conceituagao e alcance do mesmao.

A supremacia do interesse publico de acordo com Pazzaglini (2003, p. 41), constitui
principio constitucional fundamental inerente a qualquer sociedade politicamente organizada,
indeterminado de valor, que expressa o interesse da coletividade de perseguir, alcancar,
manter e aperfeicoar os bens que ela almeja, haja vista que o interesse Publico se sobrepde
sobre particular.

Nota-se que tal principio ndo vem a ser conteido de uma norma especifica, mas esta
inserido em varias disposigdes constitucionais, observando-se uma subdivisdo deste principio

em primadrio e secundario.

Nessa linha, Pazzaglini Filho (2003, p.42) afirma:

Esse principio compreende ndo s6 a supremacia do interesse publico sobre o
particular, sendo também a hegemonia do interesse publico primario, que ¢ de toda
a coletividade (interesse social, bem coletivo ou geral), sobre o interesse publico
secundario, ndo coincidente, do aparato administrativo do Estado, isto ¢, dos 6rgaos
ou entidades que exercem fungdes publicas, que somente pode ser atendido quando
ndo contrastar com os interesses primarios da sociedade.

Nao restam duvidas que o titular do interesse publico ¢ o povo, devendo o Estado em
toda a sua atuacdo, efetivar a busca pela satisfacdo dos interesses da coletividade e realizar o
interesse publico, ou seja, buscar o interesse geral da coletividade e zelar pelo mesmo, haja
vista que o interesse publico para a Administragdo Publica ¢ indisponivel e irrenunciavel,
sendo a mesma apenas responsavel por sua tutela. O Estado ndo pode dispor desses interesses,
somente deve zelar pelos mesmos, para que o interesse publico venha a prevalecer sobre o

particular.
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Ademais, para fins de demonstrar-se a indisponibilidade dos interesses publicos, Mello

(2002 apud PAZZAGLINI FILHO, 2003 p. 41 e 45/47) complementa:

A indisponibilidade dos interesses publicos significa que, sendo interesses
qualificados como proprios da coletividade — internos ao setor publico -, ndo se
encontram a livre disposi¢do de quem quer que seja, por inapropridveis. O proprio
orgdo administrativo que os representa nao tem disponibilidade sobre eles, no
sentido de que lhe incumbe apenas cura-los — o que € também um dever — na estrita
conformidade do que predispuser a infento legis. As pessoas administrativas ndo
tém, portanto, disponibilidade sobre os interesses publicos confiados a sua guarda e
realizagdo.

Contudo, de acordo com Gasparini (2008, p. 20), a aplicabilidade desse principio, por
certo, ndo significa o total desrespeito ao interesse privado, j4 que a Administracdo deve
obediéncia ao direito adquirido, a coisa julgada e ao ato juridico perfeito, consoante prescreve
a Lei Maior da Republica.

A administracdo publica, com base no principio do interesse publico, segundo Mello
(2006, p. 85), tem a possibilidade, ainda que nos termos da Lei, de emanar certos atos,
servindo referido principio de liame aos demais principios, em casos especificos. Bastas vezes
ensejam, ainda, que a propria Administracdo possa por si mesma, executar a pretensao
traduzida no ato sem necessidade de recorrer previamente as vias judiciais para obté-la.

Ainda de acordo com Mello (2006, p. 85), no tocante a posicdo de supremacia do
interesse publico, e tendo como consequéncia de quem o representa na esfera administrativa,
reconhece-se & Administracdo a possibilidade de revogar os proprios atos inconvenientes ou
inoportunos, conquanto dentro de certos limites, assim como deve de anular os atos invalidos
que haja praticado.

Também chamado de principio da finalidade publica, de acordo com Di Pietro (2002,
p. 68), esta presente tanto no momento de elaboracdo da lei como no momento de sua
execu¢ao em concreto pela Administragdo Publica. Ele inspira o legislador e vincula a
autoridade administrativa em toda a sua atuacdo, principio que hoje serve de fundamento para
todo o direito publico e que vincula a administracdo em todas as suas agdes, trata-se de que,
os interesses publicos tém supremacia sobre os interesses individuais.

Nota-se, conforme exposto, que o principio da supremacia do interesse publico sobre o
particular serve de liame aos demais principios, aqui, em especial, ao principio da funcao

social da propriedade.



15

Nesse passo, importante trazer a baila os ensinamentos de Silva (2008, p. 55), sobre os

apontamentos realizados acerca do tema propriedade:

A idéia de que a propriedade deve estar ligada diretamente ao bem-estar social,
apesar de ndo haver um ordenamento juridico que o regulamente de forma
diferenciada e em diferentes circunstancias, estd relacionada a prote¢do do
desenvolvimento pleno e continuo dos seres humanos e de suas atividades, dentre
elas o mercado e as formas de producdo. A propriedade em si ndo ¢ uma fungdo
social, mas resultados de formas de socializacdo entre os homens, razio pela qual
deve exercer uma fungdo social, retroalinhamento as vantagens advindas das
sociedades.

Adiante, sobre propriedade e funcdo social entende-se que “a propriedade, com o
conceito de funcdo social de propriedade, deixa de assumir uma forma absoluta, intransferivel
e perpétua, e passa a relacionar-se com a estabilizagdo dos mercados e das sociedades para
evitar certos abusos ou a falta de legitimidade” °, assim, conforme ensina Silva (2008, p. 55),
o Estado passa a ter “o direito de intervir nos direitos e deveres referentes a posse dos seus
cidaddos”.

O principio da fungdo social da propriedade revela-se um dos mais importantes
principios informadores do direito urbanistico. Destarte, “a defini¢do do conteudo da funcao
social a ser cumprida pela propriedade imovel faz remeter ao plano urbanistico” .

Assim, plano urbanistico é, conforme ensinamentos de Dallari (2006, p. 103), um
“instrumento de planejamento urbanistico, assim entendido como meio pelo qual o Poder
Publico pode orientar e racionalizar a atuacdo urbanistica, direcionando-a as 4areas
consideradas prioritarias”. Destaca ainda, referido autor, que um “exemplo tipico de plano
urbanistico ¢ o plano diretor, qualificado constitucionalmente como instrumento bésico de

desenvolvimento e expansdo urbana” e que sera abordado mais especificamente no terceiro

capitulo.

6 SILVA, Carlos Henrique Dantas da. Plano Diretor. Sao Paulo, Saraiva, 2008, p. 55.
7 DALLARI, Adilson Abreu. Estatuto da Cidade: Comentérios a Lei Federal 10.257/2001. 3. ed. S3o Paulo,
Malheiros, 2006, p. 103.
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2.2 DO PRINCIPIO DE QUE O URBANISMO E UMA FUNCAO PUBLICA

O jurista espanhol Antonio Carceller Fernandez, “na tentativa de sistematiza¢io”
aborda expressamente o principio de que o urbanismo ¢ uma fung¢ao publica e o revela como
um principio informador do direito urbanistico.

Nessa esteira, pode-se observar sua conceituagdo e caracteristicas expressadas por
Silva (2000, p. 44), o qual menciona que o principio de que o urbanismo ¢ uma fungao
publica “fornece ao Direito Urbanistico sua caracteristica de instrumento normativo pelo qual
o Poder Publico atua no meio social ¢ no dominio privado, para ordenar a realidade no
interesse coletivo, sem prejuizo do principio da legalidade”.

Assim, o principio de que o urbanismo ¢ uma fun¢do publica, ndo ¢ uma mera
faculdade do Poder Publico e sim um poder-dever (DOMINGUES, 2010, p. 55). E, para tanto,
ensina Di Sarno (2004, apud DOMINGUES, 2010, p. 55), “que dizer que o Estado deve
cumprir suas fungdes ¢ género, do qual o principio de que o urbanismo ¢ uma funcao publica

¢ a espécie”.

2.3 DO PRINCIPIO DA CONFORMACAO DA PROPRIEDADE URBANA

O principio da conformagdo da propriedade urbana, “confunde-se com o préprio
principio da fungdo social da propriedade” ? e, segundo Domingues (2010, p. 55), “significa
que o Poder Publico, através da atividade urbanistica, deve condicionar o direito de
propriedade”.

O Professor Silva (2000, p. 44), vé conexdo entre o principio da conformacdo da
propriedade urbana com o principio de que o urbanismo ¢ uma func¢do publica. Ademais,
afirma Costa (2003, apud DOMINGUES, 2010, p. 55), que o referido principio “esta contido

no principio mais geral de que o urbanismo ¢ uma fungao publica”.

¥ DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A competéncia dos Estados-membros no direito urbanistico: limites da
autonomia municipal. Belo Horizonte, Férum, 2010, p.54.
’ DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A competéncia dos Estados-membros no direito urbanistico: limites da
autonomia municipal. Belo Horizonte, Férum, 2010, p.55.
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2.4 DO PRINCIPIO DA COESAO DINAMICA DAS NORMAS URBANISTICAS

A respeito do principio da coesdo dindmica das normas urbanisticas, afirma Silva
(2000, p. 44), que “a eficacia assenta basicamente em conjunto normativos (procedimentos),
antes que em normas isoladas”.

Segundo Domingues (2010, p. 55), o principio da coesdo dindmica das normas
urbanisticas “indica que as normas urbanisticas sdo normas juridicas capazes de alterar a
realidade, porquanto impingem comportamentos positivos a sociedade, que deve se orientar
de acordo com elas, redirecionando as cidades para uma sadia qualidade de vida, traduzida
pelas fungdes sociais da cidade”. No entanto, Costa (2003, apud DOMINGUES, 2010, p. 55),
acredita, “que se trata mais de uma caracteristica do que um principio do Direito Urbanistico”.

Nesse passo, valido destacar o entendimento de Mazzoni (1975, apud SILVA, 2000, p.

60), sobre coesdo dinamica:

Por essa razdo ¢ que denominamos coesdo dindmica a essa particularidade das
normas urbanisticas, a fim de denotar que sua eficacia somente (ou especialmente)
decorre de grupos complexos e coerentes de normas e tem sentido
transformacionista da realidade. E que a norma urbanistica, se tomada isoladamente,
nao oferece nenhuma imagem de possivel mudanca do real, em relacdo a
determinado bem; ela precisa de um enquadramento global, numa visao dinamica
com outras normas, ¢ mesmo com todo o sistema de normas urbanisticas que,
somente no seu complexo, ¢ idoneo a fornecer a visdo real do tipo e da quantidade
de mudanga que, em relagdo aquele bem, pode e deve verificar-se.

Nesse passo, destaca Mazzoni (1975, apud SILVA, 2000, p. 60), “isso importa que a
prospectiva globalmente dindmica seja essencial ao discurso urbanistico, ndo s6, como ¢
obvio, sob o perfil sécio-econdomico, mas também sob o perfil mais estritamente juridico; de
tal necessidade ndo parece que a doutrina haja tomado consciéncia concretamente”.

Trata-se na verdade de um principio implicito do Direito urbanistico e “reflete o
dinamismo e o resultado que suas agdes buscam ter, sendo-lhe extremamente peculiar. As
atividades urbanisticas procuram interferir, modificar, salvaguardar, resgatar, restaurar a urbe

com a finalidade de melhorar a qualidade de vida local”

10 p1 SARNO, Daniela Campos Libério. Elementos do Direito Urbanistico. Barueri, SP, 2004, p. 50
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2.5 DO PRINCIPIO DA AFETACAO DAS MAIS-VALIAS AO CUSTO DA
URBANIFICACAO

Ao ensinar sobre o principio da afetagdo das mais-valias da urbanificagdo, Silva (2000,
p. 44) diz que trata-se do principio “segundo o qual os proprietarios dos terrenos devem
satisfazer os gastos da urbanificagdo, dentro dos limites do beneficio dela decorrente para
eles, como compensagdo pela melhoria das condigdes de edificabilidade que dela derivam
para seus lotes”.

Referido principio esta previsto expressamente na Constitui¢do Espanhola de 1978.
No entanto, na Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil de 1988, a mesma “ndo teve

5 11

esse cuidado” ", mas, podemos observa-lo de certa forma implicitamente, pois, a CRFB prevé

o instituto da contribui¢do de melhoria, “que nada mais ¢ do que o retrato desse principio” 2.
Este entendimento também ¢ exarado por Di Sarno (2004, p. 54), a qual menciona que

“esta melhoria, em geral, se traduz economicamente em valorizacao imobiliaria, fazendo com

que os proprietarios sejam os beneficiados da atuagdo urbanistica. E, salienta ainda a mesma

autora que “se tais proprietdrios ndo auxiliarem no custeio das obras, ¢ justo que deles seja

cobrado um quantum proporcional 4 valoriza¢do ocorrida”.

2.6 DO PRINCIPIO DA REPARTICAO DE ONUS E DISTRIBUICAO DE BENEFICIOS

Consoante entendimento de Domingues (2010, p. 57), o principio da reparticdo de
onus e distribuicdo de beneficios “significa que os Onus e beneficios decorrentes da
urbanizacdo devem ser distribuidos equitativamente, ou seja, deve haver uma compensagao
pelos 6nus e beneficios decorrentes da urbanizagao”, assim, entende ainda referido autor que
o proprio “instituto da outorga onerosa do direito de construir constitui exemplo da
materializacdo desse principio, ja que decorre ele da necessidade de se compensar a

coletividade pelos 6nus do adensamento urbano”.

" DOMINGUES, Rafael Augusto Silva. A competéncia dos Estados-membros no direito urbanistico: limites da
autonomia municipal. Belo Horizonte, Férum, 2010, p.57
2 Cf. DOMINGUES, ob. cit p. 57
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Este entendimento também ¢ exarado por Di Sarno (2004, p. 54), que ensina que
referido principio de direito urbanistico “traduz o tratamento isondmico que deve ser dado a
todas as pessoas atingidas por atividades urbanisticas. As intervengdes urbanisticas existem
para melhorar a qualidade de vida local, portanto, suas interferéncias sempre resultam em
beneficios para a coletividade”.

Assim, depreende-se o entendimento de que o principio da reparticdo de Onus e
distribuicado de beneficios almeja uma sociedade mais justa e igualitaria, onde todos os
cidadaos afetados pela urbanizagao e urbanificacao, usufruam dos beneficios coletivamente e

arcam com os 6nus, da mesma forma, visando garantia e protecao ao tratamento isondmico.
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CAPITULO III
O PLANO DIRETOR

3.1 CONCEITUACAO

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 preconiza que “o plano

13
” 2 sendo

diretor ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana
que o mesmo dispde sobre a politica urbana viabilizando o desenvolvimento da cidade,
devendo ser instituido através de Lei Complementar.

O planejamento urbano foi consagrado na Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, sendo o caminho para a implementacdo da politica de desenvolvimento
urbano, sendo o plano diretor qualificado como o principal instrumento de implementacao da
politica urbana, passando a ser de adog¢do obrigatoria nas cidades com mais de 20 mil
habitantes (CAMARA, 2006, p. 319).

No entanto, ¢ com a edi¢do da Lei Federal n. 10. 257 de 2001 — Estatuto da Cidade,
que “contornos juridicos mais precisos a respeito do planejamento urbano foram tracados” ',
e destaca ainda o mesmo autor que, “a partir deste marco regulatério, ndo s6 no campo
urbanistico — que, obviamente, continua a ter substancial e perene material de trabalho - , mas
também sob o prisma estritamente juridico, o planejamento urbano adquire reflexos
concretos”.

Muito embora se observe o tratamento do tema plano diretor no campo constitucional,
deve-se observar que foi no Estatuto da Cidade, conforme ensina Camara (2006, p. 323), que
se estabeleceu que o plano diretor “sera o instrumento juridico competente para precisar a
fluidez do conceito de funcdo social da propriedade urbana”. Sendo que se pode verificar tal
prescricao no art. 39, do Estatuto da Cidade, o qual estabelece que “a propriedade urbana
cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade
expressas no plano diretor”.

Observa-se a importancia do plano diretor, consoante ensinamento de Camara (20006,

p. 324), a reportar-se a0 mesmo como sendo “o mais importante instrumento de planificacio

13 SILVA, Carlos Henrique Dantas da. Plano Diretor: Teoria e Pratica. Sdo Paulo, Saraiva, 2008, p. 7.
14 CAMARA, Jacinto Arruda. Estatuto da Cidade. 3 ed. Sdo Paulo, Malheiros, 2006, p. 321.
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urbana previsto no Direito Brasileiro, sendo obrigatorio para alguns Municipios e facultativos
para outros”.

O plano diretor deverd englobar o territorio do Municipio como um todo, tema este
pacificado apos a edi¢do do Estatuto da Cidade, devendo ser incorporado no Plano Plurianual,
na Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e na Lei Orcamentaria Anual, visando o respaldo
financeiro necessario.

Assim, entende-se que plano diretor “¢ plano, porque estabelece os objetivos a serem
atingidos, o prazo em que estes devem ser alcangados, as atividades a serem executadas e
quem deve executa-las. E diretor, porque fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano do
Municipio” .

Nesse passo, deve-se mencionar que o plano diretor ¢ instrumento essencial para o

planejamento urbano, sendo um importante mecanismo para dar suporte aos demais

instrumentos da politica urbana de um municipio.

3.2 PROCEDIMENTOS PARA ELABORACAO

Neste item, objetiva-se esbocar, ainda que brevemente, o roteiro adotado pelo
Municipio de Maravilha, SC, quando da elaboragdo do seu plano diretor. Inicialmente
destaca-se, que o Municipio de Maravilha contratou para auxiliar na elabora¢do do Plano
Diretor a Universidade do Oeste de Santa Catarina - UNOESC, formada por uma equipe de
engenheiros civis, arquitetos e urbanistas e advogados, que atuaram durante todo o
desenvolvimento dos trabalhos, diretamente no Municipio de Maravilha, bem como, auxiliado
na sala do plano diretor em Sao Miguel do Oeste, SC e por vezes auxiliando diretamente de
Joacaba, SC, onde alguns dos membros realizavam as atividades. Assim, no Municipio de
Maravilha o plano diretor foi construido em cinco grandes fases, que se iniciaram em
dezembro de 2009 e findaram-se em outubro de 2011, quando foi protocolizado na Camara de
Vereadores de Maravilha, no dia 06 de outubro de 2011, os cinco projetos de lei que compde

o plano diretor municipal.

5 SILV A, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo, 3. ed., Malheiros, 2000, p. 134.
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3.2.1 Plano de trabalho e metodologia

Conforme cronograma, de dezembro de 2009 a fevereiro de 2010, ocorreu a fase 1 da
elaboracdo do plano diretor, que englobou o levantamento de dados e a elaboragdo do plano
de trabalho.

O plano de trabalho ¢ uma ferramenta de auxilio, vindo a se constituir em uma
exposicdo das atividades, onde estdo expressos os prazos a serem observados pela Equipe
Técnica Municipal.

Destaca-se que foi criada, via Decreto Municipal n. 039, de 11 de margo de 2010, a
Equipe Técnica Municipal — ETM, composta por membros indicados diretamente pelo
Prefeito de Maravilha e por membros da Universidade do Oeste de Santa Catarina ¢ a
Comissao Comunitaria de Acompanhamento — CCA, criada pelo Decreto Municipal n. 040,
de 11 de marco de 2010, composta por representantes de entidades comunitarias.

Assim, seguindo o roteiro, apés a elaboragdo do plano de trabalho o mesmo foi
apresentado aos membros das comissdes e colocado em discussdo, posteriormente 0 mesmo
sofreu reavaliag¢do, sendo apresentado novamente e aprovado pelos membros.

A fase 1 ainda englobou capacitacdo da equipe técnica, através da UNOESC, reunides
com os vereadores, a realizacao da 1* Audiéncia Publica, que contemplou especificamente a
proposta para a elaboracao do plano diretor, a participacdo da comunidade, a identificacdo dos
agentes sociais e formagdo da Comissdo Comunitaria de Acompanhamento, na sequencia

sistematizando as informagdes da fase para posterior entrega do produto final.

3.2.2 Diagnostico

O diagnostico representa a fase 2 da elaboracdo do plano diretor de Maravilha, e
consistiu na realizacdo de uma leitura técnica da realidade do Municipio de Maravilha, num
periodo aproximado de noventa dias. Objetivou-se alavancar informagdes, identificando e
entendendo a situagdo vivenciada pelo Municipio de Maravilha, identificando os pontos
positivos e negativos, sendo referido diagndstico realizado com a participacdo da propria

comunidade quando da realizacdo de reunides e entrevistas em pontos especificos, ocorrendo
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essa leitura em momentos distintos, mas abordando nesse mesmo periodo inumeros temas
relevantes.

A fase de diagnostico foi caracterizada ainda por capacitagdes da Equipe Técnica
Municipal, bem como, da Comissdo Comunitaria de Acompanhamento, seguida de leitura
técnica, leitura comunitéria, levantamento de dados por meios de pesquisas bibliograficas e
fotograficas, reunides com as comunidades interioranas e urbanas do Municipio de Maravilha,
divididas estas por regides e setores.

Apo6s a realizagdo do diagnostico o mesmo foi reavaliado, posto em discussao,
definido e finalizado, sendo na sequencia realizada a 2* Audiéncia Publica, com a finalidade
de apreciagdo pela comunidade maravilhense do diagnostico municipal e manifestacdo da
sociedade sobre a proxima fase.

Todas as Audiéncias Publicas foram realizadas em locais de facil acesso a populacao
maravilhense, contemplando a &4rea urbana rural, inclusive, para areas mais distantes o

Municipio de Maravilha disponibilizou transporte gratuito.

3.2.3 Propostas

A terceira fase representou a elaboracdo das propostas. Nessa fase, o objetivo foi
conforme informagdes coletadas, a constru¢des de propostas para estabelecer as politicas de
desenvolvimento no Municipio de Maravilha, incluido as areas urbana e rural.

Referidas propostas abordaram temas referentes a adequagdo da estrutura
organizacional da prefeitura, organizagao do sistema de informagdes e indicadores, definindo
mecanismos relativos a valorizagdo imobiliaria, racionalizacdo da ocupacdo do espago
urbano, de expansdo urbana e rural, distribuicdo equitativa dos usos, atividades, infraestrutura
social e urbana, densidades construtivas e demograficas.

Referidos temas, exarados na fase metodologica pela Universidade do Oeste de Santa
Catarina, visou na fase relativa as propostas, ainda, a definicdo quanto a estruturacdo e
hierarquizagdo do sistema viario, conservacdo do meio ambiente, saneamento ambiental,
patrimonio historico, natural, paisagistico, ¢ da identidade do Municipio de Maravilha,
procedimentos e instrumentos para os projetos de parcelamento do solo e edificagdes,
democratizagdo da gestdo administrativa e territorial, bem como, procedimentos e

instrumentos visando a regularizacdo fundiaria sustentavel entre outros.
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A terceira fase, ainda, antes da realizagdo da 3* Audiéncia Publica, envolveu iniimeras
reunides com a Equipe Técnica Municipal, Comissdo Comunitiria de Acompanhamento e
com a comunidade maravilhense, através de reunides setoriais. Destaca-se entre as principais
reunides, as realizadas para discussao das diretrizes e proposi¢cdes, as de reavaliagdo,
definicdo e finalizacdo das diretrizes e proposicdes, para posteriormente, preparacdo para a
Audiéncia Publica.

No decorrer da elaboracdo do Plano Diretor de Maravilha, inimeras imagens € mapas
foram criados para auxiliar no estudo e elaboragao das propostas, destaca-se a imagem abaixo
obtida via satélite pela empresa Geogestdo Ltda. Referida imagem atualizada, mostra todo o

perimetro urbano do Municipio de Maravilha e grande parte da area rural.

Imagem 1: Imagem do Municipio de Maravilha
Fonte: Geogestao Ltda (2011).

Nesse espago, importante consignar os sete mapas elaborados pela Universidade do
Oeste de Santa Catarina, que acompanham os Projetos de Lei do Plano Diretor de Maravilha.

Referidos mapas foram elaborados considerando a participagdao da Equipe Técnica Municipal,
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da Comissdo Comunitaria de Acompanhamento e, da comunidade maravilhense que
acompanhou todos os passos através das reunides setoriais e principalmente nas Audiéncias
Publicas realizadas.

O mapa abaixo representa o sistema viario urbano e compde o anexo I, do Projeto de
Lei Complementar n. 06/2011, que dispde sobre normas relativas ao sistema viario do

Municipio de Maravilha.
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Imagem 2: Mapa do sistema viario urbano
Fonte: UNOESC (2011).

O Projeto de Lei do Sistema Viario do Municipio de Maravilha, SC, objetiva,
inicialmente, criar um novo sistema vidrio para o Municipio, dispondo sobre as vias de
circulagdo, classificando-as e determinado a largura de cada uma delas.

A imagem 2, se refere somente as vias de circulagcdo no perimetro urbano, sendo que o
mapa do sistema viario rural esta previsto no anexo II, do referido projeto de lei, abaixo

colacionado.
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Imagem 3: Mapa do sistema viario rural
Fonte: UNOESC (2011).

O mapa do sistema vidrio rural classificou as vias de circulacdo no interior do
Municipio de Maravilha em dois grupos, o primeiro refere-se as estradas rurais principais, que
deverdo ter largura minima de dez metros e o segundo grupo as estradas rurais secundarias
com largura minima de oito metros. Estrada rural principal, sdo as estradas “gerais” que ligam
o interior do Municipio ao perimetro urbano e a estrada rural secundaria, sao estradas menores
em extensdo e largura e que geralmente ddo acesso as propriedades ou pequenas comunidades
a uma estrada principal.

Um dos objetivos do presente projeto de lei ¢ unificar e padronizar as estradas
interioranas do Municipio, assim, as estradas ja existentes e as futuras seguirdo o mesmo
padrdo, possibilitando o escoamento da producdo agricola do municipio e facilitando o
planejamento na area rural.

O perimetro urbano foi objeto do Projeto de Lei n. 05/2011, que propde a alteragdao do

perimetro urbano do Municipio de Maravilha, representado pelo mapa anexo I, abaixo

especificado.
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Imagem 4: Mapa do perimetro urbano
Fonte: UNOESC (2011).

O mapa acima determinou a area referente ao perimetro urbano, sendo aprovado apos
diversas reunides e Audiéncias Publicas, sendo que os pontos que delimitam o perimetro
urbano foram marcados todos via satélite, sendo o inico mapa que compde referido projeto de
lei.

Nesse passo, vale destacar os mapas que compde respectivamente o Projeto de Lei
Complementar do Plano Diretor, n. 10/2011, dispondo sobre as normas relativas ao Plano
Diretor do Municipio de Maravilha, sdo no total quatro mapas, amplamente discutidos e
aprovados pela populacdo maravilhense e, que serdo mostrados no presente trabalho com a
finalidade de ilustrar ¢ demonstrar o estudo desenvolvido com a populacdo maravilhense,
através do Municipio de Maravilha e da Universidade do Oeste de Santa Catarina,
representando os respectivos mapas a materializacdo dos anseios comunitarios discutidos e
aprovados pela populagdo nas diversas reunides e audiéncias publicas, realizadas no decorrer

do desenvolvimento dos trabalhos de elaboragdo do plano diretor municipal dessa cidade.
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Imagem 5: Mapa de macrozoneamento municipal
Fonte: UNOESC (2011).

As principais informagdes do Mapa do Macrozoneamento Municipal sdo a delimitagao

da macrozona urbana consolidada (cor azul), da macrozona de expansao urbana (cor roxa) e

da macrozona rural (cor amarela), abrangendo o territério do Municipio de Maravilha como

um todo.
O mapa acima ainda marca a sede de todas as comunidades interioranas do Municipio

de Maravilha, redes viarias e limites do territorio municipal.

O proximo mapa a ser observado, representa o anexo II, do Projeto de Lei
Complementar do Plano Diretor. Trata-se de uma mapa que foi amplamente deliberado,

devido as determinacdes que as areas nele delimitadas trouxeram, inovagdes visando o bem-

estar social, por vezes, nao observadas.
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Municipio de Maravilha (SC)
Plano Diretor Municipal MAPA DE MACROZONEAMENTO URBANO ANEXO I

Imagem 6: Mapa de macrozoneamento urbano
Fonte: UNOESC (2011).

Vale consignar que inumeros embates foram travados quando da discussdo e defini¢ao
das macrozonas, especialmente quanto a zona de expansdao imediata (cor roxa), onde
proprietarios de imobiliarias e grandes incorporadoras do Municipio de Maravilha for¢cavam a
ampliacdo do perimetro delimitado, objetivando claramente a explora¢do comercial das
referidas areas.

A ideia inicial proposta pela equipe técnica, era que a zona de expansao imediata (area
na cor roxa), ficasse distante no maximo a 700 metros da macrozona urbana consolidada (cor

azul), visava-se assim, que, os futuros loteamentos fossem realizados proximos a macrozona
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urbana consolidada, destarte, os municipes poderiam usufruir dos equipamentos publicos ja
existentes, transportes coletivos e inimeros outros beneficios. No entanto, como se pode
observar no proprio mapa, ndo foi isso que ocorreu, a zona de expansdo imediata foi
expandida muito além da inicialmente proposta. Tal mudanga ocorreu em Audiéncia Publica.

Outra situagao refere-se aos tamanhos dos lotes, para a zona de expansdo imediata a
metragem era uma e, para a zona de expansao futura a metragem era outra, bem maior, com a
finalidade de desestimular as incorporadoras e imobiliarias a lotearem areas mais afastadas,
visando-se assim o bem-estar social. Tal ideia proposta pela equipe técnica, também foi
alterada em Audiéncia Publica, ficando o tamanho dos lotes iguais para ambas as zonas de
expansao.

Tais mudancgas serdo sentidas pelo Municipio e pela populagdo em geral, caso os
Projetos de Lei do Plano Diretor venham a ser aprovados sem alteracao, num futuro proximo,
onde loteamentos distantes da macrozona urbana consolidada, dificultardo o acesso aos
moradores destas localidades aos equipamentos publicos, postos de saude, escolas, transporte
coletivo, vias pavimentadas, pois, evidente que o Municipio de Maravilha ndo conseguira
ofertar a todos os municipes, “espalhados” no extenso perimetro urbano, os servigos publicos
essenciais.

O proximo mapa a ser estudado representa o anexo III, do Projeto de Lei do Plano
Diretor, traz uma marcacdo das areas de interesse municipal, sendo as mesmas marcadas e

delimitadas, com a finalidade de preservar os objetivos inerentes a cada uma delas.
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Imagem 7: Mapa de areas especiais de interesse municipal
Fonte: UNOESC (2011).

Este mapa representa as areas especiais de interesse municipal, dentre elas pode-se
destacar a area de preservacdo de mananciais — APM, delimitada no mapa na faixa de cor
verde, representa a Bacia que compreende os corregos e lajeados do Rio Iraceminha.

Objetiva-se assim a preservacdo do Rio Iraceminha, para que futuramente possa
abastecer a cidade de Maravilha, considerando os graves problemas enfrentados pelo
Municipio em periodos de estiagem.

A delimitagdo de uma area de preservacdo de mananciais direciona ao Conselho de
Planejamento Municipal, que sera criado apds a sang@o da Lei do Plano Diretor, a necessidade
de analisar e deferir ou indeferir quaisquer construcdes que serao realizadas futuramente na
extensao delimitada no mapa.

O préoximo mapa a ser estudado representa o anexo IV, do Projeto de Lei do Plano

Diretor, conforme abaixo especificado.



32

Municipio de Maravilha (SC) A
Plano Diretor Municipal MAPA DE AREAS ESPECIAIS DE INTERESSE - URBANO ANEXG IV

@)
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Imagem 8: Mapa de areas especiais de interesse municipal
Fonte: UNOESC (2011).

O Projeto de Lei Complementar do Plano Diretor estabeleceu cinco grandes areas
especiais de interesse municipal, divididas em categorias diferentes.

As areas de interesse especial sdo as de interesse social — AEIS, de interesse comercial
— AEIC, de interesse industrial — AEII (area de cor roxa, abrangendo uma grande faixa dos
dois lados da BR 282), de interesse ambiental — AEIA, e areas especiais de interesse de

mineracao — AEIM, explicitadas no mapa acima colacionado.
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3.2.4 Legislacao

A 4* fase de elaboragdo do plano diretor de Maravilha compreendeu o estudo e
elaboracdo das seguintes leis: Anteprojeto de Lei do Plano Diretor Municipal, Anteprojeto de
Lei do Perimetro Urbano e de Expansdo Urbana, Anteprojeto de Lei do Parcelamento do Solo
Urbano, Anteprojeto de Lei de Uso e Ocupagdo do Solo Urbano e Rural, Anteprojeto de Lei
do Sistema Viario, Anteprojeto de Lei do Codigo de Edificagdes e Obras e Anteprojeto de Lei
do Codigo de Posturas.

Nessa fase foram realizadas ainda capacitacdes para a Equipe Técnica Municipal,
reunido com a Camara de Vereadores, elabora¢ao das minutas das leis, mais reunides com a
Equipe Técnica Municipal ¢ Comissao Comunitaria de Acompanhamento, avaliagdo e
proposicao de leis, bem como, reunides para defini¢des das leis. Os trabalhos nessa fase foram
desenvolvidos com um acompanhamento especial da equipe de consultoria juridica, ja que
envolviam especificamente a formatagao de leis.

Ainda nessa fase, aconteceu a 4* Audiéncia Publica, que abordou a apreciacdo das
proposicdes para a legislagdo basica, processo de planejamento e gestdo e manifestacdo da

sociedade sobre a proxima fase.

3.2.5 Planejamento e gestao

A 5% e ultima fase de elaboragdo do plano diretor refere-se ao planejamento e gestdo,
trata-se de uma fase em que sdo discutidas acdes e investimentos a longo prazo. Nessa fase
ainda realizou-se capacitacdo com a Equipe Técnica Municipal e Comissdo Comunitaria de
Acompanhamento.

Apo6s definicdo e finalizacdo do processo de planejamento e gestdo, ocorreu a
preparacdo e realizacdo da 1* Conferéncia Municipal, onde com a participacdo de um grande
publico buscou-se garantir a instauracdo de um processo permanente de planejamento.

No dia da realizagdo da Conferéncia, 06 de outubro de 2011, foi protocolizados na

Camara os 5 Projetos de Lei Complementar que compde o plano diretor de Maravilha.
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3.2.6 Projeto de lei do plano diretor

O plano diretor ¢ uma lei complementar, que deverd ser encaminhada a Camara de
Vereadores para que apds a devida tramitagcdo, seja aprovada pelo Poder Legislativo e
sancionada pelo Chefe do Poder Executivo.

No Municipio de Maravilha, o plano diretor ¢ formado por um conjunto de cinco
projetos de lei protocolizados diretamente com o Presidente da Camara de Vereadores em
Conferéncia Publica realizada no dia seis de outubro de 2011.

Os projetos de lei foram protocolados acompanhando uma mensagem por escrito, que
¢ a exposi¢ao de motivos. Referida exposi¢ao de motivos foi lida na Conferéncia para que
todos os presentes tivessem conhecimento do seu conteudo.

Nesse item, vale destacar ainda que todo o processo de elaboragdo do plano diretor foi
realizado observando sempre a ampla publicidade, através de confeccdo de cartazes, cartilhas,

divulgacdo em jornais e radios.
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CAPITULO IV

A (IN) APLICABILIDADE DO PLANO DIRETOR NO MUNICIPIO DE
MARAVILHA, ESTADO DE SANTA CATARINA

Em dezembro de 2009, em um evento que contou com a participagdo de autoridades
municipais foi assinado o Contrato Administrativo n. 499/2009, tendo como contratante o
Municipio de Maravilha, representado pelo Prefeito Orli Genir Berger e contratada a
Universidade do Oeste de Santa Catarina, representada pelo Reitor Aristides Cimadon.

No inicio, nas primeiras reunides a participagdo era expressiva, mas o trabalho que
levou quase dois anos para ser finalizado era grande. Foram mais de 66 reunides nesse
periodo, com a participagdo aproximada de mais de 1.700 pessoas.

Realizou-se um roteiro de reunides no interior do Municipio de Maravilha, em
comunidades sedes, envolvendo todas as comunidades interioranas, onde foram coletados
dados e propostas. Da mesma forma, reunides foram realizadas na cidade, dividindo a mesma
em setores e realizando as reunides, facilitando assim a participacdo popular.

O trabalho foi intenso, sendo realizado inclusive um ciclo de debates, onde o
Municipio de Maravilha juntamente com a Universidade do Oeste de Santa Catarina
trouxeram renomados engenheiros civis e arquitetos e urbanistas, especialistas em se tratando
de planejamento urbano, tudo com a finalidade de realizar-se um bom trabalho.

A Equipe Técnica Municipal realizava reunides semanais para discutir os mais
diversos temas, o trabalho foi intenso e cansativo.

Nesse periodo, foi necessario a Equipe Técnica lutar contra interesses particulares
exercidos fortemente, principalmente, pelas imobilidrias e incorporadoras locais. Ag¢des
pensadas e planejadas em diversas reunides envolvendo setores da comunidade maravilhense,
urbana e rural, por vezes alteradas em Audiéncia Publica, devido a movimentos idealizados,
inclusive por vereadores.

Ap6s quase dois anos o trabalho foi finalizado, os projetos de lei complementar
impressos e protocolizados diretamente com o Presidente da Camara de Vereadores de
Maravilha em Conferéncia Publica realizada no dia 06 de outubro de 2011.

Pois bem, quase um ano e dois meses apds terem sido protocolados os projetos de lei
que compoe o plano diretor, os mesmos, ainda nao foram aprovados pelo Poder Legislativo.

Nesse periodo ndo se tem noticia de Audiéncia Publica realizada pela Camara de Vereadores
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de Maravilha, para discutir alteragdes nos projetos de lei apresentados pelo executivo e
aprovados pela sociedade.

Considerando que a Lei do Plano Diretor do Municipio de Maravilha ainda nao foi
aprovada pela Camara de Vereadores, atualmente, o Municipio de Maravilha segue uma lei de
zoneamento, uma lei de parcelamento do solo urbano e um codigo de edificagdoes de 1988 e
um cddigo de posturas de 1987.

As referidas leis contém poucas alteragdes, ¢ em sua grande maioria pontuais,
atendendo a casos isolados, objeto de interesses individuais.

O salario base do Fiscal de Obras do Municipio de Maravilha, atualmente ¢ de R$ 806,
00 (oitocentos e seis reais), defasado e irrazodvel considerando a importancia do trabalho
desenvolvido por este servidor.

Se isso ndo bastasse, muito embora a boa vontade da fiscalizagdo, a mesma nao pode
aplicar nenhuma penalidade, ndo pode embargar nenhuma obra, pois, a legislacdo antiga,
utilizada atualmente ndo dispde sobre penalidades e se dispde, as unidades e quantificacdo das
penas estao defasadas.

O Fiscal de Obras consegue apenas realizar uma notificagdo prévia, para simplesmente
recomendar que o infrator apresente o projeto ou suspenda a execucdo da obra, mas, nao
consegue autuar, logo ndo se podem impor nem as determinacdes das defasadas leis
supramencionadas.

Para se ter uma ideia, o formulario de notificacao utilizado pelo Fiscal de Obras ¢ do
século passado. Destaca-se que ha intimeros relatos de construtoras que aprovam no
Municipio um projeto, mas na pratica executam outro, isso, por que a fiscalizagdo ndo tem
amparo legal para multar, embargar obras etc.

Enquanto isso, os projetos de leis do plano diretor do Municipio de Maravilha
continuam na Camara de Vereadores, esperando aprovagdo, sem perspectiva para tanto.

Assim, podemos concluir que o Plano Diretor, importante instrumento de
planejamento urbano, previsto na Constituicdo Federal, regulamentado pelo Estatuto da
Cidade, ¢ INAPLICAVEL no Municipio de Maravilha, pois, nem se quer for aprovado, néo se
sabe quando sera aprovado, enquanto isso, a sociedade arca com o prejuizo, estes, muitas

vezes irreparaveis.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Consoante o exposto, pode-se concluir que o Municipio de Maravilha em matéria de
planejamento urbano, enquanto pendente a aprovagdo do conjunto de leis que compde o plano
diretor, esta a deriva.

O planejamento foi feito, o governo atual investiu somente na elaboragdo do plano
diretor mais de R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais). A realizacdo dos estudos para
elaboragao do plano diretor em Maravilha possibilitou um conhecimento mais aprofundado da
atual situacdo e proporcionou planejar Maravilha para o futuro. No entanto, como 0s projetos
ainda ndo foram aprovados, ndo ha como aplicar tudo o que foi construido e pensado desde
dezembro de 2009 a outubro de 2011, inicio e fim da realizagdo do planejamento e
formalizacdo dos projetos de leis do plano diretor.

Infelizmente quando o interesse particular se sobrepde ao interesse publico o objetivo
almejado ndo ¢ alcancado e quando alcangado ndo refletira no caminho mais correto para a
sociedade como um todo.

Considerando todo o exposto, verifica-se que a situagcdo atual vivenciada pelo
Municipio de Maravilha ¢ delicada, os designios propostos pela Constituicdo Federal nao
podem ser efetivados, o Estatuto da Cidade nao esta sendo observado e, ndo se observa
nenhum movimento que venha de encontro a isso.

Assim, resta esperar que em 2013, com a posse de novos vereadores, 0os mesmos o
mais breve possivel tomam conhecimento do assunto e da sua importancia e oportunizem os
mecanismos previstos no Regimento Interno da Camara de Vereadores de Maravilha, para
promover o mais rapido possivel a discussdo, caso entendam necessario, para posterior
aprovacao da lei do plano diretor.

O Municipio de Maravilha no exercicio de 2013 devera atentar-se para o investimento
necessario a ser realizado na area do planejamento urbano em Maravilha. Apo6s a aprovagao
da do plano diretor, a fiscalizacdo terd amparo legal para autuar e multar os infratores.
Presume-se que o inicio ndo serd facil, considerando que por longos anos a fiscalizagdo foi
ineficiente e ndo atingindo os mais simples objetivos gerais.

Recomenda-se ao Municipio de Maravilha, a criacdo de um Departamento de
Fiscalizagdo, departamento este, que podera ser capitaneado por um cargo em comissao € que

tera a fungdo de regular, fiscalizar e aplicar os poderes inerentes a Administragdo Publica.
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