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Resumo:Em decorréncia do processo de urbanizagdo acelerado ocorrido nos ultimos dez anos, o municipio de Rio do
Sul, localizado na Regido do Alto Vale do Rio Itajai-A¢u em Santa Catarina, ndo possuia mecanismos eficazes para o
controle urbanistico, e tdo pouco estes estavam sendo utilizados pela administragdo municipal, para incrementagéo do
seu Cadastro Técnico Municipal. Através de uma parceria com a Universidade Regional de Blumenau, efetuou-se um
processo de revisdo da legislagdo urbanistica existente, afim de instrumentar a politica municipal, com mecanismos
que possibilitassem um aumento na arrecadagdo municipal, através da elaboragdo de uma legislagdo urbanistica mais
simplificada que promovesse o incentivo na regularizagdo de obras no municipio, uma vez que estima-se uma alta
taxa de clandestinidade. Essa legislagdo ndo poderia ser, em nosso entendimento mais um arrazoado de leis, mas
antes de tudo um instrumento com possibilidade concreta de atuagédo a nivel de politica urbana, na forma de combate
ao déficit da arrecadagdo municipal, e ao mesmo tempo proporcionar uma forma de insergdo formal no mercado de
trabalho para aqueles que estavam por um ou outro motivo, construindo na clandestinidade.
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1 Introdugéo

O municipio de Rio do Sul localiza-se na regido do Alto Vale do Itajai-SC, possuindo hoje, uma populagdo estimada de
aproximadamente 48.000 habitantes. A area urbana é de 261 km2 com uma densidade populacional de 183 hab/km2. Com a
urbanizacéo acelerada verificada a nivel mundial, Rio do Sul ndo teve o privilégio de ficar fora dessa estatistica alarmante, vendo sua
populacdo urbana crescer vertiginosamente nos Ultimos dez anos.

Na medida que aumenta a populagdo urbana, aumenta diretamente a pressdo pela procura de areas para fins habitacionais, avango
esse que incide na maioria das vezes sobre os ecossistemas frageis da cidade. No caso de Rio do Sul, a cidade cresceu entre os
vales dos rios Itajai do Sul e Itajai do Oeste, em uma altitude média de 340 m acima do nivel de mar, podendo chegar a altitudes de
até 824 m. A taxa de urbanizag&o do municipio é de aproximadamente 95%. Esses dados ja demonstram que o crescimento urbano é
inevitavel, e necessita-se de medidas e posturas da sociedade e dos poderes constituidos afim de minimizar o impacto sobre o meio
ambiente. Sob essa 6tica, surgem novos paradigmas e teorias a respeito da sustentabilidade das nossas cidades.

Dentro deste contexto se faz necesséria a efetiva participagdo dos setores organizados da sociedade e, ao nosso ver em particular as
Universidades, na elaboragdo de politicas urbanas paraa reestruturagdo das nossas cidades, numa tentativa de minimizar os
impactos negativos sobre o0 espago urbano.

Através da andlise do sistema legal vigente de protegdo ao meio ambiente e da legislagdo urbanistica utilizada na maioria de nossas
cidades, constata-se a ineficacia dos usuais instrumentos de controle urbanistico, que contribuem decisivamente para o desequilibrio
ambiental e urbanistico de nossas cidades.

Uma politica de uso do solo urbano no tradicionalista, com a introdugéo conceitual de novos instrumentos juridicos facilitadores do
acesso da populagéo a todo este aparato legal, faz com que também aumente-se o nivel de arrecadagéo do municipio, uma vez que o
Cadastro Municipal passa a ser constantemente mais atualizado, permitindo um incremento na receita do municipio.

2 O Papel da Legislagao Urbanistica

Atualmente a legislagdo do municipio é regida por um Plano Diretor Fisico — Territorial elaborado entre os anos de 1990 e 1995. Até o
final do ano de 1995, o municipio de Rio do Sul ndo possuia uma legislagdo urbanistica que regulamentasse e organizasse o seu
espago fisico-territorial. Aprovada pela Camara de Vereadores em 11 de dezembro de 1995, o municipio passou a contar com uma
legislagdo composta de um Cédigo de Uso do Solo, Codigo de Edificagdes, Codigo de Parcelamento do Solo e de um Cédigo de
Posturas Municipais. Cumpria-se assim, o estabelecido na Constituicdo Federal, da exigéncia de Plano Diretor para cidades com
mais de vinte mil habitantes, porém, ndo basta existir a lei, 0 que precisa é garantir o seu cumprimento.
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A experiéncia tem mostrado que a maioria dos municipios ao elaborar seus Planos Diretores, ndo leva em consideragdo a sua
relevancia social e o alcance deste instrumento na esfera econdémica, bem como a sua eficacia que esta condicionada ao aceite e ao
conhecimento socializado do seu conteudo pela populagdo em geral.

O Direito de Propriedade, aparece sempre como elo de ligagdo entre os defensores da chamada livre iniciativa de mercado, como
também daqueles que defendem a sua limitagdo, e para tanto utilizam o estabelecido no inciso XXIII, do Art. 5° da C.F. que
estabelece que:

" ... a propriedade atendera a sua fungdo social"

Conforme o art. 182, paragrafo 2° da Constituicdo Federal :

"A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no
plano diretor".

A evolucdo histérica do conceito de direito de propriedade , inserido nos direitos e garantias individuais de nossa Carta Magna, tem se
mostrado ao longo desses anos controverso, ensejando interpretagdes dispares em nossa jurisprudéncia quando se trata das
questdes relativas a competéncia municipal de legislar sobre o uso do solo. Também no plano da legislagédo ordinaria brasileira, este
conceito aparece:

"no nosso Codigo Civil datado de 1916, impera a necessidade de uma revisdo total desse instituto, alicercado nos conceitos e
interpretacdes do direifo romano."

O crescimento urbano acelerado ndo é exclusividade do Brasil, mas também mundial e nos mostra dados alarmantes. Segundo
informes da Comiss&@o Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, no chamado Relatério Brundtland, a taxa de urbanizagéo do
nosso planeta devera chegar ja no ano 2000 na cifra dos 90%, e para completar nos alerta:

" ... no espago de apenas 15 anos o mundo em desenvolvimento tera de aumentar em 65% a capacidade de produzir e administrar
sua infra-estrutura, seus servigos e suas habitagdes urbanas, sé para manter as condigbes atuais."

O desenvolvimento urbano de nossas cidades merece ser rediscutido sob uma nova ética de comportamento humano, tanto a nivel
individual como coletivo. A dualidade entre o crescimento urbano e a preservagdo ambiental do nosso planeta, tem sido o desafio
maior dessas Ultimas décadas. Em sendo inevitavel a continuidade do avango do crescimento de nossas cidades e das continuas
expansdes sobre areas rurais, mangues, morros, deve esse novo arcabougo legal a ser instituido de forma realista, adequado para
essa nova fase de nossa civilizagao.

As cidades de hoje estao fadadas a improvisagdo dos planos urbanisticos elaborados para controlar situagdes ja predestinadas, seja
em certos casos ocaos, ou até certo ponto o relativo convivio harmonioso entre o crescimento urbano e as questdes
preservacionistas. Mas, a auséncia de um ordenamento fisico - territorial dos espagos urbanos, principalmente dos espagos coletivos,
aliado a falta de uma efetiva regulamentagéo e controle das atividades produtivas que disputam o espago, € o grande desafio a ser
vencido nessa virada de século.

3 O Processo de Revisao do Plano

O municipio de Rio do Sul permaneceu durante mais de trés anos sem realizar nenhuma modificagdo em sua legislagéo urbanistica.
A equipe que elaborou o Plano Diretor de 1995 foi, com o passar do tempo sendo desmantelada ou absorvida pela rotina burocratica
do controle urbanistico e aprovagdo de projetos. No inicio de 1999, a Prefeitura Municipal de Rio do Sul, sentido a necessidade de
efetuar uma revisdo na sua legislagdo urbanistica, entrou em contato com a Universidade Regional de Blumenau, através do
Departamento de Urbanismo do Curso de Arquitetura e Urbanismo da FURB, afim de firmar uma parceria para este processo de
revisdo, e que ja havia desenvolvido trabalho semelhante junto a Prefeitura Municipal de Brusque e também para a Camara de
Vereadores de Indaial, municipios pertencentes ao Vale do ltajai.

O Poder Publico Municipal assume neste contexto, o papel de regulador e também de consumidor do espago. Compreensivel é a
intervencdo estatal como reguladora e fiscalizadora do espaco urbano. Em tese, um dos papéis do Estado é o de promover a
urbanizagdo controlada do espago construido e a conservagédo dos espagos naturais como forma de "garantir o bem estar de seus
habitantes."

Como bem aborda Lobato em fundamentada andlise sobre esse assunto:

"... refere-se ao fato de o Estado atuar diretamente como grande industrial, consumidor de espago e de localizagbes especificas,
proprietario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um agente de regulagcdo de uso do solo e o alvo dos chamados
movimentos sociais urbanos."

Acertada a participagdo da Universidade, foi celebrado um Convénio de Cooperagdo Técnica entre as partes, onde o papel da
Universidade era de prestar consultoria e conduzir junto a comunidade o processo de revisdo do Plano Diretor. Durante a fase de
diagnéstico, detectou-se que havia um nimero expressivo de construgdes irregulares no municipio. Nao havia estatistica confiavel,
mas uma das causas era atribuida a complexidade e rigidez da legislagdo urbanistica vigente. Procuramos ent&o, identificar se era
procedente tal alegag&o, para ndo corrermos o risco de estar atuando no sentido inverso de nossa propositura.



A experiéncia demonstra que a utilizagdo pura e simples de instrumentos juridicos de controle urbanistico, tem se mostrado ineficaz
para o enfrentamento do crescimento urbano acelerado de nossas cidades.

A discusséo sobre a eficacia da legislagdo urbanistica, teve uma grande contribuigdo com a tese defendida por Rolnik, onde coloca-se
em xeque os Plano Diretores Municipais, onde ela sugere que as politicas de planejamento urbano estabelegcam uma nova regra, que
parta da "cidade real, e ndo de um modelo abstrato e ideal".

Em Rio do Sul, uma das providéncias foi recuperar a colaboragdo do Conselho Permanente do Plano Diretor, instancia legal de
assessoramento do Prefeito, que ja existia, porém n3o se reunia a mais de trés anos. O grupo de trabalho também promoveu algumas
reuniées com segmentos organizados da comunidade, que num primeiro momento se mostraram resistentes a idéia da Universidade
promover a revisdo do Plano, ainda mais que tratava-se de pessoas que ndo moravam na cidade, e que segundo alguns n&o detinham
conhecimento prévio para tal finalidade, mas mesmo assim, prosseguimos afim de identificar subsidios para a revisdo e alavancar
parcerias para dar continuidade ao processo.

4 A Polémica Fungao do Zoneamento Urbano

Iniciada a revisdo, o ponto mais polémico dizia respeito ao zoneamento urbano da cidade. O discurso da maioria acusava-o de "
extremamente restritivo e inibidor do crescimento econémico”. A Universidade Regional de Blumenau ja havia trabalhado
anteriormente na revisdo dos Planos Diretores de Brusque e de Indaial, e nestes casos a discussdo maior também envolvia os
critérios e o estabelecimento dos seus indices urbanisticos.

De um lado, o setor imobilidrio defendia a liberag&o dos usos e do potencial construtivo indiscriminadamente para todas as regides da
cidade. Os representantes da Apremavi, defendia sob a 6tica da preservagdo ambiental, uma legislagdo mais rigida em relagéo ao uso
e a ocupagdo do solo urbano no municipio. Neste caso, torna-se quase impossivel uma discussao de carater técnico entre as partes,
se € que isto é possivel. Nossa conduta é de estabelecer parametros niveladores, visando administrar os conflitos de interesses. A
cidade ¢ antes de tudo, o palco destes conflitos. Por exceléncia e historicamente, ela é fruto desta contradigdo.

Uma das primeiras constatagées em relagdo ao zoneamento urbano do municipio, era que ele estava apenas definido em um mapa na
escala 1:20.000. Tratava-se entdo na verdade de um mero macrozoneamento, 0 que & muito comum na maioria das cidades
brasileiras. O avancgo a nivel de detalhamento do zoneamento em escala mais generosa, dificiimente acontece pelas equipes que os
elaboram, propiciando entdo, em casos de duvidas, uma interpretagéo quase sempre a favor do capital imobiliario.

Em Rio do Sul, o estabelecimento de um novo zoneamento urbano passou por uma extensa negociagdo, envolvendo a Camara de
Vereadores e o Conselho Permanente do Plano Diretor, o que resultou numa proposta mais abrangente, onde um dos pontos mais
polémicos foi a eliminagédo da existéncia das zonas exclusivamente residenciais. A area industrial também foi alvo de reformulagdes,
onde a insergdo do uso residencial foi de certa forma incentivado. Para o centro da cidade, os indices urbanisticos foram aumentados
afim de incentivar a sua ocupagao para fins residenciais.

5 Avaliando os Resultados Finais

Apéds formalizado o Convénio, nossa meta era para que num prazo de seis meses, conseguissemos efetuar uma proposta de
modificagdo da legislagdo urbanistica do municipio. A sistematica adotada consistia em procurar sintetizar ao maximo o contetido dos
cédigos municipais, em especial a Lei de Zoneamento e o Codigo de Edificagdes.

Para um municipio com ndo mais de 50.000 mil habitantes, achavamos que uma Lei de Zoneamento que possuia mais de duzentos e
noventa artigos, além de varios anexos, e um Coédigo de Edificagdes com quase trezentos artigos, tornava-se realmente uma
legislagdo muito complexa para o manuseio da populagdo mais leiga. A elitizagdo técnica dos Planos Diretores, devido a sua
complexidade, tem sido uma das deficiéncias para que se possa atingir a sua verdadeira inteng&o, se € que isso possa acontecer.

Para o arquiteto Carlos Nelson, a lei urbanistica pode ter um significado diferente do planejado:

"A lei feita pelos "de cima", nunca suficientemente explicada, a mais das vezes inaplicavel ou absurda, é "para os inimigos'. Pode
"pegar” ou ndo e deve ser entendida como generalizagdo para os outros que ndo se aplica aos interesses individuais, sempre
priorizados. Constitui ponto de honra e simbolo de esperteza burla-la quando possivel”

Em Rio do Sul, parecia que este era o caminho que a legislagdo urbanistica estava seguindo. A clandestinidade e/ou construgdes
irregulares passavam a ganhar dimensdes preocupantes. A cidade "ilegal" ndo contempla nem a um nem ao outro lado da relagéo
institucional do planejamento urbano.

Se de um lado temos o poder publico municipal que deixa de arrecadar tributos(impostos e taxas), de outro lado temos o cidaddo
comum, que estando a margem da legalidade, deixa de ter acesso a servicos municipais, financiamentos habitacionais e demais
"vantagens" que possam ser auferidas se néo fosse a sua condigdo de "fora da lei".

Nossa meta inicial de seis meses nao foi suficiente para concluirmos nossa revisdo. Necessario se fez a celebragdo de um Termo
Aditivo ao Convénio, onde prorrogamos por mais quatro meses o prazo estipulado. Ao término deste, apresentamos para discussao
junto ao Conselho Permanente do Plano Diretor, uma nova Lei de Zoneamento agora numa versdo reduzida, através de um
zoneamento mais abrangente e flexivel, de acordo com a nova tendéncia de compatibilizagédo e convivéncia dos usos. Também o
Cadigo de Edificagdes sofreu uma consideravel redugdo, onde procuramos reduzir os excessos que ndo contribuiam em nada para a
organizagao espacial da cidade.

Nosso modelo de revisdo do Plano Diretor, buscou instituir um novo ordenamento territorial para a cidade, com objetivo de
compatibilizar a necessidade da expansdo urbana com o equilibrio ambiental, passando também pela elaboragdo de uma nova
equagdo de valores urbanos, visando ao longo do tempo atingir um modelo de desenvolvimento mais sustentavel e igualmente mais
justo.

A busca do aperfeigoamento da legislagdo municipal através do estudo de instrumentos legais de controle urbanistico e utilizando-os



com finalidades sociais, acreditamos que seu aperfeicoamento possa contribuir para o avango das politicas usuais de
desenvolvimento urbano.

Na investigacéo das hipéteses elencadas, procuramos avaliar também a espacializagdo da cidade gerada em parte pela agéo do poder
publico, materializada no dia a dia da producéo da cidade, pela implantagéo de equipamentos urbanos e prédios publicos.. Ha, nessa
relacédo do espaco urbano uma dupla controvérsia, representada ao mesmo tempo pela legislagéo urbanistica municipal com o objetivo

precipuo de ordenar e controlar o crescimento urbano, e a cidade nao oficial, ou seja a cidade real, e que cresce a revelia de qualquer
ordem ou regulamentos oficiais.
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