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RESUMO

A dita obra clandestina é aquela que é realizada de forma ilegal,
informal e/ou marginal, realizada sem o devido licenciamento dos
6rgaos competentes. A clandestinidade construtiva € uma questao
controversa, que engloba diversas questdes, tanto sociais como
urbanisticas. Essa pratica € causadora de impacto no ordenamento
urbano, ocasionando o avanc¢o desenfreado da ocupagao urbana fora
dos parametros pré-determinados na legislagdo. Para promover o
controle das construcdes desordenadas, o poder publico tem a aptidao
de realizar algumas sang¢des muitas vezes desconhecidas a pessoas
leigas. A pergunta-problema deste trabalho é: Como a analise das
diferengas entre constru¢des regulares e irregulares, incluindo os
custos envolvidos e as penalidades administrativas aplicaveis, pode
aumentar a conscientizagdo da populagdo sobre os danos causados
pela construgao clandestina e incentivar a contratagéo de profissionais
habilitados? Este trabalho teve como objetivo geral investigar as
diferencgas entre a quantidade de construc¢des regulares e irregulares
no municipio de Navegantes/SC durante o periodo de 2018 a 2021,
avaliando os custos envolvidos e abordando as penalidades
administrativas decorrentes de irregularidades, além de colaborar com
pesquisas cientificas que envolvam processos administrativos
relacionados a obras irregulares. A pesquisa é aplicada de forma
bibliografica, com consulta em legislagbes municipais que discorrem
sobre o0 uso do solo e construgdes e exploratéria em campo em relagao
a coleta de dados realizada na municipalidade, com finalidade
quantitativa. Percebeu-se através do estudo que uma obra irregular
pode custar mais que uma obra realizada de forma regular e que,
oficialmente, o municipio de Navegantes possui mais obras regulares
(considerando as obras que a municipalidade possui conhecimento) e
que a maior emissao de alvara de licenga para construgao ocorreu no
ano de 2021, quando entrou em vigor a Lei Complementar n.°
367/2021, que dispde dos instrumentos administrativos acerca da
regularizagdo de construgdes clandestinas, evidenciando que houve
aceitacdo e busca de regularizacdo por parte dos contribuintes,
mostrando que quando a municipalidade dispde de instrumentos que
desburocratizam e incentivam a regularizagao de irregularidades, ha
aceitacao positiva pela populacao.

Palavras-chave: construgdes clandestinas; obras irregulares;
regularizagdo; municipalidade.
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INTRODUGAO

Meirelles (1993) leciona que as atribuicdes
municipais sdo subdivididas em dois setores:
quanto a ordenagdo espacial, parcelamento e
ocupacao do solo urbano, o zoneamento, o
loteamento e a composigcao estética e
paisagistica da cidade, que sao
consubstanciados no Plano Diretor; e quanto ao
controle de construgdo, incidindo sobre o
tracado urbano, os equipamentos sociais e
edificagdes particulares e seus requisitos
funcionais, que sédo expressos no Cadigo de
Obras.

Mesmo com a demanda da legislacéo
para a aprovacao de toda construgio e reforma
via emissdo de alvara de construgéo pelo 6rgao
responsavel, comumente ¢é percebido a
construcdo irregular, onde as atividades
construtivas séo iniciadas antes das tramitagdes
legais previstas pela legislacdo e sem a
anotacdo de responsabilidade técnica por um
profissional devidamente cadastrado no seu
respectivo 6rgao regulador. A constru¢cdo sem a
devida licenga é denominada autoconstrugao e
ocasiona a auséncia de segurangca em
edificagbes, além da desvalorizagdo de
profissionais da area, como evidenciam os
autores Queiroz, Silva e Fernandes (2019).

Quando a construcdo realizada nao esta
de acordo com o0s parametros pré-
estabelecidos, a municipalidade possui
atribuicbes para promover o controle de
irregularidades, por meio de embargos,
interdicbes, multas e até requerendo a
demolicdo total ou parcial de determinada
edificagdo. No municipio de Navegantes, do
estado de Santa Catarina, no Cédigo de Obras
(instituido pela Lei Complementar n.° 56/2008),
estdo previstas todas as sancgdes e represalias
em face as irregularidades construtivas
promovidas no Municipio.

Muitas vezes ndo é de conhecimento
comum as represadlias administrativas que
decorrem a partir do ato irregular de
autoconstrucédo. Nesse contexto, esta pesquisa
se volta a investigar alguns critérios
relacionados a ocupacdo urbana desordenada e
a clandestinidade construtiva, para tal, fez-se
um levantamento da quantidade de casos de
obras regulares e irregulares realizadas na

municipalidade no periodo de janeiro de 2018 a
dezembro de 2021.

O estudo da problematica da
regularizagdo e clandestinidade de obras
urbanas é fundamental para compreender os
danos econbmicos e sociais causados pelas
habitagcbes clandestinas; compreender os
maleficios que a ocupacao desordenada pode
ocasionar no planejamento urbano de um
municipio; informar a populagao geral e difundir
a importancia que a regularizagéo junto a um
profissional capacitado possui nesse contexto.

A pergunta-problema que norteia o
presente trabalho é: "Como a analise das
diferengas entre construgbes regulares e
irregulares, incluindo os custos envolvidos e as
penalidades administrativas aplicaveis, pode
aumentar a conscientizagao da populagao sobre
os danos causados pela construcao clandestina
e incentivar a contratagdo de profissionais
habilitados?" Nesse  sentido, busca-se
compreender o0s impactos da construgéo
clandestina no ordenamento urbano e destacar
a importancia de seguir os procedimentos legais
na construgdo civil, visando promover um
ambiente urbano seguro e ordenado.

Levando em consideragao o exposto, tem-
se como objetivo geral € investigar as diferencas
entre a quantidade de construgdes regulares e
irregulares no municipio de Navegantes/SC
durante o periodo de 2018 a 2021, avaliando os
custos envolvidos e abordando as penalidades
administrativas decorrentes de irregularidades,
além de colaborar com pesquisas cientificas que
envolvam processos administrativos
relacionados a obras irregulares. Ainda, a
pesquisa visa colaborar com o diagndstico de
irregularidades construtivas e organizar dados
administrativos da municipalidade. Tem-se
como objetivos especificos: a) relacionar a
quantidade de obras clandestinas na cidade de
Navegantes/SC; b) relacionar a quantidade de
obras regulares na cidade de Navegantes/SC; c)
comparar e extrair propor¢des referentes as
quantidades de obras regulares e irregulares; e,
d) comparar os custos de cada modalidade
(obra regular e irregular), a fim de tabelar os
valores previstos em legislacdo para cada
método.



A pesquisa €& aplicada de forma
bibliografica, com consulta em legislagbes
municipais que discorrem sobre o uso do solo e
construgcdes e exploratéria em campo em
relagdo a coleta de dados realizada na
municipalidade, com finalidade quantitativa.
Durante o desenvolvimento deste trabalho,
foram utilizadas diversas fontes bibliograficas e
legislacbes relevantes. Destacam-se as Leis
Municipais de Navegantes, n° 55/2008, n°
56/2008 e n° 367/2021, que abordam a
regularizagdo de obras clandestinas e os
parametros urbanisticos do Municipio. Ainda, o
Estatuto da Cidade também foi consultado, pois
através desta legislacao é fornecida diretrizes
gerais para o desenvolvimento urbano. Entre os
autores de referéncia, destacam-se Hely Lopes
Meirelles (1993, 2007) com sua obra ‘Direito
municipal brasileiro’, de onde foram extraidos
conceitos sobre o Direito Administrativo e
Astolpho Rezende (1937) com sua obra 'A

1 FUNDAMENTAGAO TEORICA
1.1 OBRAS CLANDESTINAS

Obras ditas clandestinas sdo aquelas que
estdo sendo executadas sem prévia autorizagéo
do Municipio, ou seja, sem projetos aprovados e
sem a correspondente licenga (NAVEGANTES,
2021c). A maioria das obras particulares
executadas no pais nao possuem
acompanhamento de profissionais habilitados,
mesmo que a legislagdo determine a
obrigatoriedade da emissdo do alvara de
construgdo antes da iniciagdo do processo
construtivo. Toda construgcdo que é realizada
sem a presengca de um responsavel técnico
devidamente credenciado é denominada de
'autoconstrugao’ (QUEIROZ; SILVA,;
FERNANDES, 2019).

O crescimento da populacdo urbana
acarretou na criacdo de leis e normas
urbanisticas para haver organizagdo urbana,
nesse contexto, segundo o art. 934, lll, do
Codigo de Processo Civil (5.869/1973) é
determinada a legitimidade ao érgao municipal
de impedir que o proprietario particular construa
em contravengao a lei, regulamento e/ou
postura. O gestor municipal, dentro das leis
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posse a sua proteccao', referente a conceitos na
obra que demonstram a irregularidade de
construcdo embargada. Essas fontes foram
fundamentais para embasar as analises e atingir
0s objetivos apresentados neste trabalho.

Os resultados do estudo demonstram que,
se as penalidades previstas na legislacdo
municipal forem aplicadas de forma efetiva pelo
Municipio, uma obra clandestina custara mais
do que uma obra realizada de forma regular.
Ainda, evidencia-se que quando o poder publico
municipal, no wuso de suas atribuicdes,
disponibilizou legislagbes e mecanismos que
reduziram a burocracia e facilitaram a
regularizagdo, houve uma aceita¢ao positiva por
parte da populagdo, fato evidenciado por
nameros que demonstram uma maior procura
pela emissdao de Alvara de Licenca para
Construcéao por parte dos contribuintes.

urbanisticas, possui mecanismos legais para
atuar em casos de construcdes clandestinas.

A Secretaria Especial de Previdéncia e
Trabalho contextualiza o embargo como a
paralisagao total ou parcial da obra - e qualquer
servigo de engenharia, reforma e/ou construgao
(SECRETARIA..., 2019). Ainda, a NR 03 de
1978, atualizada pela Portaria n® 1.068, de 23 de
setembro de 2019, estabelece as diretrizes para
a caracterizagéo do risco grave e iminente e os
requisitos técnicos objetivos de embargo e
interdicao, através dela, é orientado que apés o
embargo da obra, apenas poderdo ser
realizadas atividades construtivas com o
propésito de correcdo da situagcdo problema,
causadora do embargo (SECRETARIA..., 2019).

Segundo o art. 42 da Lei Complementar
n.° 56/2008 do municipio de Navegantes, uma
obra é considerada irregular e passivel de
paralisacdo por meio do Auto de Embargo
quando: estiver sendo executada sem o alvara
valido, quando este for necessario; for
construida, reformada ou ampliada em
desacordo com os termos do alvara; nao for
observado o alinhamento predial; apresentar
risco em sua estabilidade, com perigo para o
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publico ou para o pessoal envolvido na obra; e
para todos os efeitos, o alvara deve estar dentro
do seu prazo de validade (NAVEGANTES,
2008b).

No art. 1.299 do Cddigo Civil brasileiro
esta estipulado que "o proprietario pode levantar
em seu terreno as construgbes que Ihe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos" (BRASIL, 2002).
Dessa forma, percebe-se que o direito de
construir ndo é absoluto, onde ha a necessidade
do respeito aos regulamentos administrativos,
ou seja, as leis positivadas. Com esse respaldo,
determinada obra pode ser embargada, e uma
vez embargada, o proprietario esta proibido de
continua-la antes da regularizagao, sendo que a
continuacdo de uma obra mesmo apos seu
embargo pode acarretar na demolicdo
compulséria total ou parcial da parte construida
de forma irregular, as custas do infrator, como
afirma Rezende (1937, p. 247). "[...] que o
nunciado condenado a desfazer a sua custa o

que tiver continuado a fazer depois do
embargo".
1.2 DOS PREJUiZOS DA FALTA DE

REGULARIZACAO

Mesmo os custos da regularizagdo dos
iméveis possuindo valores considerados
elevados, as multas emitidas por &rgéos
fiscalizadores diante uma obra irregular, podem
ser bem mais caras que os custos documentais
propriamente ditos (SALGADO, 2018). Em
comparagido de custos, as despesas da
legalizagdo podem variar de 1,5% a 4,0% do
valor total do imoével. Porém, uma multa diante
da irregularidade pode atingir até quatro vezes o
valor da compra do imovel. A obra irregular pode
ser denunciada, notificada e multada, e em
casos mais graves, até demolida (IME JUNIOR,
2018).

Ha muitos obstaculos encontrados pelos
proprietarios de imdveis nao regularizados,
dentre eles, pode-se citar a dificuldade na venda
deste imével, pois ha uma queda de interesse
no ato de compra do imovel quando o
comprador tem conhecimento que o imével ndo
esta regularizado. Ainda, se o ato de venda

ocorrer, é feito com valores abaixo do mercado,
ja que, posteriormente, o novo proprietario
devera custear os valores da regularizagédo
(SALGADO, 2018).

Se o proprietario desejar utilizar seu
imovel para a abertura de um comércio e/ou
empreendimento, sé € possivel a troca de
categoria (entre residencial, comercial ou
industrial) diante da regularizacdo. Também, &
de suma importancia para a obtencdo das
licencas comerciais. E, para fins de
financiamento imobiliario, também ha restricoes
para iméveis que nao possuem Habite-se e
demais documentos em situagao regular (IME
JUNIOR, 2018).

1.3 DAS LEGISLAGOES PERTINENTES AO
PLANEJAMENTO URBANO

A Lein.° 10.257 de 10 de julho de 2001 foi
criada para regulamentar os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, por meio da criagao do
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2008a), onde o
Plano Diretor é citado como um dos principais
instrumentos que permite a participagéo social,
com propo6sito de estabelecer politicas de
desenvolvimento e expansao urbana,
garantindo o bem-estar da populagéo.

Segundo tal estatuto, sdo obrigados a
desenvolver os planos diretores municipios com
mais de 20 mil habitantes; integrantes de
regibes metropolitanas (RMs) e aglomeragdes
urbanas, onde o poder publico municipal
pretenda utilizar os instrumentos urbanisticos
previstos na CF/1988; e integrantes de areas de
especial interesse turistico, inseridas na area de
influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental, de ambito
regional ou nacional, incluidas no cadastro
nacional de municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrologicos correlatos.

O Estatuto da Cidade estabeleceu uma
pena por improbidade administrativa aos
prefeitos e gestores publicos para os municipios
em que nao fosse observado o desenvolvimento
do Plano Diretor. O prazo de implantagcao era
definido inicialmente para 5 (cinco) anos, porém



o prazo foi posteriormente prorrogado para o
ano de 2008, por meio da Lei n.° 11.673 (que
alterou alguns dispositivos do estatuto)
(BRASIL, 2008b). O plano diretor do municipio
de Navegantes ¢é regulamentado pela Lei
Complementar n.° 55/2008, de 22 de julho de
2008.

O Cddigo de Obras & um instrumento,
regulamentado por lei, onde s&o estipuladas
normas técnicas que devem ser seguidas em
face de qualquer atividade de construgdo em
determinado  municipio.  Sdo  definidos
parametros e metodologias de execugao e
fiscalizacao de obras, e também sao previstas
as penalidades em caso de descumprimento da
Lei. Em Navegantes, o Cdodigo de Obras é
regulamentado pela Lei Complementar n.° 56,
de 22 de julho de 2008.

Em 17 de outubro de 2014, foi
regulamentada uma alteracdo da Lei
Complementar n.° 56/2008, através da Lei
Complementar n.° 222/2014, onde, segundo a
nova redacgao, € possivel realizar a aprovacao
de projeto quando ndo ha a propriedade
registrada no Registro de Iméveis. O possuidor
do imovel pode requerer a emissdo do Alvara de
Construcdo se possuir cadastro imobiliario
municipal do imével ha pelo menos 5 (cinco)
anos desde que ndo haja litigio ou contestagéo
de propriedade, se este n&o estiver localizado
e Areas de

em areas ndo edificaveis
Preservagcdo Permanente (NAVEGANTES,
2014).

Por meio da Lei Complementar n.° 367
regulamentada em 19 de julho de 2021,
edificagdes que iniciaram as atividades
construtivas irregulares até 31 de dezembro de
2020 sao passiveis de protocolar pedido de
regularizacao (art. 3, § 1°). Porém, o Municipio
pode requerer adequagdes na edificagao (art. 3,
§ 3°) e cobrar compensagéao urbanistica quando
a edificagdo se encontrar em desacordo com o
determinado na  legislacdo (art.  15)
(NAVEGANTES, 2021c).

Em 23 de agosto de 2021, por meio da Lei
Complementar n.° 3.573, foi regulamentado o
processo de aprovagao de projetos e emissao
de alvara de construgao de forma simplificada.
Onde, o municipio apenas fiscalizara o que
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tange aos requisitos urbanisticos, e as demais
responsabilidades caberdo ao responsavel
técnico. Nos anexos da lei estdo: Declaragao de
Responsabilidade, modelos do  projeto
arquitetbnico em AutoCAD (arquivo .dwg),
modelo de memorial de calculo, e as penas do
AutoCAD (arquivo.ctb) (NAVEGANTES, 2021c).

No Fluxograma 01 esta ilustrado o
procedimento adotado pelo Municipio para fins
de aprovacao e expedicao de Alvara de Licenga
para Construcao e do Habite-se e Certificado de
Conclusdao de Obra, a fim de ilustracdo de
maneira simplificada:

Fluxograma 01 - Esquema de procedimento de execugdo
de obra regular

Contratacio de Realizar
— responsawel consulia de E s
INICI®. =# iicnico cadsstrade M| viabilidade de el = I
no municipio construgso Nao Adequar

Termos da
Liei 22272014
L
Frosssguir
com o projeio

¥

Juntsda dos
documentos ]
necessarios [1]

Sim
Prosseguir
com ¢
projeio

Qualo
vinculo do
cliente com

o lote?

Realizar alteragdes

e vy & submeter o
Fai projeto 3 reanzlise
aprovado? v
Sim B O Alvara de Licenga

para Cansfrucso

4 serd emitida [2]

Juntada dos documentos
necessarios para analise Finalizar j i
do pedido da Habitz=-s= = [ a.0bra Irisiar . Qb ),

Certificade d= Conclus3e

de Qlzrs (CCO) [4] — Enrnitir
Emissaa do - Cerbdso de

;m =*| Habitese & CGO Regularida
\fistoria realizada pelo de Fizcal
it PR aprovado? ;
=+ fccsido municipio e = Raalizar adequagbes da Receita
Nao =% o submeter a nova Federal
vistoria {CHO)

Averbar 3 E:Iiifical;:ac ’J
na matricula

Fonte: adaptado das Leis Complementares n.° 55/2008 e
n.° 56/2008.

[1] Documentos necessarios para aprovagao de projeto:
Matricula atualizada (caso n&o houver, anexar documentos
pertinentes, em conformidade com a Lei n.° 222/2014);
Certidao Negativa de Débitos; Alvara profissional; Consulta
de Viabilidade; Arquivo do Projeto em conformidade com a
Lei n.° 3.573/2021 (.dwg /.pdf); ART/RRT; Declaragdo de
Responsabilidade; Aprovagao do CINDACTA Il (quando for
0 caso); Licenciamento Ambiental (quando for o caso);
Aprovacao do Corpo de Bombeiro (quando for o caso); EIV
(quando for o caso); e relatério com fotos (em caso de
regularizacéo de edificacdo ja existente).

[2] Com a emissdo do alvara, sera concedido uma
numeragao ao imovel e também sera possivel realizar o
pedido de ligagdo de energia e fornecimento de agua nos
orgaos competentes. O alvara tem validade de 3 (trés)
anos prorrogaveis por igual periodo. O prego da emisséo
do Alvara é de 1% do UFM para cada metro quadrado
construido. Caso a aprovagao seja realizada por meio da
Lei de Regularizacdo n.° 367/2021, além do custo da
emissao do Alvara, ainda sera acrescido ao valor a ser
pago uma multa onerosa sobre cada irregularidade
construtiva encontrada (em desacordo com os indices
urbanisticos).

[3] As obras devem ser iniciadas em até 1 (um) ano a partir
da data de emiss&o do alvara. E obrigatdrio providenciar a

A
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colocacdo da placa na obra contendo: Nome do
responsavel técnico e qualificagao profissional, numero de
registro profissional, nimero do alvara, nome da empresa
(quando for pessoa juridica).

[4] Documentos necessarios para Habite-se/CCO:
Matricula do imével atualizada; Certiddo Negativa de
Débitos; Copia dos projetos arquitetdbnicos aprovados;
Certidao de Regularidade Fiscal expedido pela Secretaria
de Desenvolvimento Econémico e Receita (recolhimento
do ISSQN); Habite-se sanitario expedido pelo IAN (Instituto
Ambiental de Navegantes); Habite-se expedido pelo Corpo
de Bombeiro (quando for o caso); Licenciamento Ambiental
(quando for o caso).

1.4 DAS PENALIDADES PREVISTAS NA
LEGISLACAO MUNICIPAL

Meirelles (2007, p. 511) discorre que o
urbanismo é o “[...] conjunto de medidas estatais
destinadas a organizar os espacos habitaveis,
de modo a propiciar melhores condi¢gdes de vida
ao homem na comunidade”. Para haver a
garantia de planejamento, o urbanismo deve
agir e um dos instrumentos que garantem a
ordem do planejamento ordenado de uma
cidade é o controle das atividades de
engenharia/construgao realizadas no municipio
e, por consequéncia, a realizagdo de embargo,
interdicao e/ou demoligéo das obras irregulares.

O municipio possui atribuicbes para
realizar a ordenacdo espacial e organizagao de
normas de uso e ocupacao do solo (que abrange
a estética urbana e paisagistica, zoneamento,
loteamentos). Em sintese, o municipio dispde de
instrumentos urbanisticos que promovem a
ordenacdo fisica e social de seu territdrio,
controla 0 tragado urbano, ordena
equipamentos sociais e edificagdes particulares,
de forma que ha mudancas na vida e bem-estar
da comunidade urbana. Esses instrumentos s&o
o Plano Diretor, Codigo de Obras e
normas/decretos complementares que julgarem
necessarios.

O controle administrativo “[...] € o poder de
fiscalizacdo e corregdo que a Administragcao
Publica [...] exerce sobre sua prépria atuacao,
sob os aspectos de legalidade e meérito, por
iniciativa prépria ou mediante provocagao” (DI
PIETRO, 2015, p. 881). Onde, percebe-se que o
objetivo do controle administrativo € garantir a
legitimidade, perceber atos/condutas ilegais
com a proposta de boa governanga, a fim de

garantir valores comuns que promovam a
harmonia entre a populagéo.

Para realizagdo de obras de reforma,
construgao, ampliagao e/ou demoligéao (tanto de
iniciativa publica, quanto de iniciativa privada) é
necessaria a emissao do Alvara de Licenga para
Construcdo e essas atividades somente
poderdo ser executadas apdés a concessao

desse documento pelo 6rgdo publico
competente, mediante a presenga da
responsabilidade técnica, por profissional

legalmente habilitado (art. 2). As atividades que
indicam o inicio de uma construgdo sao: o
preparo do terreno, a abertura de cavas para
fundacdes e o inicio da execucao de fundacdes
superficiais (art. 63) (NAVEGANTES, 2008b).

As multas impostas pela municipalidade
séo classificadas em natureza leve, grave e
gravissima (art. 53). No anexo Il da Lei
Complementar n.° 56/2008 ha uma tabela
contendo as definicbes de determinadas
infracoes e seus respectivos valores de multas.
Por exemplo, a ‘Execucdo de obra sem a
aprovacdo da Prefeitura Municipall é de
natureza ‘grave’ e é convertida em uma multa no
valor de 2 (dois) UFM (Unidade Fiscal do
Municipio), ja o ‘Prosseguimento da obra apds
a lavratura da Notificacao’ configura infragao
‘gravissima’, totalizando uma multa de 5 (cinco)
UFM, a qual pode ser emitida diariamente
enquanto houver prosseguimento da obra, e,
ainda, a ‘Ocupacdo sem prévia vistoria e
expedicdo de Certificado de Conclusao de
Obra’ também considerada uma infragcéo grave,
totalizando 2 (dois) UFM de multa.
(NAVEGANTES, 2008b). O valor da Unidade
Fiscal do Municipio (UFM) é variavel, definido
anualmente através de decretos. O valor da
Unidade para o exercicio do ano de 2021 é
definido pelo Decreto Municipal n.° 332/2021,
fixado em R$ 182,86 (cento e oitenta e dois reais
e oitenta e seis centavos) (NAVEGANTES,
2021a).

E previsto em legislagdo que, apés 60
(sessenta) dias da lavratura da Notificagdo do
Auto de Embargo, o Poder Executivo Municipal
pode requerer a demolicdo total ou parcial da
construcdo irregular, mediante intimacdo, se
confirmada a permanéncia da irregularidade,



sendo responsabilidade do proprietario a
execucao da demolicdo. O proprietario possui
10 (dez) dias para apresentar defesa
administrativa apds o recebimento da intimagao.
Caso decorrido o prazo sem que haja defesa
pela parte infratora, o processo € encaminhado
para o setor juridico, onde sera ajuizado
(NAVEGANTES, 2008b).

Quanto a demolicdo compulséria, vale
ressaltar que s6 sera efetivada depois de
verificada a impossibilidade da satisfacdo dos
requisitos legais, sendo um ato extremo, que se
dara quando n&o houver possibilidade de
regularizagdo e, principalmente, quando
determinada edificacdo atentar contra a saude
ou segurancga de passantes e vizinhos (previsto
nos incisos 1 e 3, do art. 11, do Decreto Federal
n.° 51.840/1963) (BRASIL, 1963).

Em sintese, o procedimento adotado pela
municipalidade, em consonancia com a Lei

2 METODOLOGIA

Inicialmente, fez-se uma abordagem
bibliografica, onde foi realizado a andlise de
referéncias tedricas em bibliografias pertinentes
e em legislagcdes vigentes, tais quais: Plano
Diretor, Codigo de Obras, Decretos, Leis
Complementares, Estatuto da  Cidade,
Constituicdo Federal e Cdédigo Civil. Apos, foi
realizada uma abordagem exploratéria em
campo por meio de levantamento de dados dos
processos administrativos e documentos
burocraticos relacionados a regularizagdo de
obras e a irregularidade construtiva no municipio
de Navegantes/SC, coletados na Secretaria de
Planejamento Urbano do Municipio.

Os dados foram coletados no periodo
compreendido entre janeiro/2018 e
dezembro/2021, e foram obtidos por meio da
coleta documental junto a administragédo
municipal, para realizagdo de uma pesquisa
qualitativa. Os dados obtidos foram tabulados
em planilha eletrbnica para obter a analise das
proporcbées em que ocorreram as intimacdes
administrativas de demoligdo compulséria, a fim
de identificar a conduta administrativa adotada
pelo Municipio, discorrer sobre os prejuizos que
a iniciagdo de uma obra irregular pode acarretar,
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Complementar n.° 56/2008 (codigo de obras),
encontra-se disposto no Fluxograma 02.

Fluxograma 02 - Esquema de procedimento adotado pelo
municipio em face de obra irregular

Inicio rp > »
: Win Sim
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Fonte: adaptado da Lei Complementar n.° 56/2008.

propor uma solucdo para a problematica
levantada e entender a importancia da
contratagdo de profissionais devidamente
capacitados antes da iniciacdo de qualquer
obra.

Nesse sentido, em sintese, para atingir os
objetivos tracados, a pesquisa foi realizada da
seguinte forma:

a) pesquisa bibliografica referente as
legislacdes vigentes em esfera federal,
estadual e municipal que regulamentam
os indices urbanisticos, planos diretores,
codigos de obras, além dos
procedimentos adotados pela gestédo

municipal em face da atividade de
construcdo, além das sangbes e
penalidades previstas em face da

irregularidade e clandestinidade;

b) organizacao e classificagao dos dados
de obras regulares e irregulares
levantados, em planilha eletrénica, a fim
de coletar os desvios padrdes, tendéncias,
proporgcdes e se esses dados diferem
significativamente por meio dos testes
Anova e Tukey;

-
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c) tragcar os custos das penalidades
administrativas em ambito municipal
previstos nas leis e compara-los com o

custo de uma obra regular, a fim de
garantir o comparativo de valores para
cada método.

3 ANALISE E DISCUSSOES DOS RESULTADOS

Por meio da realizagdo de levantamento
de dados da Secretaria de Planejamento
Urbano, foi possivel reunir informagdes
referentes a obras irregulares e regulares
ocorridas no municipio de Navegantes/SC em
um periodo de quatro anos (janeiro de 2018 a
dezembro de 2021). Apds a unido, efetuou-se a
organizagdo desses dados por meio de
planilhas e graficos eletrbnicos com o propésito
de comparagéo (Grafico 01).

Grafico 01 - Demonstrativo ‘obras regulares X obras
irregulares’ do Municipio, por ano (periodo de janeiro de
2018 a dezembro de 2021)
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365 a3 435

400 250
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200 165

0
2018 2019 2020 2021

Obras Irregulares Obras Regulares

Fonte: dados da pesquisa, 2021.

No grafico €& possivel observar a
comparacao entre as obras licenciadas e obras
nao-licenciadas pela municipalidade. Observa-
se que no periodo de quatro anos ocorreram
2.794 obras em Navegantes (que a
municipalidade obteve conhecimento), e dessa
quantidade, 1.893 possuiam licengca para
realizar a construcéao e 901 foram realizadas de
maneira irregular.

Os dados amostrais foram submetidos ao
teste estatistico de variancia ANOVA (Analysis
Of Variance) para verificar se a diferenga entre
as médias dos dois grupos (obras regulares e
obras irregulares) ¢é significativa. Para aplicagcéo
do teste, foram elaboradas as Tabelas 01, 02 e
03:

Tabela 01 - Dados organizados para aplicagdo do teste
ANOVA

Ano Obras Obras
Irregulares Regulares
2018 152 365
2019 334 510
2020 250 435
2021 165 583

Fonte: dados da pesquisa, 2021.

Tabela 02 - Dados estatisticos
Conta- Varian-
gem Soma Média cia

Obras irregulares 4 901 225,25 7144,917
Obras regulares 4 1893 473,25 8858,917

Grupo

Fonte: dados da pesquisa, 2021.

Tabela 03 - ANOVA

Fonte da valor- F
variagio SQ gl MQ F P critico

Entre
grupos
Dentro
dos
grupos  48011,5 68001,917

Total 171019,5 7

5,987378

123008 1 123008 15,3723 0,00779

Fonte: dados da pesquisa, 2021.

O valor de f critico € um valor estatistico
tabelado a 5%. Quando o F calculado é maior
que o F tabelado, significa que a Hipétese HO &
rejeitada, isto é, indica que existe pelo menos 1
(uma) média diferente das demais. O tamanho
de f calculado, observado nesse caso, € grande,
isso indica que a magnitude da diferenga entre
as médias é grande. Diante o valor de p, como
o valor € menor que o nivel de significancia de
0,05, é possivel rejeitar a hipétese nula e
concluir que ha uma diferenga significativa entre
as medianas dos dois grupos (pois o valor-p é
menor que a= 0,05 - suposigao verificada com
base no Teste de Shapiro-Wilk).

Ainda, foi realizada complementagao por
meio da aplicagdo do teste Tukey. A
interpretacdo do teste de Tukey é dada pela
determinagéo da diferenga minima significativa
(ou Honest Significant Difference - HSD), e por
meio deste valor é julgado se as médias s&o
iguais ou ndao. Na Tabela 04, estao dispostos os
valores alcangados pela aplicagao do teste:
Tabela 04 - Teste Tukey HSD

Obras Diferenca Multipli-
irregulare de Mse cador | HSD (Valor-P
s X médias (tabelado
regulares| 548 | 8001,917| 346 | 154,75|0,0078

Fonte: dados da pesquisa, 2021.



O teste de Tukey indica que duas médias
sao estatisticamente diferentes,
significativamente toda vez que o valor da
diferenca das médias aritméticas dos grupos for
igual ou maior que o valor de HSD (diferenca
honestamente significativa). Como nesse caso a
analise foi realizada apenas com dois grupos
(obras regulares e irregulares), percebe-se que
os valores das quantidades construtivas de cada
modalidade sao diferentes significativamente
entre si, confirmado pelos testes ANOVA e
Tukey (Grafico 02).

Gréfico 02 - Tendéncia de obras regulares x irregulares em
quatro anos

800 ca3
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365 332
400 250
152 165
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Fonte: dados da pesquisa, 2021.

Observando a linha tendencial, é possivel
averiguar que o pico de obras licenciadas pelo
Municipio decorreu no ano de 2021, mesmo ano
que a Lei Complementar n.° 367/2021 (Lei de
Regularizacdo de Obras Clandestinas) entrou
em vigor, o que evidencia a busca dos
contribuintes pela regularizagdo, e que houve a
utilizagdo dos instrumentos administrativos
dispostos pelo 6rgdo municipal para promogao
do bem comum.

E possivel identificar por meio do gréafico
02 a tendéncia dos dados recolhidos. Percebe-
se que as obras regulares tendem a serem mais
numerosas que as obras irregulares no
Municipio, oficialmente. Contudo, vale ressaltar
gue esses dados englobam a quantidade de
obras que o Municipio obteve conhecimento, no
entanto, a fiscalizagdo ndo é um procedimento
utopico e algumas obras menores podem passar
despercebidas.

Percebe-se que a proporcdo de obras
irregulares mantém uma média de 32,25% no
periodo de quatro anos, ja as obras regulares
mantém média de 67,75% no mesmo periodo.
Nos anos de 2018 a 2020 (periodo de trés anos)
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as proporgcoes mantiveram-se proximas, tendo
uma linha tendencial similar e proporcional. Ja
no ano de 2021, houve uma queda consideravel
de obras embargadas, e ainda, no mesmo ano,
houve um grande acréscimo de obras com
alvaras expedidos pela municipalidade, sendo o
ano com mais discrepancia entre as proporgoes.
Ou seja, em 2021 ha um grande desvio do
padrao, destoando do observado nos demais
anos.

O que explicaria a discrepancia do desvio
de padrdao observada no ano de 2021 é a
vigoracdo da Lei Complementar n.° 367/2021
neste ano especifico, pois edificacbes que antes
ndo poderiam ser regularizadas sem que
houvesse a demolicdo das partes irregulares
(em desacordo com o coédigo urbanisticos)
passaram a ser passiveis de regularizagao. Com
a Lei supramencionada, € previsto o pagamento
de uma multa onerosa sob a irregularidade ao
Municipio, no qual, é possivel expedir o Alvara
de Licenga para Construgdo mesmo com alguns
parametros divergentes do cédigo urbanistico.

Como ultima analise, foi realizado um
levantamento de gastos com fins comparativos,
relacionando os custos que cada modalidade
(obra regular x obra irregular) podera custar de
forma hipotética. Para esta comparacao, foi
escolhido como base a construcdo de ‘uma
edificacao residencial unifamiliar em alvenaria,
com area a construir de 100 m? (cem metros
quadrados)’, onde serdo analisados os custos
que constam em legislagdo e s&o usualmente
cobrados pelos respectivos 6rgaos.

Os valores dos custos de material de
construcao e mao de obra foram atingidos com
embasamento no indice Nacional da
Construgéo Civil (INCC/SINAPI) do més de
agosto de 2022, indicados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE,
2021), tratando-se apenas de uma estimativa, ja
que o valor pode sofrer alteragdes dependendo
da regido, disponibilidade e demais fatores
externos. Os valores referentes aos projetos
arquitetbnicos e projetos complementares
tiveram embasamento no SENGE-SC -
Sindicato dos Engenheiros no Estado de Santa
Catarina (c2021) e foram aplicadas as medianas
dos fatores descritos em relagdo ao custo total
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da obra, sendo: 2,4% no projeto arquiteténico,
1,2% no projeto hidrossanitario e 2,2% nos
projetos complementares.

Os custos de multas aplicadas pela
municipalidade diante de irregularidades
construtivas foram consultados na Lei
Complementar n.° 56/2008 (Codigo de Obras).
Ja os valores do ISSQN - Imposto sobre
Servicos de Qualquer Natureza, do Alvara de
Construgéo e do Habite-se, foram consultados
no Cddigo  Tributario do Municipio,
regulamentado pela Lei Complementar n.°
06/2002 e no Decreto Municipal n.° 332/2021.

O custo de averbacao da edificagcdo no
Registro de Iméveis foi consultado na tabela de
emolumentos de 2021, regulamentado pela
resolugdo CM n.° 19 de 13 de setembro de 2021.
Para a consulta do custo de emolumentos, &
necessario saber o valor do imovel, nesse caso,
0 célculo do valor do imdvel foi realizado em
relagdo ao CUB - Custo Unitario Basico do més
de agosto/2022 em Santa Catarina. Segundo a
SINDUSCON (c2021), o preco do CUB no més
07/2021 é de R$ 2.603,14, multiplicando esse
valor pela area construida de 100 m? (cem
metros quadrados), o valor do imovel fica R$
260.314,00.

O valor de CUB considerado nesse caso é
0 ndo desonerado, que considera os encargos
sociais referentes a contribuicido de 20% de
INSS sobre a folha de pagamento dos
trabalhadores responsaveis pela mao de obra. A
aplicagédo desses encargos sociais sobre a méo
de obra estd em conformidade com a Lei
Federal n.° 12.844/2013. Na construcao civil, a
tabela desonerada é formalizada pelo Cadastro
Nacional de Obras (CNO) e ocorre nas obras até
0 seu encerramento.

O calculo do custo da Receita Federal
para obtencdo da CND (Certidao Negativa de
Débitos de Obra) do Cadastro Nacional de
Obras (CNO) foi realizado com embasamento
no Manual do Contribuinte (SERO, 2021),
disponibilizado pela Receita Federal do Brasil, e
foi calculado da seguinte forma: considerando
uma area de afericdo de 100 m? (cem metros
quadrados) de uma residéncia unifamiliar, sem
a utilizacado de concreto usinado. A area de
equivaléncia considerada foi de 89,00 m?

(considerando que ha um telheiro de 11,00 m?
(onze metros quadrados) com padrao inferior -
que é considerado um fator de redugao). O Valor
Atualizado Unitario (VAU) da residéncia
unifamiliar considerado foi referente ao més de
setembro, que esta fixado no valor de R$
2.904,90. O Custo da Obra por Destinagao
(COD) foi atingido realizando o produto entre a
‘area de equivaléncia’ com o ‘valor atualizado
unitario’, totalizando o valor de R$ 258.536,10.
O fator social considerado foi de 20% (vinte por
cento), pois a edificagdo encaixa-se na categoria
de obra cuja area total ndo excede a 100 m?
(cem metros quadrados).

O valor da Remuneragao da Mao de Obra
Total (RMT) é o produto do ‘Custo da obra por
destinacéo’ pelo ‘percentual relativo ao tipo de
obra’; como a obra é de alvenaria, é considerado
um percentual de 20%, acrescidos do fator
social de 20%, entao tem-se o RMT no valor de
R$ 10.341,44. Por fim, sdo aplicadas as
aliquotas para o calculo das contribuicbes
devidas na afericdo da obra nos seguintes
valores percentuais: 20% de CP patronal -
empregados; 8% de CP segurados -
empregados; 3% de Gilrat; 2,5% de salario
educacao; 0,2% de INCRA; 0,6% de SEBRAE;
1,5% de SESI e 1% de SENAI, totalizando
36,8% de aliquota.

Apods organizar 0s dados
supramencionados em tabela, foi criada a
Tabela 05, onde estido dispostos os valores de
gasto que cada modalidade de construgao (obra
irregular e obra regular) custariam considerando
uma obra hipotética de uma edificagdo
unifamiliar de 100 m? (cem metros quadrados)
de area a construir, onde 89,00 m? (oitenta e
nove metros quadrados) é referente a casa e
11,00 m? (onze metros quadrados) é referente a
um telheiro, ambos em alvenaria, sem utilizagédo
de argamassa e concreto usinados:



Tabela 05 - Comparativo de custos de uma obra regular e
de uma obra irregular com as mesmas caracteristicas

Custo da Custo da
Obra Obra
Regular Irregular
(edificagao (edificagao
unifamiliar unifamiliar
em em alvenaria
alvenaria com 100 m?)
com 100 m?)
DESCRIGAO CUsSTO CUSTO
Material de Construgdo R$
99.467,00 R$ 99.467,00
Mao de Obra R$
66.718,00 R$ 66.718,00
Projeto Arquitetdnico R$ 3.988,44 -
Projeto Hidrossanitario R$ 1.994 22 -
Projetos
Complementares R$ 3.656,07 )
Alvara de Construgao
(custo da Prefeitura) R$ 182,86 ]
ISSQN (Imposto sobre
Servigo de Qualquer RS 2[?]3'58 -
Natureza)
Habite-se Sanitario R$ 91,43 -
LAO/LAP (Licenga Nao
Ambiental) aplicavel -
nesse caso
Habite-se CBMSC Nao
(Corpo de Bombeiros aplicavel
Militar de Santa nesse caso )
Catarina) (Baixo risco)
Habite-se / Certificado
de Concluséo de Obra R$ 82,29 )
Receita Federal (INSS R$ 3.805,65
da obra) 12] )
Averbagao na mat’rlcgla R$ 742,19 )
no Registro de Iméveis
Multa por iniciagéo de
obra sem alvara - R$ 365,72
(infracdo grave)
Multa por R$ 54.858,00
prosseguimento da (valor
obra apds a notificagédo considerando
de embargo (MULTA - multa diaria
DIARIA - R$ 914,30 — no periodo
infragdo gravissima) de dois
meses)
Ocupagéao sem prévia
vistoria e expedicéo de
Certificado de - R$ 365,72
Conclusao de Obra
(infracdo grave)
TOTAL R$ R$
180.971,73 221.774,44

Fonte: dados da pesquisa, 2021.

CONSIDERAGOES FINAIS

As obras clandestinas - que s&o realizadas
de forma ilegal/marginal, sem o devido
licenciamento dos érgaos competentes - séo
causadoras de impactos no ordenamento
urbano, ja que ndo levam em consideragao os

REFS - v.14, n.23, jan./jun. 2023

[1] A simulacéo do valor a recolher de ISSQN foi realizada
levando em consideragdo a mao de obra com os devidos
recolhimentos trabalhistas no valor de R$ 12.179,20, a fim
de dedugao do valor de recolhimento do imposto. Segundo
o art. 271 da Lei Complementar n.° 06/2002, acrescida pela
Lei Complementar n.° 190/2013 é passivel a dedugé&o por
meio dos valores recolhidos antecipadamente, a titulo de
salarios com a devida documentagcdo comprobatéria do
recolhimento de encargos sociais e trabalhistas da mao de
obra (NAVEGANTES, 2013).

[2] O valor de recolhimento do SERO, da Receita Federal,
depende de varios fatores, nessa simulagdo nido foram
considerados os fatores de dedugéo, porém é possivel
deduzir o valor diante alguns fatores, como: a quantidade
de areas complementares presentes no projeto (como
piscinas, garagens e quadras esportivas) em 50%
(cinquenta por cento) quando forem areas cobertas, e em
75% (setenta e cinco por cento) quando forem areas
descobertas. O valor também pode sofrer dedugao por
meio de créditos, que sdo obtidos por meio da
comprovacgéao do recolhimento previdenciario e declaragéo
de imposto sobre a remuneracdo dos empregados que
executaram a obra, e também, por meio da remuneragéo
relativa a utilizagdo de massa asfaltica, concreto usinado
ou argamassa usinada utilizada na obra (SERO, 2021).

Dada a comparacéo realizada na Tabela
05, é possivel averiguar que a obra irregular, no
final, podera custar mais do que se o proprietario
tivesse realizado forma regular desde o inicio. A
diferenca observada no caso hipotético
evidenciou que a obra irregular custaria
aproximadamente 23% a mais que a obra
realizada de forma regular. Salientando que nao
foram consideradas as sancbes e multas
ambientais caso essa obra irregular, porventura,
venha a ser construida em areas de
preservacdo permanente. Também, ndo foi
contemplado na somatdria de gastos causados
apos 60 (sessenta) dias da lavratura do auto de
embargo, onde o auto de embargo pode ser
convertido na abertura do  processo
administrativo para requerer a demolicdo da
parte construida que havia sido embargada e
nao regularizada, as custas do proprietario.
Entéo, além de todas as penalidades ja sofridas,
o proprietario podera perder todo o investimento
da obra.

parametros descritos no coédigo urbanistico,
além disso, uma construcdo realizada sem
acompanhamento profissional tende a ter mais
patologias e erros construtivos.
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A edificagao irregular também pode
inviabilizar financiamentos, desvalorizar o
imoével em face do preco de mercado, inviabilizar
algumas atividades comerciais e trazer
dificuldades na realizagao de inventario. Ainda,
a falta do acompanhamento por um profissional
capacitado pode resultar em patologias, ja que
0s servicos construtivos sdo realizados sem
controle de qualidade. A edificagdo estara em
desacordo com o previsto no codigo urbanistico,
causando desordenamento urbano, o0 que
dificulta uma possivel regularizagéo posterior, ja
que o proprietario ou possuidor tera que pagar
uma multa onerosa sob as irregularidades, ou
ainda, se alguma parte da edificacdo nao for
passivel de regularizacdo, tera que demolir a
parte requerida pela municipalidade para poder
emitir o alvara de licenga para construgao; em
ambas as situacées ha gastos adicionais que
poderiam ter sido evitados se houvesse o
acompanhamento profissional durante a
execucao da obra.

Diante o exposto, conclui-se que se o
Municipio aplicar todas as penalidades previstas
na legislagdo municipal, por meio de uma
fiscalizacdo efetiva, uma obra clandestina
custaria mais que uma obra realizada de forma
regular. Vale salientar que além da aplicacéo
das multas previstas, ainda podera ser aberto
um processo administrativo que requeira a
demolicdo total ou parcial da construgéo
realizada de forma clandestina, fazendo o
proprietario ou possuidor perder todo o
investimento da obra e, ainda, ter mais
despesas caso o processo seja ajuizado em vias
judiciais com honorarios advocaticios e
despesas judiciais.

A contratagcdo de um profissional com
responsabilidade técnica, que possui
conhecimentos acerca da legislagdo, traz
beneficios relacionados a qualidade e
seguranga na obra e é de suma importancia
para garantir o ordenamento correto das
atividades construtivas, a fim de obter maior
aproveitamento do investimento, e garantir que
nao haja nenhuma irregularidade que trara
prejuizos ao proprietario do imével. Entéo, é
importante a conscientizacdo da populacao
acerca da seguranga que um profissional

capacitado proporciona; também €& necessario
que a populacao esteja ciente das penalidades
previstas na legislagdo e todos os prejuizos que
a falta de regularizagdo pode ocasionar, no
geral.

Ficou evidenciado diante do estudo que a
quantidade de alvaras de licenca para
construgdo emitidos pela municipalidade atingiu
seu pico no ano de 2021, mesmo ano em que
entrou em vigor a Lei Complementar n.°
367/2021 (lei de regularizagdo de obras
clandestinas), o que evidencia que quando o
poder publico dispds de instrumentos que
diminuiram a burocratizacdo e permitiram a
regularizagdo, houve uma aceitagdo positiva e
procura pela regularizagdo por parte dos
contribuintes.

Quanto ao ambito social, no que tange a
populacdo de baixa renda que muitas vezes
vivem a margem da sociedade, € importante
politicas e estratégias de politicas sociais pelo
Municipio que permita que a populacdo
marginalizada retire o estigma de clandestino,
em conjunto com  profissionais com
responsabilidade técnica, pois a necessidade de
um profissional capacitado no acompanhamento
de uma obra é universal e, a sua contratagao
deve abranger toda a populagédo. Nesse mérito,
a administragao publica poderia, dentro de suas
atribuigbes, realizar programas sociais que
disponibilizem profissionais a populagéo carente
para que a pessoa que possua baixa renda e
que necessite construir uma edificagdo
unifamiliar para sua moradia consiga realizar a
atividade construtiva sem necessitar realiza-la
em contravencgao a lei.

Em suma, o crescimento do espaco
urbano exige atencdo dos 6rgdos municipais
para que haja o ordenamento correto da cidade,
dentro dos indices urbanisticos previstos. Por
meio de suas atribuigdes, o poder publico deve
promover o bem comum: sendo por meio da
fiscalizagdo e aplicagdo de penalidades
previstas em legislagdo ou por meio de
programas de regularizagcdo e incentivos que
conscientizem a populagdo da importancia da
contratagdo de profissionais capacitados e,
ainda, programas que ajudem as pessoas mais
carentes que nao possuem condicdes de



contratar responsavel técnico - essa parcela da
populagédo também deve ter acesso a habitacao
digna e ndo devem ser marginalizadas e
marcadas com o estigma de ‘clandestinos’.

Como sugestdo para trabalhos futuros,
recomenda-se 0 mapeamento das obras
irregulares no Municipio por nucleos urbanos,
investigar os motivos que levam a populagéo
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