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RESUMO

Em 1980 o Governo do Estado de Santa Catarina vende a Ponta do Coral a iniciativa privada
de maneira irregular gerando uma série de protestos, os protestantes defendiam o seu uso
como area publica, em contrapartida o empreendedor apresenta um projeto hoteleiro que nao
se concretiza devido as pressodes politicas e sociais. Apos 35 anos as tentativas de construcao
de um hotel continuam e promovem uma série de debates e protestos sobre a sua legalidade,
ao mesmo tempo grupos de oposicdo lutam para a transformagdo da Ponta do Coral em uma
area de uso publico, surgindo assim as duas propostas atualmente discutidas para a ponta: o
Hotel Ponta do Coral e o Parque Cultural das 3 Pontas. Esse trabalho se propde a analisar esse
impasse da capital catarinense resgatando seu historico e através de multiplas oticas analisar
as propostas uso para a Ponta do Coral e a viabilidade para a sua realizagao.

Palavras-chave: Ponta do Coral, Conflitos Sociais, Uso do espaco.



ABSTRACT

In 1980 the State Government of Santa Catarina sells Ponta do Coral to the private sector
irregularly generating a series of protests, protestants defended its use as a public area, on the
other hand the entrepreneur has a hotel project that is not realized due to political and social
pressures . After 35 years of a hotel building efforts, continue promotes a series of debates
and protests about its legality , while opposition groups fight for transform the Ponta do
Coral in an area for public use, thus resulting in the two proposals currently discussed to the
point: the Hotel Ponta do Coral and the Parque Cultaural das 3 Pontas. This study aims to
analyze this impasse of the capital of Santa Catarina rescuing their history and through optical
multi analyze the proposed use for Ponta do Coral and the feasibility of achieving them.

Palavras-chave: Ponta do Coral, Social Conflicts, Use of space.



1 INTRODUCAO

1.1 TEMA E PROBLEMA DE PESQUISA

Situada na Baia Norte de Florianopolis virada para o continente a Ponta do Coral
se apresenta como uma regido de forte potencial economico, ap6és mais de 35 anos de
desdobramentos sociais, econdmicos, politicos e judiciais o impasse da Ponta do Coral
continua presente na capital catarinense.

A regido em forma de peninsula esta situada na Baia Norte de Floriandpolis na
parte norte do centro da cidade, regido de forte potencial econdmico e turistico, recentemente
tem sido alvo de polémicas quanto ao seu uso. Segundo parecer realizado pelo Gabinete do
Governador Mauro Passos (2000) a Ponta do Coral esta sobre andlise desde 1959, quando o
governo do estado de Santa Catarina veio a comprar a propriedade da empresa americana
Standard Oil Company of Brazil. Ap6s a compra a regido foi utilizada como lavanderia do
antigo abrigo de menores, Educandario 25 de novembro.

Apobs o misterioso incéndio de 30 de margo de 1980, onde o abrigo segundo a
pericia foi incendiado de maneira proposital, mas sem responsabilidade definida. A Ponta do
Coral foi vendida para a empresa de Cricitima, Nova Prdéspera Mineragdo, que tentou
construir na regido um empreendimento hoteleiro de alto padrdo, o mesmo veio a ser barrado
pela comunidade e pelas autoridades.

Posteriormente em 2000 houve um esfor¢o do entdo vereador Mauro Passos de
lancar um projeto de desapropriagdo do terreno em vistas de formar ali uma area de lazer
publica, projeto ndo bem sucedido. Em 2005 um novo projeto surge com um carater de
exploragdo econdmica voltada a hotelaria liderado pelo vereador Jaime Tonello, o projeto
também ndo foi bem sucedido.

Em 2012 as propostas voltam a tona com os planos da Construtora e

Incorporadora Hantei de construir na regido, um aterro com marina e hotel, o projeto foi



barrado, e, 2014 foi proposto a constru¢do de um hotel em menor propor¢do sem a realizagdo
do aterro, em 2015 o projeto ¢ vetado e se avaliam meios de se construir na regido um parque.

Desde a queima do Educandario 25 de Novembro a Ponta do Coral se tornou alvo
de diversas propostas de uso tendo em vista, em certos momentos, o aproveitamento do seu
potencial econdmico com a constru¢do de complexos turisticos e hoteleiros, e em outros
momentos, a sua utilizagdo como uma area publica direcionada a parques e atividades
recreativas para a comunidade em geral, mas nenhuma proposta até hoje conseguiu ser
implantada ndo importando a natureza do projeto.

Hoje, a Ponta do Coral esta dividida entre 48 barracdes de pesca construidos de
forma irregular e uma area abandonada com um alto matagal que abriga atividades ilicitas.
Para a Ponta hd duas propostas de uso, a constru¢do do empreendimento hoteleiro e a
constru¢do de um parque ecoldgico em conjuncdo com as outras trés pontas da baia norte
conhecidas como Ponta do Lessa e Ponta do Goulart, mas os impasses de carater econdmico,
politico, legal e social vem impossibilitando a realizagdo de qualquer uma dessas duas
propostas.

Esse trabalho se propde a resgatar o historico desse impasse que vem
inviabilizando a 35 anos o uso da area e analisar as possibilidades de uso de uma maneira
global para analisar as suas viabilidades no contexto politico de Florianopolis.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Descrever e analisar o impasse em torno do uso da Ponta do Coral segundo uma
perspectiva socioecondmica.

1.2.2 Objetivos Especificos

a) Descrever e caracterizar a historia, riqueza e potenciais naturais da Ponta do Coral.

b) Apresentagdo das propostas de uso para a area e analise de sua viabilidade.



1.2.3 Justificativa

A éarea de valorizada localizacdo se situa na Baia Norte de Florianopolis,
atualmente ela se encontra dividida entre barracos de pescadores construidos de forma
irregular e um grande volume de mata exotica que comumente serve de abrigo para realizacao
de atividades ilicitas.

Dados os esforcos que completam 35 anos visando a utilizacdo da area, se
questiona a melhor forma de uso e se de fato essa melhor forma de uso conseguira ser posta
em pratica devido aos tramites politico-sociais. Dada essa estagnagdo do problema, que vem
se prorrogando ha 35 anos, esse trabalho se propde a analisar os motivos do atual impasse e
analisar as propostas recentes para que a area de tdo forte potencial economico e social possa

vir a ganhar uma finalidade.



2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 URBANIZACAO

O surgimento da questdo urbana — sendo esta uma expressdo da questdo social — €
congruente ao desenvolvimento das cidades capitalistas e ao acirramento de suas
contradi¢des. Segundo Pimenta (2013) “Sabemos que a grande maioria da populagdo mundial
e brasileira, em particular, vive em cidades e depende delas para garantir a reproducdo da
vida, a partir de inser¢do no emprego, da acessibilidade a servigos diversos, assim como para
o estabelecimento de relacdo interpessoal, no sentido do aprimoramento humano e social”.

As cidades sdo o cenario da vida e das relagdes interpessoais que promovem a
cidadania e a evolugdo do ser humano. No atual dilema socioecondmico o conhecimento de
forma isolada encontra barreiras para sua aplicabilidade, o trabalho conjugado, a troca de
informagdes ¢ a capacidade de esforcos mutuos fazem grande diferencial para o
desenvolvimento de uma sociedade e a cidade em sua natureza tem a capacidade de conjugar
e permitir a conexdo fisica das pessoas no espaco. Pensar em como essa cidade se organiza ¢é
pensar em como organizar o desenvolvimento socioeconomico, cuidando dos meios de
relacdo e convivéncia necessarios para o avango mutuo.

A partir da década de 70, alcangando seu auge no ano de 1987 os movimentos
sociais veem ganhando forgas em suas reinvindicagdes, como explicita Maricato (2011,
p-100). “De modo inédito e ap6s muito aciimulo, os movimentos urbanos construiram uma
entidade nacional em 1987 — o Forum Nacional de Reforma Urbana — que buscou superar as
reivindica¢des pontuais e especificas e propor uma agenda unificada para as cidades.” A
preocupagdo urbana adquiriu forga, deixou de ser algo facultativo e comegou a se tornar uma
obrigatoriedade para a sustentabilidade das cidades.

Essas lutas segundo Ribeiro (2013, p. 29). acabaram “culminando em conquistas

legais importantes presentes na Constituicdo Federal de 1988 e regulamentadas em 2001 com



o Estatuto da Cidade, a obrigacdo da constru¢do dos Planos Diretores Participativos
municipais, além da criagdo do Ministério das Cidades em 2003.”

As conquistas legais representadas na constituicdo de 1988 tornaram a existéncia
de planos diretores para municipios com mais de 20 mil habitantes obrigatéria. Um novo
desafia estava posto, agora o debate sobre a urbanizacdo se tornava necessario e a
problematizacdo acerca da construcao dos espacos ganhou for¢a junto com a disseminagdo do
debate. A funcdo e uso da terra se tornam problematicas essenciais no exercicio de pensar o
conjunto urbano.

Esses debates acerca da melhor utilizacdo da terra segundo Pacifico (2012, p.2)
“procuram explicar os horizontes cada vez mais complexos das mudangas contemporaneas em
termos de suas inovagoes, reestruturagdes ¢ “crises”, tanto na dimensdo politica, quanto na
dimensdo econdémica (hoje cada vez mais reduzida a uma perspectiva essencialmente
financeira), mas também na relacdo dessas dimensdes com as dindmicas produtivas e
ambientais dos diferentes espagos, guardadas as suas especificidades.”

O espaco urbano se apresenta como o local de grandes acontecimentos
socioecondmicos, seu planejamento realizado através da analise da rede de infraestrutura
constréi os meios de sociabilidade, os mesmos devem ser organizados a fim de permitir o
pleno exercicio da cidadania aliado a praticas econdmicas sustentaveis respeitando as relacoes
ecoldgicas e ambientais que nos permite projetar um desenvolvimento social de longo prazo.

2.1.1 Os espacos publicos

A valorizacdo do espago ¢ social,
Depende da produgio de todos
(Lefebvre, 1974)

Os espacos publicos sempre estiveram em foco no debate sobre a construcdo das
cidades, eles se apresentam como o local da interacdo social, os espagos em que ocorre a
confluéncia de ideias ¢ a interagdao de todos os membros da sociedade. Os debates sobre os

espacos publicos conforme Loboda (2008, p. 85) se situam “No plano tedrico e filosofico, a
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analise do espago publico sempre esteve relacionada ao debate entre o publico e privado,
incorporando nessas reflexdes diversos temas tratados pelas Ciéncias Sociais”, assim o espaco
publico vai para além da sua natureza fisica como um local a ser preenchido e encontra um
significado social.

“Em sendo assim, faz-se necessario entender quais relagdes existem entre o
espaco e essa sociedade. Espaco e tempo sdo representacdes coletivas e dependem da forma
como determinada sociedade ¢ organizada e constituida, com suas institui¢gdes sociais”
Silvano (p. 9) “neste jogo entre matéria fisica e significagdes sociais, notamos que em termos
morfologicos o espago publico € um vazio na cidade que, no entanto, pode estar cheio de
fluxos, atividades e relagdes sociais dinamicas, artilhado com outros elementos urbanos das
mais diversas formas, ou seja, um vazio util” Silva (2009, p.62).

“No ambito da discussdo sobre a decadéncia dos espagos publicos
contemporaneos, a conotagdo negativa destes como vazio ¢ normalmente decorrente da dupla
auséncia que neles se manifesta: uma auséncia de ocupagdo material/ funcional ¢ uma
auséncia de interesse / significados sociais.” Silva (2009, p. 62).

Para evitar que isso ocorra deve-se incentivar 0s espagos que promovam a
interagdo social, segundo Marzochi (2005, p. 64) “a esfera publica seria composta por
cidaddos livres de interesses privados ou estatais; uma instancia intermediaria entre o Estado e
o mercado, reservada ao debate publico, a disputa de interesses e concepcdes conflitantes da
realidade. Algo construido coletiva e permanentemente, essa esfera possui como instrumento
principal a imprensa de opinido que, diferente dos meios de comunicagdo de massa, preserva
a dimensao reflexiva”.

Essa interacdo e construgdo dos agentes da sociedade segundo Ribeiro (2010,
p-32) ocorre em “Espagos que possibilitem o convivio, o encontro, a organizagdo comunitaria,

0 acesso a cultura e as atividades esportivas, enfim, que conformem de fato a vivéncia da
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cidade. O espaco expressa muito mais que o espago fisico em si; representa um sonho, uma
expectativa de sociabilidade de uma comunidade.”

Os espacos publicos assim assumem um papel tnico de permitir ndo s6 a conexao
mas a interacdo dos individuos, conforme Ribeiro (2012, p.32) “a rua ndo ¢ mais um local,
mas apenas uma ligagdo. E reconhecida pelas suas capacidades de trénsito de pessoas e
automoveis, e nao pelo facto de proporcionar um ambiente urbano favoravel a interagao
social.”(p.4), “Isto significa dizer que os espagos publicos devem ser espagos de interacao
social e de dominio publico, caso contrario, perdem o sentido de existir. E necessario entender
que este — a cidade — € um espago publico, ¢ que deve ser utilizado de acordo com as
necessidades da populagdo, fazendo valer seu valor de uso, e ndo seu valor de troca.”

As habilidades e artes necessdrias para a realizacdo de uma vida publica sdo de
grande valor, mas as mesmas somente sdo apropriadamente desenvolvidas em espagos que
incentivem a sua realizagcdo. Segundo Silva (2009) “Reportando-se a Sennett (1988) ele
reitera que este conjunto de habilidades s6 podem ser aprendidas e praticadas na esfera
publica, em espagos com caracteristicas civis. Existem na cidade contemporénea, entretanto,
duas categorias de espacos que Bauman denomina de publicos-mas-ndo-civis: de um lado, os
espacos sem hospitalidade, normalmente monumentais, imponentes e inacessiveis, que
desencorajam a permanéncia das pessoas e s30 muitas vezes meramente lugares de passagem;
de outro, os espagos do consumidor, como salas de concerto, pontos turisticos, shopping
centers e cafés, entre outro. Nestes o cidaddo se converte em consumidor e para isso sdo
formalmente concebidos para inibir a interag@o e encorajar a acdo.” Logo a protecdo e luta por
espacos publicos que sejam receptivos € que incentivem a interacdo entre os ocupantes ¢ de
extrema importancia como ferramenta de formacao da sociabilidade.

Conforme Silva (2009, p.64) “O proprio encontro na cidade entre os individuos

(mesmo que pertencendo a mesma classe social) é cada vez mais algo a ser evitado. As
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inimeras propagandas dos condominios de luxo construidos neste bairro afastado do resto da
cidade indicam um determinado modo de habitar na cidade”, a fluidez da vida contemporanea
e o medo urbano sdo as questdes fundamentais na modernidade liquida de Bauman (2001).
Para o autor, esta cultura do medo afasta as pessoas dos espagos publicos, da busca da arte e
das habilidades para compartilhar a vida ptblica (op. Cit, p110), ou seja, da civilidade.

O modo de viver que esta sendo criado na sociedade com as pessoas evitando e se
afastando de espagos propriamente publicos dificulta a promocao da cidadania e das relagdes
sociais que permitem o desenvolvimento de caracteristicas e habilidades de comunicagédo e
organizacdo social. E necessario estimular e promover cada vez mais o acesso as areas
publicas protegendo-as de influéncias que retirem seu proposito de interagao em detrimento a
outros propositos, como por exemplo o consumo.

2.1.2 Os Megaempreendimentos

O espaco social é construido pela interagdo de seus multiplos atores (Lins ,2013)
Essa ¢ a razdo pela qual falar em espaco implica em falar em dimensdo espacial da vida em
sociedade. A analise da implementacdo de um megaempreendimento tem que ir além da sua
analise econdmica, deve também ser feita uma analise do impacto da inser¢do do mesmo nos
costumes e tradigdes da comunidade que o recebera.

Ganhos de escala e escopo aliados a alto volume de recursos permitem que
grandes empreendimentos ja sejam implantados com enormes vantagens competitivas e
comparativas, que permitem o crescimento de postos de trabalho sustentaveis tanto na fase de
implantacdo quanto de operacdo do empreendimento, Os megaempreendimentos permitem
um impulso na economia local afetando multiplos setores. Conforme Lins (2013, p.332) “O
ingresso de renda na economia local ou regional, proveniente dos salarios pagos, com seus
efeitos multiplicadores, geralmente dinamizam os negocios em diferentes setores, de uma

maneira ampla.”, mas conforme Pimenta (2013, p.320) “A falacia da geracdo de empregos —
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recorrentemente utilizada quando se trata de justificar empreendimentos visivelmente
agressivos ao lugar — objetiva obscurecer esse processo de destituicdo tanto social quanto
urbano. Ha muitas maneiras de se gerar emprego e renda e, certamente, algumas significam
medidas distributivas, manutencdo de pequenos empregos qualificados e requalificagdo
profissional, no sentido de evitar processos de submissdo & concentragdo acelerada de
capitais.”.

“Assim pode-se afirmar que a amplitude das alteragdes, que necessariamente se
produzem, deve ser objeto de meticulosos estudos de impactos regionais e urbanos, para que a
estrutura do espago favorega a persisténcia do processo de desenvolvimento e ndo seja
superada rapidamente pela obsolescéncia do sistema de circulagdo e equipamentos que, sem
previsdo e dimensionamento, passa a desempenhar papel de entrave ao proprio processo de
expansdo do investimento.” Pimenta (2013, p.323).

A andlise dos impactos de um megaempreendimento na regido de implantacio
deve ir além do impacto na economia local, conforme Lins a implantagdo do empreendimento
deve ser analisado através de duas oticas de analise.

A primeira Otica de analise avalia temas da implantacio e evolugdo do
empreendimento conforme Lins (2013, p.328), “as andlises que essa perspectiva inspira
recobrem indagagdes a respeito de por exemplo, divisdo espacial do trabalho, capacidade de
dinamizacao da aprendizagem e da inovacdo, nos ambientes que recebem os investimentos, e
ainda dependéncia em relagdo a decisdes tomadas externamente, desvinculadas dos interesse e
necessidades do ambiente afitrido”.

O recebimento de um megaempreendimento por uma comunidade local tem que
estar adaptado as suas culturas e tradi¢des, devem ser analisados os setores econdmicos que ja
atuam na regido e avaliar a sua compatibilidade com o megaempreendimento, caso ndo haja

compatibilidade deve-se avaliar a capacidade de aprendizagem da populacdo local e o valor
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dessa aprendizagem para o processo de constru¢do econdmica da regido. A contratagdo de
mao de obra local e analise da adaptacdo cultural da regido ao empreendimento constituem
fatores necessarios a boa implantagdo e futura operacdo do mesmo.

Ainda a analise de oferta e logistica de fornecedores deve ser feita avaliando se a
atual estrutura ja implantada tem capacidade de suprir as multiplas demandas comumente
geradas por um empreendimento de grande porte. Caso a estrutura ndo comporte 0 novo
empreendimento deve-se avaliar sua capacidade de crescimento a curto e médio prazo e
avaliar se as necessidades conseguirdo ser supridas ou se as mesmas se tornardo gargalos ao
proprio empreendimento.

A segunda otica de analise conforme Lins (2013, p.328) avalia o impacto desses
empreendimentos no mercado local, essa Otica “refere-se ao grau de disputa, com atividades
tradicionais e/ou de historica presenga local, em torno dos recursos disponiveis na area, seja
mao de obra, terra, cobertura vegetal ou agua, entre outros. Evoca-se aqui a concorréncia
exercida pela nova estrutura instalada, e o interesse analitico recai nas decorrentes
transformagdes das praticas tradicionais, particularmente nos riscos de atrofia, qui¢d de
desaparecimento” deve-se ter em mente conforme Lins (2013, p.329) que “um resultado
quase incontornavel, e que constitui fator de mudanga nas estruturas da regido, ¢ o abandono
das atividades tradicionais pelos mais jovens. Defrontados com o estreitamento do seu
horizonte de contingentes tendem a amadurecer mais rapidamente a decisdo de partir ou, se as
dificuldades para tanto e revelam excessivas, a de trocar de atividade no proprio local, com os
associados riscos e incertezas.”

Implementado um empreendimento de grande porte o mesmo tera enorme
impacto na economia da regido, a mao de obra deverd ser realocada ou importada para

executar esse empreendimento. Como explicitou Lins (2013) essa nova demanda ao atrair
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mao de obra pode retirar os trabalhadores que atuam em setores tradicionais da regido
podendo por vezes alterar ou destruir aspectos culturais.

Esse impacto sobre a economia local acontece de ser irreversivel, fator que torna a
analise prévia da implantacdo extremamente necessaria, segundo Pimenta (2013, p.317) “o
seu efeito de irradiacdo, tanto espacial quanto temporal, modificara a realidade, induzindo
formas futuras de ocupagdo que ndo mais permitirdo a recuperacdo ambiental nem social do
lugar que vinha sendo construido pelas populacdes locais.”. O risco de destruicdo de
caracteristicas ambientais e culturais é de grande preocupagdo para a comunidade sendo
necessario que megaempreendimentos tentem aderir o maximo possivel, diante das limitacdes
econOmicas, aspectos culturais do local de sua implantagdo, facilitando a adaptacdo dos
futuros colaboradores e mantendo viva as tradigdes da populagdo local.

Tal fato por vezes ndo ocorre, em busca de otimizagdo econdmica ou por vezes
por falta de oportunidades de insercdo de aspectos culturais, os empreendimentos se tornam
estranhos ao local inserido, conforme Pimenta (2013, p.316). “No entanto, o poder publico
considera, sempre, no Brasil, que qualquer empreendimento de grande porte ¢ sempre
benéfico, porque traz, segundo ele, o crescimento econdmico, o que identifica, imediatamente,
com desenvolvimento social”.

O discurso da producdo de empregos e oportunidades de negocio deve ser sempre
qualificado para a realidade a qual estd sendo inserido o empreendimento, a destruicdo de
caracteristicas socio culturais pode mudar um espaco de maneira permanente. Para Pimenta
(2013, p. 315) “O discurso da competéncia, legitimado socialmente pela autoridade de que o
profere, visa anular a opinido daqueles que poderiam ser diretamente afetado pelos
empreendimentos propostos. O parecer técnico se funcionaliza se submete a uma decisdo

previamente estabelecida. (Horkheimer, 1973)”
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Com isso deve-se tomar distdncia da ideia de que grandes empreendimentos
sempre sdo benéficos, para Pimenta (2013, p.316) ‘“Parte-se do pressuposto de que qualquer
empreendimento sempre vem de encontro ao interesse comum, que os ganhos do crescimento
da empresa sempre compensam os sacrificios partilhados pela populagdo local” e deve-se
assim tornar os cenarios de planejamento futuros amplos o suficiente para avaliarmos ndo so a
condicdo econdmica gerada por esse novo megaempreendimento, mas seus impactos na
populacdo local tanto em seus tradicionais setores econdmicos quanto em seus habitos e
costumes socioculturais.

2.2 PROPOSTAS DE DESENVOLVIMENTO PARA FLORIANOPOLIS

“Falar sobre o futuro das cidades ¢ na verdade falar sobre o futuro da humanidade
porque como bem afirmou o pensador francé€s Paulo Virillo as cidades sdo a grande questdo
ecoldgica”.

As duas propostas de desenvolvimento para Florianopolis que serdo trabalhadas,
datam segundo a pesquisadora Marcia Fantin (2000) da elaboragdo do Plano Diretor de 1976.
Na época buscava-se transformar a cidade em um “grande centro urbano-industrial e
portudrio”. Na época em consequéncia do Plano Diretor foram realizadas as obras de
constru¢do da ponte Colombo Salles, o aterro da baia sul, a integra¢do da trindade e outras
areas do continente.

Ja em 1996 quando a prefeitura de Sérgio Grando estava em exercicio houve uma
grande mobilizacdo popular para pensar o futuro da cidade, essa mobilizacdo popular foi
gerada devido ao debate, na época, sobre a elevacdo do nlimero de gabaritos para a construgao
civil em Florianopolis, na ocasido a proposta de elevacdo foi vetada e segundo Fantin (2000)
surgiram trés elementos recorrentes nos debates publicos sobre o desenvolvimento de

Florianopolis:
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1. A questdo de que ndo ha como pensar Florianopolis sem levar em conta sua
condi¢do insular ¢ a fragilidade de seu ecossistema.

2. A qualidade de vida ficaria comprometida se o modelo de desenvolvimento
proposto fosse implementado.

3. O desejo e o direito de participagdo da comunidade para se pensar o futuro da
cidade.

O debate na ocasido condensou uma série de caracteristicas que juntas formavam
duas propostas de cidade como explica Fantin (2000, p. 24)

“De um lado, a proposta que estimularia o crescimento de Florianopolis seguindo
os passos de uma “metropole, com o aumento da densidade populacional, com a
potencializagdo dos investimentos imobilidrios (especula¢do imobiliaria). De outro lado, uma
proposta que prioriza a qualidade de vida de seus moradores e busca formas alternativas de
desenvolvimento urbano.”

2.2.1 Floriané6polis Metropole

A proposta de tornar a capital de Santa Catarina uma cidade com caracteristicas de
Metropole € comumente associada com as campanhas de publicidade que faziam mengéo ao
Slogan “Capital turistica do Mercosul” CECCA (1996). Apesar de suas 42 praias recortadas
por relevos de morros, inumeras trilhas e clima temperado o CECCA (1996) afirma que “o
turismo em Florian6polis ndo ¢ um fendmeno acidental”, a partir dos anos 70 gerou-se em
Santa Catarina, com especial enfoque para a sua ilha, um modelo de desenvolvimento do
turismo com apoio do governo do estado, o mesmo atuou realizando obras de infraestrutura
voltadas para a recep¢@o adequada dos turistas.

Essa politica de desenvolvimento do estado, aliada a iniciativa privada, tinha trés

caracteristicas:
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A primeira seria a sobreposi¢cdo do interesse social a preservacdo ambiental,
interesse esse para Santos (1996) pertencente as classes média e alta, o mesmo se sacia de
diversas maneiras como explica Santos (1996) “pela construgdo de suas residéncias,
desobedecendo a legislacdo federal, estadual e municipal, que protege o meio ambiente e
regula o ordenamento do territorio, ou indiretamente, criando uma demanda cada vez maior
de um tipo de ocupacdo profundamente predatoéria mercantilista do ambiente natural.”.

Exemplos dessa caracteristica da politica de desenvolvimento sdo o Hotel da
Praia da Joaquina, inumeros Restaurantes em Ingleses e Canasvieiras e a area de marinha em
Jurere.

“Estudos tem indicado que a maior atragdo turistica da Ilha sdo as suas belezas
naturais. Ou seja, nos ultimos trés anos uma média de 84% dos turistas cruzara fronteiras para
apreciar e curtir as belezas naturais de Florianopolis” Fantin (2000, p.75). Pela sua
caracteristica insular a Ilha de Santa Catarina tem um ecossistema impar de belezas naturais,
cuidar do mesmo ¢ necessario para além das necessidades de reproducdo da vida, a
preservagdo serve como um meio de manter o ativo turistico intacto.

O principal promotor do turismo € o ecossistema e sua preservagdo ¢ objeto de
extrema atencdo, segundo Fantin (2000, p.75). “até hoje, a concepg@o que norteou o uso do
solo foi a exploragdo imobiliaria predatoria cuja finalidade maior era negociar paisagens
privilegiadas, fazer empreendimentos estratégicos rentaveis, ndo obstante a interferéncia
direta no meio ambiente”. O movimento organizado ecologico “denunciava os grandes
empreendimentos que causavam danos ao meio ambiente e alertava contra a politica e acao
insana frente ao meio ambiente, preanunciando um futuro desastroso para a cidade.”.

Através dessas denuncias criou-se a concep¢do de que os empreendimentos tém

que estar aliados a boas praticas de desenvolvimento ambiental, sdo exemplos que tiveram o
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éxito de unir a preservacdo ecoldgica segundo Fantin (2000) o condominio Jurere
Internacional, e o Costdo do Santinho.

A segunda caracteristica dessa proposta de desenvolvimento € a verticalizacdo e a
especulagdo imobiliaria de Floriandpolis, em foco de 1994 a 1996 quando o Instituto de
Planejamento Urbano de Florianopolis (IPUF) apresentou o Plano Diretor que iria elevar para
18 pavimentos o gabarito das construgdes imobiliarias, permitindo em alguns casos o alcance
de até 25 pavimentos, pimenta (1999). Essa caracteristica foi publicamente vetada pela
comunidade no momento em que o IPUF realizou rodadas publicas de debate e discussdo,
vindo posteriormente a ser vetada oficialmente no Plano Diretor que viria a ser implantado.
Para Pimenta (1999): “As duas propostas apresentadas modificam, significativamente, o perfil
da cidade de Floriandpolis e a qualidade de vida da populagao local.”.

A verticalizacdo urbana deve sempre ser prevista de uma infraestrutura
compativel com condicdes de higiene sanitaria, salubridade e urbanidade que estejam em
conformidade com a realidade da regido. Ainda devem ser analisados antes da permissdo do
aumento de gabaritos os impactos em congestionamentos, sombreamento de espagos publicos,
equipamentos de lazer, risco de espagos ambientalmente sensiveis, ocupagdes irregulares,
preservagdo dos monumentos historicos, preservagdo ambiental, entre outros fatores.

Conforme Peres (2013, p.123) “o estado tem papel essencial no desenho dessa
disputa, na medida em que detém o poder sobre os investimentos realizados na cidade, através
da producdo de infraestruturas e servigos urbanos, nas politicas publicas, na definicdo dos
dispositivos de controle de uso e ocupagdo do solo”.

Riscos associados a uma ma avaliacdo de impacto do aumento de gabaritos sdo
conforme Peres (2013, p.125). “o sombreamento do espago publico, a polui¢do sonora, o
inchago do sistema vidrio, a impermeabilizagdo do solo e¢ a diminuicdo da arborizacdo

urbana”. Sendo assim o aumento de gabaritos deve ser analisado setorialmente e somente
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realizado em casos em que a infraestrutura publica esteja preparada para receber um novo
contingente de pessoas.

A terceira caracteristica dessa proposta de cidade que se vincula ao slogan
comentado no inicio, Capital turistica do Mercosul, ¢ a forte e centralizada participacdo do
turismo como atividade economica. Tal proposta como explica Fantin (2000, p.74) “vem
sendo construida nas duas ultimas décadas busca projetar as virtudes e a “vocacdo” turistica
da Ilha e da cidade que tem um dos melhores indices de qualidade de vida”.

Esse fortalecimento do turismo € relacionado com as 42 praias, lagoas e baias da
Ilha de Santa Catarina, “Nossa paisagem, no entanto, ndo se deve apenas as praias ¢ baias,
mas sim a quase Unica coexisténcia dessas feicdes com a moldura dos morros e mangues
(ainda) cobertos pela vegetacao nativa.” Teixeira (1999).

Conforme Teixeira (1999, p.137) “A suposta “vocag¢do turistica” da Ilha, a que o
substantivo aparentemente pretenderia atender, baseia-se na qualidade de vida, nas
excepcionais belezas naturais € no clima de nossa Ilha”. O turismo em Florianopolis ¢
vendido como uma conjuncao de belas paisagens com alta qualidade de vida.

O fortalecimento do turismo como matriz econdmica segundo CECCA (1999)
tomou forma com “A pressdo dos empresarios no setor turistico sobre os recursos publicos, a
ponto de transformar o turismo em alternativa preferencial de desenvolvimento econémico
para o espago local “. O turismo ¢ tratado como o grande negocio capaz de promover o
crescimento economico e desenvolvimento social para a cidade.

Essas trés caracteristicas apresentadas anteriormente conjugadas apresentaram-se
muito fortes nos debates sobre o desenvolvimento de Florianopolis na década de 90, algumas

se mantem, inteira ou parcialmente, até hoje nos debates da capital catarinense.
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2.2.2 Florianopolis Cidade Média

A segunda proposta de cidade, Florianopolis Cidade Média, propde uma cidade
com outras caracteristicas, dentre elas estdo a baixa densidade demografica, uma manutencgao
maior da natureza e o incentivo a diversificacdo econdmica. Essa proposta teve sua criagdo
como uma resposta ao projeto de desenvolvimento dos anos 90, a mesma tem maiores
caracteristicas de preservagdo da cidade com incentivos para a area de infraestrutura urbana e
incentivos a novos setores econdmicos. Seguindo o roteiro utilizado para explicar a primeira
proposta se ird apresentar as trés principais caracteristicas dessa proposta de desenvolvimento:

A primeira caracteristica dessa proposta ¢ a valorizagdo da natureza como
patrimonio da cidade através de reservas ambientais e da arborizagdo da cidade com pragas ¢
areas verdes de lazer, Ajara (1993, p.16) explica a relagdo da preservacdo da natureza com a
qualidade de vida “o que se esta procurando assumir é que problemas afetos a conformagao
espacial do conjunto urbano e a cidadania convergem para desafios de planejamento e gestdo,
constituindo igualmente, componentes da questdo ambiental”

Propde-se a insercdo e ampliagdo de pragas e parques dentro do centro e dos
balnearios, para Mendonga (1999, p.73) “A manutengdo e criagdo de pracas arborizadas ¢
imprescindivel para o bem-estar dos habitantes da cidade. E necessario garantir uma taxa
obrigatoria de ocupagdo com area verde para qualquer tipo de construgdo: residencial uni ou
multifamiliar, comercial ou de servigos, institucional ou turistica” inserindo no dia a dia da
populacdo espagos de contemplagdo e lazer.

O ecossistema de Florianopolis especialmente seus morros e mangues estdo
parcialmente ocupados de maneira irresponsavel e/ou perigosa, a restauracdo e preservagio
desses meio ambientes como reservas intocaveis ¢ de alta prioridade, ainda se defende a
protecdo de reservas naturais com resquicios de Mata Atlantica devido a raridade e riqueza da

sua biodiversidade. Para Mendonga (1999, p.73) “A manutencdo e implantacdo de area com
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vegetacdo beneficiara toda a populagdo da cidade, pois as arvores refrescam o ar, devido a
transpiragdo, filtram alguns tipos de contaminac¢do atmosférica e em forma de barreiras podem
evitar a contaminagdo acustica causada pelas vias urbanas de circulacdo” realizando uma
troca de beneficios mutua da sociedade com o meio ambiente.

Se alerta a urgéncia de implantacdo de um sistema sanitario capaz de manter as
praias e mangues utilizaveis, para Silva (1999, p.87-88) “ As enchentes dos tltimos anos que
atingem as tradicionais areas alagadas, os mangues e os baixos, que vem sendo aterrados,
estdo também atingindo os bairros residenciais e o centro evidenciando, cada vez de forma
mais aguda, as consequéncias destas formas desordenadas de ocupacdo do solo”.

Dessa forma a preservacdo de areas ecoldgicas, insercdo de espacos arborizados e
implantacdo de adequado sistema de esgoto se apresentam como questdes de urgéncia e
prioridade.

A segunda caracteristica dessa proposta se mostrou contra a verticalizagdo da
cidade, tal argumento ficou em evidéncia no movimento que lutou contra a proposta de
aumento de gabarito para 18 andares nos anos 90, como elucida Pimenta (1999, p.27) a
verticalizagdo “Abre decisivamente o caminho para o adensamento desmedido de
Florianopolis, ao eliminar um dos freios fundamentais da descaracterizagdo dos espagos
urbanos que ¢ a limitagdo da verticalizagcdo, consequéncia maior do processo de especulagdo
imobilidria no mundo moderno”.

Conforme Peres (1999, p.53) “problema que detectamos € que se parte para um
processo de amplia¢do, expansdo e adensamento de algumas areas urbanas, sem haver um
prévio estudo e formulacdo de um plano estratégico de transporte e de infraestrutura que deem
suporte aquelas medidas”, esse diagnostico conversa com as pondera¢des trabalhadas
anteriormente, na terceira caracteristica da primeira proposta de desenvolvimento, onde a

cidade precisa prover a infraestrutura para o aumento de gabaritos antes que esses se
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concretizem e ndo depois, como elucida Peres (1999, p.55) “ndo se propde previamente a
verticalizagdo edilica proposta, a avaliagio e posterior implantagdo e/ou expansdo da
infraestrutura necessaria ao meio urbano”, sendo o atual panorama de infraestrutura um freio
a verticalizagdo da cidade como elucida Lisboa (1999)

Ainda surge a preocupacdo de Mendonga (1999, p.72-74) com os impactos da
maior concentracdo de habitantes na temperatura “O incentivo ao aumento da populagdo e
circulagdo de automoveis vai aumentar a producdo artificial de calor e de emissdo de
particulas de poeira, fumaca e gas carbonico (CO2) no ar. A concentracdo de edificagdes e
circulag@o podera tornar mais nitida a “ilha de calor” ja esbog¢ada na area central. O aumento
de particulas no ar podera aumentar a ocorréncia de nevoeiros ¢ chuvas e a impermeabilizagdo
dos solos o risco de enchentes.”, “Outra possivel consequéncia da verticalizagdo ¢ o
sombreamento dos morros com insolagdo ja deficiente e de toda area de edificagdes baixas
que ficaré a sota-ventos das futuras edificacdes de até 18 andares.”.

O processo de aumento de gabaritos deve ser feito de maneira calma e precavida,
caracteristica ndo presente aos grupos que defendem o aumento do niimero de gabaritos, para
Silva (1999, p.98) “dessa voracidade dos construtores civis nesta cidade, que quando vém um
espaco sO conseguem imaginar repleto de concreto, e por outro lado, de alguns setores
tecnocraticos que anseiam ver os arranha céus crescerem na ilha como cogumelos, para entdo
se deleitar com o fato de viverem numa ‘cidade moderna’.

Assim essa proposta defende a manutencdo de baixos gabaritos enquanto nao
houver infraestrutura e servigos publicos capazes de atender a nova demanda de moradores
que se instalard na regido. Conforme Lisboa (1999, p.82) “Progresso ¢ melhorar a qualidade
de vida e ndo aumentar a altura dos prédios”.

A terceira caracteristica dessa proposta de desenvolvimento ¢ o incentivo a

atividades econdmicas ndo ligadas ao setor de turismo, fazendo-se mencdo aos limites e
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contradi¢des do setor turistico como explicita Oliveira (1999) “Inicialmente convém enfatizar
que se nota uma prioridade ao turismo em detrimento as condigdes de vida do morador local,
com reflexos na qualidade de vida advindas pela depredacdo do meio ambiente que uma
atividade mal formulada, como é o turismo em Florian6polis, provoca. O turismo, por
hipotese, s6 se propicia quando se tem a “casa” arrumada, portanto deve focar o morador
local”.

O turismo como um meio de desenvolvimento ndo se auto sustenta segundo Lins
(1994, p.23) ¢ “inadequado planejar e implementar agdes em nome do turismo, tdo-somente,
sem levar em conta que, na verdade, um sitio ¢ tanto mais atraente quanto melhor for a
qualidade de vida em geral. Intervengdes simplesmente turisticas parecem norteadas por
consideracdes que preconizam uma espécie de sociedade dual”.

O turismo na Ilha de Santa Catarina ¢ extremamente relacionado a suas belezas
naturais e ao bom padrdo de vida da comunidade que vive na cidade. Para a promogdo do
desenvolvimento do turismo de maneira sustentavel ¢ necessario pensar o relacionamento da
sociedade com a natureza de maneira que beneficie e proteja a ambos. E necessario o
investimento em outras atividades que permitam bons rendimento em periodos de baixo
desempenho turistico, surgindo assim a caracteristica de incentivo a outros setores
econOmicos para Florianopolis.

Segundo Pimenta (p.317) “Durante muitos anos, talvez algumas décadas,
definiu-se a vocacdo da grande Floriandpolis, voltada para induastrias limpas (polos
tecnoldgicos, o turismo, maricultura e agroecologia, por exemplo), condizentes com o
ambiental natural. Atrair indistria de alta tecnologia, pequenos empreendimentos
diversificados, gerar mao de obra qualificada e promover a sustentabilidade ambiental,
voltada ao turismo, a pesca e manutencdo dos indices de qualidade devida, sempre foi o

discurso das instancias administrativas)”.
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O desenvolvimento de novos setores traria a populacdo de Floriandpolis uma
alternativa econdmica, suavizando os impactos sociais do turismo e permitindo a realizagdo
de atividades econdmicas durante o ano inteiro.

Essas trés caracteristicas de desenvolvimento representadas pela manutencio de
baixos indices demograficos, preservacdo da natureza aliada a implantag@o e crescimento da
infraestrutura publica e incentivo a setores economicos alternativos caracterizam a proposta
dos defensores de um modelo de desenvolvimento com caracteristicas de cidade média.

2.3 PLANO DIRETOR

O Plano Diretor de Florianopolis de maneira generalista Conforme a Lei
Complementar N.482, de 17 de Janeiro de 2014, “dispde sobre a politica de desenvolvimento
urbano, o plano de uso e ocupacdo, os instrumentos urbanisticos ¢ o sistema de gestdo”.
Segundo Pimenta (1999) “Uma das fungdes basicas de um Plano Diretor é dar solugdo, ou
perspectiva de solucdo real aos estrangulamentos infraestruturas que estejam impedindo que a
cidade continue abrigando a populacdo que a ela chega, em condi¢des minimas de salubridade
e qualidade de vida”. Sendo assim o Plano Diretor ¢ um poderoso instrumento de
planejamento urbano que visa permitir um crescimento saudavel e equilibrado da
infraestrutura urbana

A exigibilidade da existéncia de um Plano Diretor estd presente no Art. 182 da
Constitui¢ao Federal de 1988 ¢ no Art. 140 da Constituicdo Estadual de Santa Catarina de
1989, as mesmas determinam que todas as cidades com mais de 20 mil habitantes devem
organizar e planejar a sua ocupacdo elaborando um Plano Diretor proprio, para Ribeiro tal
exigéncia ocorreu devido a sua importancia “como um dos instrumentos basicos do
desenvolvimento municipal.”.

Essa obrigatoriedade legal obrigou a realizagdo de inimeros Planos Diretores e se

verificou a necessidade da adaptagdo dos conceitos para planejar a cidade em foco, para
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Pimenta (1999) “A realiza¢do de um Plano Diretor deve se basear num conhecimento preciso
da realidade a ser modificada. Deve supor um sério diagndstico sobre a densidade
populacional, projecdo e crescimento urbano, aspectos e impactos ambientais, circulagdo
viaria, rede de infraestrutura, localizacdo das atividades no espago urbano além de definir
politicas de desenvolvimento urbano e estratégias de ocupagdo do espaco da cidade.”, sendo
assim o Plano Diretor deve ser embasado por pareceres técnicos de diversas naturezas que
busquem melhorar o entendimento da cidade em foco a fim de suprir suas peculiaridades.

A elaboragdo do mesmo deve ser realizada com base no planejamento urbano,
Pimenta (1999) afirma “O Processo de planejamento urbano, fundamental para o
desenvolvimento das cidades, desde que estas, modernamente, adquiriram dimensdes e
complexidades crescentes, tem sido composto de pelo menos dois grandes procedimentos:

a) a proposicao das grandes diretrizes de desenvolvimento elaboradas a partir de
uma andlise aprofundada da realidade urbana, de suas tendéncias e dos projetos que se deseja
viabilizar;

b) um plano de ocupagdo do solo urbano, que através de regulamentacdes,
disciplina a evolugdo do espaco urbano em sintonia com grandes estratégias estabelecidas.”

Em 2014 foi aprovado o atual Plano Diretor da cidade de Floriandpolis, a Lei
Complementar n.482, de 17 de janeiro de 2014 que expressa no art. 2 sua importancia,
impactos e caracteristicas: “O Plano Diretor do Municipio de Florianopolis € o pacto que visa
organizar a ocupacao do territorio municipal de forma a proporcionar qualidade de vida para o
conjunto da populagdo, baseado nos valores sociais e deve garantir o desenvolvimento
sustentavel, praticado em estreita correlagdo com o meio ambiente e o patrimonio cultural. O
conjunto de principios e regras desta Lei Complementar ¢ o compromisso que transcende os
interesses da populagdo atual, trata-se de um pacto que protege a heranca recebida da natureza

e dos que no passado viveram na cidade e configura um trato de responsabilidade das atuais
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para com as futuras geracdes de cidaddos de Florianopolis, para tanto, o Plano Diretor precisa
ter como ponto de partida o reconhecimento geral e a protecdo que couber ao patrimonio
herdado pelas atuais geragdes, formado pelas dotacdes da natureza e realizagdes do género
humano. As areas a serem ocupadas, as transformagdes que forem introduzidas, em maior ou
menor intensidade, ndo podem deixar de considerar a responsabilidade sobre esses acumulos.”

Assim estd formalizado o instrumento de regulagdo do municipio para as
diretrizes de ocupagdo do solo, conforme Ribeiro (1999) “é preciso afirmar que o Plano
Diretor ¢ acima de tudo de interesse publico; ¢ um importante instrumento “politico” de
desenvolvimento urbano, que orienta o crescimento das cidades através do ordenamento da
ocupacdo ¢ uso do solo para fins de moradia, indUstria, comércio, servigos, sistemas de
transporte, infraestrutura e equipamentos publicos, area de lazer e outro, afirmando ou
negando objetivos de desenvolvimento econdmico e socioculturais que poderdo melhorar ou
piorar o bem-estar dos habitantes”. O Plano Diretor em seu texto afirma que leva em
consideracdo que deve atender aos anseios gerais da sociedade conforme consta no Art. 4 “A
ocupacao do territério e o desenvolvimento urbano devem atender ao interesse geral da
sociedade, sendo principio elementar que o uso do espago geografico tem por finalidade

maior promover a qualidade de vida, a integragao social e o bem-estar dos cidaddos”.
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3. PONTA DO CORAL

3.1 CARACTERIZACAO
3.1.1 Localizacao e Geografia
A Ponta do Coral, também conhecida como Ponta do Coral ou Ponta de Baixo, é
um acidente geografico localizado na Baia Norte de Florianopolis. A mesma pode ser

acessada através da Avenida Beira-Mar Norte no trecho Av. Irineu Bornhausen.

Figura 1: Ponta do Coral

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica, 2015.

De acordo com a escritura do terreno o mesmo esta dividido em trés matriculas
distintas que somadas totalizam a area de 14.959,71m?, duas matriculas sdo terrenos de
marinha, sob regime de aforamento, e a outra matricula é referente a parte alodial, a

participagdo de cada matricula esta apresentada na tabela a seguir:

Tabela 1: Matriculas Ponta do Coral

Matricula Area Propriedade

14.647 3.002,01m? Terreno de marinha sobre regime de aforamento.
14.648 8.657,20m? Terreno de marinha sobre regime de aforamento
12.906 3.300,50m? Propriedade privada

Dados: Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis. Confeccio propria.
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. Conforme escritura o foreiro da area de marinha e o proprietario da area alodial é
a Nova Prospera Mineragdo S.A. empresa sediada na cidade de Cricitima. A proprietaria da
empresa de mineracdo ¢ a Sra. Maria Bernadete Pinho Moreira Guglielmi, irma do vice-
governador de Santa Catarina Eduardo Pinho Moreira e sogra do ex-secretario de turismo de
Florianopolis e atual Presidente do Instituto Brasileiro de Turismo (EMBRATUR) Vinicius
René Lummertz da Silva, Movimento Ponta do Coral 100% Publica (2015).

A Ponta esta localizada na Avenida Irineu Bornhausen (Beira-Mar Norte) no
bairro da Agronomica a 3,5 km da Universidade Federal de Santa Catarina e a 2,9 km do
centro da cidade. Conforme o grafico apresentado a seguir elaborado pela empresa de
consultoria VIVA REAL a ponta se situa na regido mais valorizada de Florianopolis:

Figura 2: Valor de mercado m?> em Floriano6polis

o Os dez bairros mais caros (R$/m?2)

9.578
7.039 6.923 6.818 6311 6.092
I I I I I 5811 5774 5.765 5390
Beira Mar Jureré  Agrondmica  Centro Jureré Santinho Itacorubi Cacupé  JodoPaulo Cdrego

Internacional Grande
Fonte: Viva Real Consultoria (2014)

A Avenida Beira-Mar onde se situa a Ponta do Coral tem atualmente o maior
valor de mercado de Florianopolis custando em média 9.578 R$/m?, a regido da Agronomica,
bairro a qual pertence o trecho da Ponta do Coral, ¢ o terceiro mais valorizado da Ilha de
Santa Catarina custando em média 6.923 R$/m>.

A Ponta do Coral abriga uma comunidade de pescadores coordenada pela
Associagdo de Pescadores da Ponta do Coral (APPC), a mesma foi fundada em 1998 e é

composta por cerca de 73 pescadores e 48 ranchos de pesca concentrados no lado direito da
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Ponta. Ha na Ponta do Coral ainda o resto das ruinas da Antiga Standard Oil, mas grande
parte do terreno esta atualmente desocupado com o predominio de mato alto. Quando ocorre a
limpeza da ponta, a mesma ¢ realizada por mutirdes de colaboradores, geralmente
organizados ou apoiados pelo Movimento Ponta do Coral 100% Publica, segue registro

fotografico do mutirdo realizado no dia 04 de outubro de 2015:

Figura 3: Registro Fotogrifico de Limpeza na Ponta do Coral

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica

Ainda nesse terreno sdo realizados eventos de diferentes naturezas como a
Caminhada Ecoloégica realizada pelo curso de Administragdo da Faculdade Borges de
Mendonga, a Bioblitz organizada pela XVI semana da biologia, o bazar feminista realizado
pela Marcha das Vadias e o Arraial na Ponta do Coral organizado pelo Movimento Ponta do
Coral 100% Publica. O movimento tem participagdo na divulgacdo e apoio aos outros eventos

citados além de outros que ocorrem periodicamente.
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3.1.2 Analise Ambiental

Segundo o Parecer Técnico 049/2012 realizado pelo Ministério Publico Federal
(2012) “Cerca de 14.417,99 m? ou 92,23% do total da area ¢ composta por vegetacao exotica.
Dos 1.121,00m? restantes ou 7,77% ¢ caracterizada como floresta ombroéfila densa em estagio
inicial de regeneracdo ou manguezal” o laudo ainda reforca que essa “area com vegetacao
tipica de manguezal [...] € considerada area de Preservagdo Permanente”,

Referente a Fauna Terrestre da Regido o Laudo afirma a presenca de “1 espécies
de anfibio, 3 de répteis, 43 aves ¢ nenhum mamifero ndo domesticado [...] nesse viés ha de se
citar o avistamento de Thalasseus maximus (trinta-reis-real), espécie migratoria e ameacgada
de extingdo”.

Referente a fauna aquatica foram identificadas 6 espécies constantes que seguem
listadas “Genidens barbus (bagre-branco), Lutjanus analis (budido), Micropogonias fumieri
(corvina), Farfantepenaeus brasiliensis (camardo-rosa), Farfantepenaeus paulensis (camarao-
rosa) e Litopenaeus schmitti (camardo-branco)

Somadas essas caracteristicas da biodiversidade o estudo avalia que “n@o houve
destaque para as espécies de valor cientifico, indicadoras da qualidade ambiental e as areas de
preservagdo permanente (pequena area de manguezal).” Sendo assim a Ponta do Coral néo
tem espécies raras ou de alto valor ambiental.

3.2 HISTORICO

3.2.1 Historico de Uso

Conforme o Gabinete do Vereador Mauro Passos (2000), o mais antigo uso
relacionado a Ponta do Coral, indicado através de relatos orais, é referente ao uso no século
XVII quando os portugueses utilizaram-na como um dos pontos de vigia do complexo

sistema de defesa da ilha, sua localizag¢do privilegiada com mais de 180° de visdo da Baia
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Norte permitia vigiar a regido do Saco do Sambaqui e do Saco Grande, sendo a Ponta o tnico
ponto de vigia com essa possibilidade.

Ja no Século XIV ha mencdes de que na regido do Antigo Mato Grosso, atual
Agrondmica, havia muitas chacaras como a do sr. Alexandre Gaignettes que segundo a Planta
Topografica da Cidade de Desterro, de 1876 tinha uma chacara localizada logo em frente a
Ponta do Coral. Em 1915 Victor Gevaerd, na época proprietario da Ponta do Coral, vende a
area para Jodo Batista Sabino, posteriormente em 1930, Jodo vende a area para a empresa
Standard Oil Company por 25:000$000, (vinte e cinco contos de reis). Na escritura de venda
havia o registro de que havia na Ponta do Coral “uma casinha nelle edificada, em mao
estado”.

O interesse de compra por parte da Standard Oil Company of Brazil ocorre devido
a um decreto emitido em 1929, que proibia grandes depositos de combustiveis e inflamaveis
de se localizarem a menos de 500 metros da area urbana. A empresa se instalou na Ponta do
Coral contando com a autorizagdo da prefeitura, que emitiu parecer positivo apos a analise das
plantas da construcdo. A localizagdo privilegiada da Ponta para acesso a barcos de transportes
foi fator decisivo para a escolha da empresa, segundo o Gabinete do Vereador Mauro Passos
(2000) a escolha também se deveu a “a existéncia de aterro para acesso a antiga ilhota [...] ¢ a
possivel existéncia do molhe (quebra-mar) ali edificado no século anterior.”. A seguir segue a

foto das instala¢des da Standard Oil:
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Figura 4: Prédio da Standard Oil Company of Brazil.

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica

Em 1935 Nereu Ramos assume o Governo do Estado de Santa Catarina e inicia o
processo que culminaria no ano seguinte com a constru¢do do extinto Abrigo de Menores
inaugurado em margo de 1940 pelo presidente Getlio Vargas, o mesmo se localizava
imediatamente em frente a Ponta.

No dia 17 de dezembro de 1937 o Prefeito Mauro Ramos aprova a resolugdo
municipal n°49 que culmina no fechamento da Standard Oil devido a sua proximidade com o
perimetro urbano, mesmo contando em 1929 com a aprovacdo da prefeitura para a sua
localizag@o, a empresa tentou entrar com mandado de seguranga contra a prefeitura, acdo que
nao foi bem sucedida. A prefeitura na época alertou para os limites do direito de propriedade
frente ao interesse publico conforme artigo 123 da constitui¢do de 10 de novembro. Na época
ao ser examinado o conflito de interesses entre o interesse privado e o interesse publico
prevaleceu o segundo.

Em 03 de margo de 1960 com a aprovacdo da Assembleia Legislativa o estado
compra a Ponta do Coral, conforme a Lei n° 2166, de 23/11/1959. Os antigos prédios da

Standard se transformam na lavanderia do abrigo de menores, no dia 08 de novembro de
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1960. Em 1978 a lavanderia é separada geograficamente pela constru¢do da Avenida Beira-
Mar Norte da sede da FUCABEM que ficava do outro lado da avenida.

Em 1979 o governo de Jorge Konder Bornhausen doa o terreno da Ponta do Coral
para a FUCABEM, e no mesmo ano a Fundagdo contrai empréstimo na Caixa Econdmica
Federal para construgdo, em Palhoga, do Centro Educacional Dom Jaime de Barros Camara,
inaugurado em 1982. Na época o BADESC foi o avalista da operagdo de 132 milhdes de
cruzeiros e recebeu como contra garantia de fianca e hipoteca o prédio do abrigo de menores
(Educandario XXV de Novembro) bem como outros prédios da fundagao.

Em 30 de margo 1980 ocorre um incéndio sem vitimas no prédio da FUCABEM,
os menores haviam sido retirados horas antes para que participassem de um evento no aterro
da Baia Sul. Foram relatados focos iniciais de combustdo através de derivados do petroleo o
que segundo Silva (1994) “em criminalistica, dois focos iniciais de combustio sdo prova
insofismavel de incéndio provocado intencionalmente”. Os culpados nunca foram
identificados e em 07 de abril de 1982, o procurador geral do estado requereu arquivamento
do processo, solicitagdo acatada pelo juiz.

3.2.2 Impasse Sécio Econémico

Em 12 de abril de 1980 o Secretario do Bem Estar Social anuncia a inten¢do do
Governo de vender a area conforme o Jornal O Estado (12/04/80, capa com foto da Ponta do
Coral) “ESTA AREA ESTA A VENDA - Esta area faz parte do conjunto do Abrigo de
Menores no bairro da Agrondmica. O Secretario Egidio Martorano, do Bem Estar Social
anunciou a sua venda que ird permitir a construcdo do novo educandario em Palhoga, os
recursos provenientes seriam destinados para a constru¢do da nova sede do Educandario em
Palhog¢a”. Em 30 de novembro de 1979 o governo ja havia contraido empréstimo junto a

Caixa Econdmica Federal no valor de CR$ 132 milhdes.
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A venda antes de ser decretada ja se tornava polémica, o vereador Edson Andrino
manifestava-se publicamente contra a venda da area: “Andrino considera venda um crime
contra Florian6polis” (titulo da matéria, Jornal o Estado, 12 de abril de 1980, pag. 16). No dia
20 de julho de 1980 o Governo Estadual autoriza a venda da 4rea através do Decreto Estadual
n° 11.708, no texto do decreto constava que os recursos provenientes seriam destinados para a
construcdo do Educandario, em Palhoca.

Do dia 07 a 10 de novembro de 1980 alunos do curso de Arquitetura da UFSC
objetivando demonstrar a importancia do local como espago de lazer para a comunidade
promoveram um final de semana de lazer e recreacdo que contou com shows de musica, roda
de capoeira, teatro e atividades de recreag@o na Ponta do Coral. Na semana que se seguiu “ao
inicio da polémica, o secretario do Bem Estar Social de entio, Egidio Martorano Neto,
determinou que a area fosse cercada com arame, portdo e cadeado, por discordar das
manifestagdes estudantis ali realizadas dias antes” (Jornal “O Estado”, 25/03/1983). A seguir

sdo apresentados os registros fotograficos do evento:
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Figura 5: Manifestacoes Contra a venda da Ponta do Coral em 1980.

Fonte: Movimento Ponta do Coral 100% Publica.

No dia 16/12/1980 a area ¢ vendida a Empresa Carbonifera Metropolitana, na
época o zoneamento era Area Verde e Equipamentos (Lei Municipal n°1440/76), nio
permitindo constru¢des de alto impacto. Conforme o registro geral de imoveis o terreno da
Ponta ¢ dividido em trés matriculas sendo duas delas areas de marinha e uma alodial, dessas
areas apenas a area alodial e uma das areas de marinha eram de propriedade da FUCABEM e
por esses dois terrenos conforme registro datado na escritura do imovel em 20 de fevereiro de
1981 a empresa Carbonifera Metropolitana pagou a quantia de Cr$38.721.970,91. Quanto ao
terreno de marinha que nao era de propriedade da FUCABEM, o mesmo teve seu aforamento
unificado e a empresa passou a pagar o valor de Cr$ 54.518,00 por ano pelo aforamento
unificado das duas matriculas. Conforme sistema de atualiza¢do de Valores do Banco Central
do Brasil esses valores registrados em fevereiro de 1981 atualizados para agosto de 2015
conforme o IGP-DI seriam de R$5.609.175,65 pela compra dos terrenos ¢ R$ 7.897,35 pelo

aforamento anual.



37

Conforme o Gabinete do Vereador Mauro Passos (2000) houve mais trés
participantes no processo de licitacdo: Kobrasol Empreendimento Imobilidrios S.A., late
Clube Floriandpolis e Sociedade Nacional de Construgdes Ltda. (SNAC). De acordo com a
legislagdo vigente na época a venda do terreno foi ilegal, segundo a constituicao estadual em
vigor a venda deveria ser aprovada pela Assembleia Legislativa do Estado de Santa Catarina
(ALESC), fato que ndo ocorreu.

Segundo o Jornal O Estado (25/03/1983) “em novembro de 81, ja de posse da
area, Realdo Guglielmi, determinou que fossem derrubadas as arvores para comecar a
constru¢do do hotel”, em matéria publicada pelo proprio jornal em 1983 a area havia sido
posta a venda novamente, segundo Realdo Gluglielmi “cheguei a conclusdo que ndo seria
interessante construir uma obra cara, apesar dos 400 empregos diretos que criaria, depois que
senti a oposi¢do ao empreendimento, tanto por parte da populacdo da ilha como de politicos
do governo e do PMDB” (Jornal O Estado, 25/03/1983). Segundo a matéria o valor
aproximado da venda era de Cr$ 600 milhdes e segundo o jornal o empresario tinha pago Cr$
99 milhdes e 99 mil pela area dois anos antes, na escritura consta o valor Cr$ 38.721.970,91
pela compra. Nao houveram interessados, € se iniciou o processo de abandono da érea.

Em 1984 a Lei Municipal n°® 2090/84 transforma a Ponta do Coral em Area de
Incentivo a Hotelaria — AIH permitindo construgdes de 4 pavimentos para usos diversos e
incentivo a construcao de 18 andares para a hotelaria. Formandos do curso de Arquitetura da
UFSC retornam a se posicionar publicamente contra o “descaso das autoridades quanto a
preservacao desta area”. Conforme o Movimento Ponta do Coral 100% Publica (2015) “Em
1985, nova proposta de hotel é barrada na FATMA e na Capitania dos Portos, por haver um

aterro irregular projetado.”
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Em 1983 a area foi transferida da Carbonifera Metropolitana para a Carbonifera
Unido e em 1991 a area ¢ transferida a Nova Prospera Mineragdo, todas as empresas eram de
propriedade total ou parcial do falecido empresario Realdo Guglielmi.

Em 1989 a Lei Municipal n°3213 altera novamente o zoneamento permitindo a
construcao de prédios de 06 pavimentos para servicos e comércio mantendo o incentivo de 18
pavimentos para hotelaria.

Em 1991 a Ponta do Coral ¢ penhorada com a Companhia Siderargica Nacional
(CSN) em contrapartida de um empréstimo de 4 bilhdes de cruzeiros, segundo matéria
publicada pelo ClicRBS “Realdo resolveu adquirir novas minas de carvdo mineral,
equipamentos ¢ instalagdes.” ClicRbs (2014). Segundo a escritura do terreno o valor da divida
era de Cr$ 4.000.594.799,84 ou R$ 63.180.993,61, valor atualizado pelo IGP-DI para agosto
de 2015 conforme metodologia do banco central, e teria seu financiamento quitado no dia 01-
08-2001, nunca houve a quitacdo do empréstimo.

Em 1997 o Projeto de Lei N°7535/97 propde a mudanga de zoneamento da Ponta
do Coral permitindo a constru¢do de 18 andares para usos multiplos, proposta essa que nao
teve éxito, segundo o Gabinete do Vereador Mauro Passos (2000) “com a possibilidade de
implantacdo de escritorios, cursos e comércio em geral, seria gerado um fluxo de veiculos
semelhante ao Shopping Beira Mar Norte, o que no caso da Ponta do Coral, ¢ totalmente
inadequado e absolutamente incoerente com o planejamento da cidade”.

Em 06 de outubro de 1998 a Nova Prospera Mineragdo determina a demoligdo das
ruinas da antiga Standard Oil Company of Brazil. Segundo consulta realizada ao IPUF
conforme o jornal AN Capital (07/10/1998, pg.5) “a construcdo, que esta no local desde a
década de 40, ndo ¢ tombada como patriménio historico ¢ poderia ser destruida”. Em 15 de
outubro de 1998 o Vercador Mauro Passos denuncia a demoli¢do ao Ministério Publico

Estadual que a embarga, mesmo assim as ruinas sdo demolidas, os funciondrios sdo presos por
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desrespeitarem a decisdo. Restam até hoje um muro e parte de outro, seguem fotos anteriores
e posteriores da demoli¢do dos muros:

Figura 6: Muros Antigo Abrigo de Menores. Antes e p6s demolicao

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica.

Em 17 de julho de 2001 segundo consta na escritura do terreno foi registrado o
Auto de Penhora e Deposito, datado de 07 de abril de 1997. Requerido pela Companhia
Sidertrgica Nacional contra a Nova Prospera Mineragao S/A.

Em 2000 o vereador Mauro Passos tenta alterar o zoneamento da area através do
Projeto de Lei Complementar (PLC 245/2000) para area verde de lazer, nos anos que se
seguiram reuniu diversos pareceres técnicos para fortalecer o projeto como o Parecer Técnico
n°® 167/2000 da Floram que afirma que “o local ¢ um acidente geografico de grande valor
paisagistico para o Municipio, devendo ser preservado”. O Projeto de Lei Complementar teve
sua primeira votagdo em dezembro de 2002 sendo aprovado por unanimidade. Deveria seguir
para a segunda votagdo em 30 dias, mas em 2003 Mauro Passos se tornou deputado estadual e
parou de acompanhar seu proprio projeto, a area manteve o zoneamento prévio.

Em 2005 o entdo prefeito Dario Berger sanciona a lei complementar 180/2005 do
vereador Jaime Tonello, lei considerada ilegal pela Secretaria do Patriménio da Unido (SPU),
pois a mesma autorizava indevidamente aterro em darea de marinha, a SPU solicitou a

promogao de medida judicial cabivel, o que nunca se concretizou.
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Em 2011 ¢ anunciado um novo projeto de hotel para a area, o Parque Hotel
Marina Ponta do Coral, no projeto surge a Hantei Construtora como incorporadora do terreno.
No projeto havia uma torre de 23 pavimentos, grande aterro, marina, centro de convengoes,
grande estacionamento e 9 pragas tematicas. Conforme o Movimento Ponta do Coral 100%
Publica (2015) o projeto era “pautado pelo Plano Diretor vigente (1997) e pela Lei 180/05”, a
seguir segue a foto do projeto:

Figura 7: Imagem conceitual do Parque Hotel Marina — Ponta do Coral conforme projeto proposto

inicialmente.
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Fonte: Hantei EIA/RIMA Parque Hotel Marina Ponta do Coral

Na ocasido conforme o Movimento “Por pressdo do Movimento o Ministério
Publico Federal (MPF) entra com uma Ac¢do Civil Publica para averiguar o caso, tendo como
base o Inquérito Civil Publico n® 1.33.000.005610/2010-83.” Decorrente dessa acdo publica o
MPF solicitou diversos pareceres de entidades competentes que se posicionavam de forma
contraria a realizagdo do projeto, como o Parecer Técnico 066/12, emitido pelo IPHAN, onde
o Superintende em Santa Catarina a época, Dalmo Vieira Filho, conclui: “sendo assim,
sugerimos que a prote¢do da Ponta do Coral e da Ponta do Lessa, através do tombamento ou
de outras medidas de preservacao cabiveis e aplicaveis, seja efetivada pelos orgdos estadual e

municipal responsaveis”.
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Nessa mesma época o Movimento Ponta do Coral 100% Publica (2015) inicia a
proposta do Parque Cultural das 3 Pontas que incluia a Ponta do Coral juntamente com mais 2
pontas (Ponta do Lessa e Ponta do Goulart) em um parque unificado “protegendo a
embocadura do Parque Municipal do Manguezal do Itacorubi e colaborando com a Estacdo
Ecoldgica de Carijos, ambas Unidades de Conservagao que visam resguardar os importantes
manguezais da baia norte” Movimento Ponta do Coral 100% Publica (2015). A seguir segue
foto das 3 pontas englobadas no projeto:

Figura 8: Regido Parque Cultural das 3 Pontas.

PONTA DO LESSA

PONTA DO GOULART
PONTA DO CORAL —=

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica.

Em 2012 a Prefeitura Municipal de Florianopolis tenta entrar com pedido de
aterro na SPU e em dezembro de 2012 ¢ aprovado o projeto e concedido o alvara para o
empreendimento da Hantei. Em 2014 César Souza Jinior assume como novo prefeito de
Florianopolis, em sua campanha o mesmo se posicionou através de video publicado na
internet de forma contraria a constru¢do do empreendimento, no video o principal fator
argumentativo foi o alto volume de trafego de carros que ja comumente gera
congestionamentos no trecho da Avenida Irineu Bornhausen (Beira-Mar) onde se localiza a
Ponta do Coral.

Assim que assume a Prefeitura de Florianopolis, César recolhe todos os alvaras
emitidos no ano anterior para analise conforme decreto 10745/13, Na ocasido o alvara emitido

anteriormente, que autorizava a constru¢do do Parque Hotel Marina Ponta do Coral, foi
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anulado juntamente com o Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA) e o procedimento de licenciamento na FATMA.

Decisivo no processo que barrou o hotel, o Movimento Ponta do Coral 100%
Publica, no periodo de licenciamento do projeto, organizou diversos eventos com objetivo de
reintegracdo da area no cotidiano da comunidade. Conforme o Movimento Ponta do Coral
100% Publica (2015) “Com destaque especial para os grandes atos culturais de 2012 e 2013
que possibilitaram que milhares de pessoas pudessem viver dias de alegria na Ponta do Coral,
outros pequenos eventos, como aulas, estudos de campo, atividades de observagdo de
passaros, barqueadas, passeios organizados de bicicleta e de stand-up, atividades académicas,
foram mecanismos de manter ativo o debate e para demonstrar a potencialidade do lugar para
atividades adequadas.”

Em 2014 ¢ aprovado o novo Plano Diretor que estd em vigor até o presente
momento, nessa nova lei o zoneamento da Ponta do Coral perde o incentivo a hotelaria se
mantendo o gabarito de 6 andares para multiplos usos. Ainda estd descrito na Lei
Complementar que aprovagdes e alvaras emitidos até 17 de janeiro de 2014 t€m um ano de
validade.

Em 2014 ha a apresentagcdo de um novo projeto hoteleiro para a area por parte da
incorporadora Hantei, que em fevereiro de 2015, embasado no Decreto 12.670/14 e no
Decreto N° 13.936/15, do Prefeito Cesar Souza Junior, que altera o texto do Artigo 335 do
Plano Diretor de maneira irregular permitindo a construcdo do hotel, consegue a licenca
ambiental prévia por parte da FATMA e o alvara prévio do hotel. Os decretos em conjunto
delimitam conforme o Movimento Ponta do Coral 100% Publica que “todo projeto iniciado
ou aprovado até 17 de janeiro de 2013, tem até 17 de julho de 2015 para ter continuidade.”

No dia 12 de fevereiro de 2015 em frente a FATMA e no dia 21 de fevereiro de

2015 na Ponta do Coral foram realizados atos de protesto, organizados pelo Movimento,
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contra a construgdo no terreno. No dia 25 de fevereiro de 2015 o projeto é barrado pela
Camara Municipal que anula os decretos que permitiriam a construgdo e evoca o procurador
geral do municipio para responder sobre esses decretos.

Em Abril de 2015 representantes do Movimento Ponta do Coral 100% Publica
(2015) fizeram uma reunido com o Prefeito Cesar Souza Junior para avaliar a proposta de
parque do qual sairam com 6 direcionamentos do prefeito:

1. Encaminhar a limpeza da area, via SMDU.

2. Analisar os documentos que comprovam ilegalidade da venda do terreno.

3. Nao emitir alvard algum, enquanto houver recomendagdes contrarias por
parte dos Ministérios Publicos Estadual e Federal.

4. Solicitar a SPU a cessdo de uso da area de marinha das 3 Pontas.

5. Participar de uma saida de campo para avaliar a criagdo de um parque
urbano nas outras duas pontas e na area de marinha.

Até o momento em que este trabalho esta sendo elaborado em 2015 ndo houveram
mais movimenta¢des por parte da Prefeitura ou por parte do empreendedor, o Movimento
Ponta do Coral 100% Publica continua pressionando o poder executivo municipal por um
posicionamento das diretrizes travadas em Abril.

A Ponta da Coral regido de 6tima localizagdo e com 6tima paisagem se tornou
desde 1980 objeto do interesse privado para exploragdo turistica, no entanto movimentos
sociais, politicos € membros da comunidade se puseram publicamente contra a sua utiliza¢do
privada reivindicando que a mesma seja destinada para uso publico. Essa dicotomia dura 35
anos e em 2015 foram tratadas duas propostas de uso do terreno, o Hotel Ponta do Coral ¢ o
Parque Cultura das 3 pontas, as duas serdo apresentadas e analisadas sobre diferentes

panoramas a seguir.
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4. PROPOSTAS DE USO
4.1 HOTEL PONTA DO CORAL

O Hotel Ponta do Coral ¢ um projeto de hotel de alto padrio com 224
apartamentos e 448 leitos a ser implantado na Ponta do Coral. Constam no projeto do hotel
ainda 14 lojas com mezaninos, 11 salas, restaurante panoramico, heliponto e estacionamento
rotativo, essa estrutura resultaria em uma area total de 30.160,75m?, a seguir seguem as

imagens conceituais do projeto.

Figura 9: Hotel Ponta do Coral.

Fonte: Ambiens EIA/RIMA Hotel Ponta do Coral (2014).

O mesmo seria construido inteiramente na parte alodial da Ponta do Coral e ¢
orcado em R$161.000.000,00. Para o financiamento do mesmo hd um parceiro externo
segundo a revista Exame (Coluna Primeiro Luar, edigdo 1083 de 18/02/2015) “O Mubadala,
fundo soberano de Abu Dabhi, dos Emirados Arabes, prepara um novo investimento no
Brasil. Sera em um complexo com hotel, centro de convencgdes, lojas e restaurantes na Ponta
do Coral Floriandpolis. O projeto or¢ado em R$ 300 milhdes ¢ da incorporadora catarinense

Hantei e sera bancado inteiramente pelo Mudabala”.
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4.1.1 O empreendimento

O Hotel Ponta do Coral ¢ o projeto substitutivo do Parque Parque Hotel Marina
Ponta do Coral, a troca se deve aos impedimentos encontrados pela primeira proposta.
Conforme a Ambiens (2014), o principal fator impeditivo da primeira proposta era a
necessidade da realizacdo do aterro em area de marinha. A nova proposta de uso projeta
utilizar somente a area alodial do terreno para a construcao do hotel.

A principal justificativa para a escolha de um empreendimento hoteleiro de alto
padrio conforme a Ambiens (2014, p.8). se deve “uma vez que este contara com as areas
propicias a realizagdo de eventos de grande porte e a oferta de servigo qualificado e de alto
padrao, oportunizando um incremento na qualificagdo do turista que tem Floriandpolis como
destino. A oferta de servicos de alto padrdo e a possibilidade de realizagdo de eventos
terrestres tornar-se-a um atrativo a mais para os turistas de alta renda.”

Dentre os impactos positivos do empreendimento ainda estdo a revitalizacdo e
reinsercdo da area no cotidiano da cidade, aumento da oferta de empregos, estima-se a criagao
de 500 empregos diretos e 1.000 empregos indiretos gerados pelo investimento, ¢ um
significativo incremento na arrecadagdo tributaria que podera ser revertido em projetos e
obras destinados ao uso publico.

Infraestrutura

O Hotel Ponta do Coral sera edificado na area alodial da Ponta do Coral que tem
3300,50m?, serdo edificados 30.151,59m?. Nessa estrutura contam 224 apartamentos, que
totalizardo um acréscimo de 448 leitos na infraestrutura hoteleira da cidade, um conjunto de
areas comuns que englobam 240 vagas de estacionamento, a area de 1726,04m? destinados a
realizacdo de eventos, heliponto, reservatorios, atico e pilotis distribuidos conforme a tabela a

seguir extraida do EIA/RIMA da Ambiens (2014):
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Tabela 2: Projeto Arquitetonico

Itens
Area total do terreno (m?) 14.959,71
Area total a edificar (m?) 30.151,59
Area alodial 3.300,50
Area de marinha 11.659,21
NGmero de apartamentos 224
Ndmero de leltos 448
Area de estacionamento (m?) 7.763,76
\Vagas de estacionamento 240
Area (itil de eventos (m?) 1.726,04
Areas Comuns Hellponto (m?) 500,30
Reservatérios (m?) 154,03
Atico 418,91
Pilotis 1.799,52

Fonte: Ambiens EIA/RIMA Hotel Ponta do Coral (2014)

Estimada pela Ambiens (2014) a populagdo, considerando-se o uso pleno do
empreendimento, sera de 598,97 hab/ha, tal hipdtese considera a ocupagao total dos leitos ¢ a
existéncia de 1 funcionario por pessoa/cliente, hipotese de dificil aplicabilidade ja que prevé o
uso de 100% da capacidade.

O abastecimento de agua, conforme o processo de licenciamento ambiental n°
DIV/18.195/CRF, tem viabilidade atestada pela CASAN. O processo de licenciamento era
referente ao primeiro empreendimento proposto pela Hantei, sendo esse de maior porte
admite-se que atestada a viabilidade para um empreendimento de maior porte a mesma se
aplica a um empreendimento de porte reduzido. Mesmo assim serdo adotadas medidas de
sustentabilidade ambiental para reduzir o impacto do hotel no sistema de abastecimento.
Dentre as medidas adotadas estdo: buscar o aproveitamento energético nas concepgoes de
reservatorios, priorizar o uso de equipamento e processos de maior eficiéncia energética.

Conforme documento que consta no mesmo processo de licenciamento, a CASAN

jé& emitiu viabilidade para a integracdo do esgoto sanitdrio do hotel a sua rede, tendo
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capacidade para incrementar o volume de esgoto gerado a atual estrutura sanitaria ja
implantada.

Quanto a manutencdo dos residuos solidos, conforme parecer da COMCAP
emitido no mesmo processo de licenciamento, a companhia tem viabilidade para a sua
adequada integracdo. Ainda serdo adotadas pelo Hotel medidas e boas praticas que condizem
com as diretrizes estabelecidas pela legislacdo ambiental vigente, dentre essas boas praticas
estdo adotar recipientes especificos para cada material levando em consideragdo, sua forma,
cor, volume e material e que ainda permitam uma adequada manipula¢do e adequacdo aos
meios de transporte.

O sistema de drenagem pluvial serd realizado inteiramente pelo empreendedor
conforme a Ambiens (2014, p.23) “As drenagens que se encontram atualmente no terreno sao
compostas de células de concreto com diametros ¢ dimensdes variaveis. Assim, as mesmas
serdo assentadas sobre ber¢o composto de uma camada de pedra pulmao com espessura de 30
cm recoberto por uma camada de concreto simples com espessura de 10 c¢cm, conforme
especificagdo do projeto.”

O abastecimento de energia elétrica também ja havia tido sua viabilidade
comprovada como viavel pela CELESC, no processo de licenciamento n® DIV/18.195/CRF, e
devido a diminuicdo da infraestrutura a ser implantada continua se apresentando viavel.

O acesso viario sera realizado pela Avenida Irineu Bornhausen sentido Trindade-
Centro através de uma alga de acesso e saida ao empreendimento, serdo disponibilizadas 234
vagas de estacionamento para recep¢do de hospedes. De acordo com matéria do Clic RBS
(Upiara Boschi, 02 de junho de 2015) “Concluido e com parecer contrario a obra, o estudo de
impacto de transito da constru¢cdo de um hotel na Ponta do Coral ainda estd sendo analisado

pelo Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis (Ipuf)” o estudo citado foi realizado
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pela prefeitura, e foi o principal impeditivo técnico para a ndo implementagao do projeto até o
presente momento.

A implantacdo do empreendimento teria prazo de 36 meses apos o inicio das
obras, o mesmo ¢ orcado em R$161.000.000,00 e contratara ao todo 184 profissionais
distribuidos conforme a tabela a seguir:

Tabela 3: Quadro de Profissionais para construcio do hotel.

Profissional / Qualificaclo Quantidade
Engenheiros e arquitetos 04
Mestre, pedreiros, carpinteiros, serventes e outros 150
Demais especialidades 30
TOTAL 184

Fonte: Ambiens EIA/RIMA Hotel Ponta do Coral.

Impacto Socioambiental

O impacto do empreendimento na economia local e sua integracdo ao cotidiano da
cidade sdo fatores chaves para a viabilidade do projeto. Conforme a Ambiens (2014) dividiu-
se os impactos positivos e negativos para as trés etapas do cronograma do empreendimento
sendo elas: Planejamento, Implantagdo, Operagao.

Dentre os impactos englobados na fase de planejamento estd como negativo a
Geragdo de expectativas e incertezas na populagcdo local e como positivo Geracdo de emprego e
renda, Geragdo de conhecimento técnico e cientifico, Dinamizagdo das atividades econémicas € o
Aumento da arrecadacdo tributaria.

Dentre os impactos englobados na fase de implantacdo estd como negativo a
Pressdo sobre a infraestrutura urbana, Altera¢do da Paisagem, Modificacdo de habitats terrestres,
Geragdo de residuos solidos e da construgdo civil, Alteragdo no cotidiano da populagdo,
possibilidade de alteracdo da qualidade das dguas superficiais, Supressdo de Vegetagdo,
Impermeabiliza¢do do solo, Alteragdo da qualidade do ar, Deslocamento da fauna, Risco de
Acidentes, Risco de Interferéncia no patriménio historico, artistico e cultural, Aumento dos niveis de

ruido, processos erosivos, Geragdo de efluentes e a Possibilidade de Contaminagdo do Solo € como
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impactos positivos estdo Geragdo de emprego e renda Consolida¢do da ocupagdo urbana,
Dinamizacdo das atividades econémicas € o Aumento da arrecadacdo tributdria.

Dentre os impactos englobados na fase de operagdo esta como negativo a Geragdo
de residuos solidos, pressdo sobre a infraestrutura urbana, Geragdo de efluentes, possibilidade de

contaminagdo do solo, Aumento dos niveis de ruidos, Risco de acidentes € cOmo impactos positivos
estdo Geragdo de emprego e renda, Aumento da capacidade hoteleira de Floriandpolis, Dinamizagdo
das atividades econémicas com énfase ao turismo, Aumento da arrecadagdo tributaria, Acessibilidade
a Ponta do Coral, Altera¢do na paisagem, Altera¢do no cotidiano da populagdo, Valoriza¢do dos
Imoveis.

O estudo ainda avalia que o empreendimento podera afetar a especulagdo
imobilidria na area de impacto direto do empreendimento, através da “introducdo de areas de
lojas, areas culturais e outras estruturas edificadas que estimulam o interesse da comunidade
em residir no entorno” (p.118) e através do “potencial turistico do empreendimento, que
atraird turistas nacionais e internacionais”. Esses fatores tornam mais atrativa a area fazendo
aumentar o valor dos imoéveis.

Ainda havera alteragdo das relagdes sociais com a interagdo entre a comunidade
pesqueira ja situada na Ponta do Coral e o fluxo de turistas e passantes que iniciardo a
frequentar a area. De acordo com a Ambiens (2014, p.118) “Isso se torna um fator positivo ao
turismo e as relagdes interpessoais, pois os hospedes e frequentadores do hotel poderdo
conhecer de perto a realidade da atividade pesqueira. Os pescadores, por sua vez poderdo
desenvolver atividades atrativas que representem novas fontes de renda, além de conhecer
novas culturas trazidas pelos turistas”.

Dada essa analise de impactos a Ambiens (2014) faz sugestdes de medidas
mitigadoras/recompensadoras para todos os impactos negativos do empreendimento que
diminuem consideravelmente os diferentes impactos, a adog¢do deles ¢ opcional para a

construtora. Como exemplo dessas medidas cita-se as medidas mitigadoras de impacto na
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Alterag¢do na paisagem: “Execugdo de projeto paisagistico a ser elaborado conjuntamente com
0 projeto executivo. Dessa forma, o empreendimento, quando concluido, podera contribuir
para a recuperacao de paisagem degradada que hoje predomina na Ponta do Coral”.

Dadas as caracteristicas do terreno analisado e o porte do empreendimento, o alto
volume de impactos negativos ¢ inevitavel, mas a de se atentar para os beneficios que o
empreendimento trard para a populagdo, os principais fatores positivos sdo: a reintegracdo da
Ponta do Coral no cotidiano da sociedade, a criagdo ¢ inser¢ao de renda ¢ a dinamizacao da
economia local através do alto volume de investimento e novos postos de trabalho gerados.

Programas Socioambientais

Para diminui¢do dos impactos ambientais sdo sugeridos a adoc¢do de dois
programas ambientais, o Plano de Supervisdo Ambiental da Construcdo e o Plano de Gestao
Ambiental.

O primeiro plano tem o objetivo conforme a Ambiens (2014, p.132) de “assegurar
que as obras transcorram ¢ operem em condi¢des maximas de seguranca, evitando danos
ambientais tanto as areas de trabalho, quanto ao seu entorno, estabelecendo acdes efetivas
para prevenir e reduzir os impactos negativos identificados e promover medidas mitigadoras e

9

de controle destes.” Dentre os programas do plano estdo Programa de controle e
monitoramento de ruidos; Programa de controle e monitoramento da qualidade do ar;
Programa de monitoramento dos recursos hidricos; Programa de controle de processos
erosivos; Programa de gerenciamento de residuos solidos; Programa de preservacao
paisagistica/ecoldgica; Programa de comunicagdo social; Programa de educacao ambiental e o
Programa de educac@o patrimonial. O plano promove a adequada atuacdo da implementacao

do empreendimento tentando minimizar o impacto ao meio ambiente nas areas de impacto

direto.
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O segundo plano tem como objetivo conforme a Ambiens (2014, p.133) “a
manutencdo da qualidade ambiental da regido, cuidando também da qualidade de vida das
comunidades locais diretamente afetadas.” Dentre as os programas do plano estdo Programa
de controle e monitoramento de ruidos; Programa de monitoramento dos recursos hidricos;
Programa de gerenciamento de residuos solidos; Programa de comunicagdo social; Programa
de educagdo ambiental; Programa de apoio ao turismo e o Programa de valorizagdo da cultura
local. O plano promove a integracdo das diferentes partes interessadas garantindo ao
empreendedor a ndo violagdo de regras e normas ambientais.

4.1.2 O setor de turismo em Floriandpolis

Florianopolis no ano de 2012 segundo pesquisa realizada pela Santur recebeu 1,5
milhdo de turistas entre janeiro ¢ margo. Em 2015 o Ministério do Turismo (2014) colocou a
Ilha de Santa Catarina como o 10° melhor destino turistico do Brasil tendo a segunda melhor
infraestrutura, atras apenas da capital paranaense.

O setor de turismo em Floriandpolis tem duas principais vertentes, o turismo de
verdo e o turismo de eventos, o primeiro acontece principalmente nas praias e lagoas e ocorre
predominantemente entre os meses de dezembro a margo, o segundo acontece principalmente
nos centros e saldes de eventos e tem menor caracteristica de sazonalidade. A regido Central
de Florianopolis, onde se localiza a Ponta do Coral, ndo conta com praias banhaveis em suas
redondezas e por isso desenvolveu forte infraestrutura no setor do turismo de eventos, a seguir
segue o grafico com a taxa de ocupacdo historica dos hotéis segmentados entre praias e

centro:
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Figura 10: Taxa de Ocupacio dos Hotéis no Centro de Florianépolis
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Fonte: Sindicato dos Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares de Florianépolis. Confeccao prépria.

O menor impacto da Sazonalidade na taxa de ocupacdo dos hotéis no centro de
Florianopolis ¢ um indicativo da participacdo do publico do segmento de eventos, pois o
mesmo ndo tem o clima como um fator determinante para a escolha da sua data de realizagdo
se distribuindo de maneira mais uniforme ao longo do ano. Mesmo assim os hotéis do centro
apresentam seus picos de demanda no verdo, pois mesmo que ndo haja praias banhaveis nas
proximidades o turista tem a possibilidade de acessar um niimero maior de praias, utilizando
meios de transporte, além de poder acessar o comércio e o centro historico de Floriandpolis.

4.1.3 Analise Mercadologicos
Conforme apresentacdo da infraestrutura e analise da taxa de ocupag@o dos hotéis
foram definidos dois segmentos de clientes:
e Turismo de Verao
e Turismo de Eventos
4.1.3.1 Turismo de Verao

Como primeira etapa serdo apresentadas uma série de caracteristicas do turista de

verdo. Segundo pesquisa realizada pela FECOMERCIO (2015) o publico em 2015 foi 62,6%
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feminino, com uma distribuicdo de idade homogénea, 48,3% eram casados/unido estavel e
42,4% era solteiro, mais de 63% ¢ pertencente a classe C ¢ 78,9% dos turistas s@o brasileiros,
entre os brasileiros a maior participagdo ¢ dos gatichos com 35%, entre os turistas estrangeiros
o principal ponto de origem ¢ a Argentina com 15,7%.

Quando ao perfil da estadia em hotéis em média os turistas ficam 5,1 dias
hospedados e o ticket médio nos hotéis ¢ de R$1.514,49. Apenas 15,8% dos turistas de verdo
ficam em hotéis, mas eles ocupam 90,8% dos leitos durante a temporada.

Os hotéis de Floriandpolis em todas as regioes tém sua taxa de ocupagdo elevada
durante o verdo, no centro onde se localiza a Ponta do Coral a taxa de ocupagéo foi de 66,7%
em 2014. Segundo Diogo Canteras socio da Hotel Invest em entrevista a Fernando Scheller
(2013) “Um empreendimento s6 consegue cobrar tarifas mais altas se tiver uma taxa de
ocupacdo acima de 65%”.

Conforme Pesquisa realizada pelo IBGE em 2011 Florianopolis tinha 20.060
leitos na infraestrutura hoteleira, considerando que ndo houve alteragdo na infraestrutura até o
ano de 2015, ao confrontarmos a capacidade hoteleira com as taxas de ocupagdo na
temporada, disponibilizadas pelo SHRBS, podemos estimar a taxa de ocupagdo caso o Hotel
Ponta do Coral estivesse em funcionamento nos periodos passados, a seguir segue a tabela de
projecao:

Tabela 4: Tabela de Projeciio da taxa de ocupacio com o Hotel Ponta do Coral

Hotel Hantei Ponta do Coral - m

Numero de Leitos
Ano  [Numero de Leitos - IBGE[Nimero de Leitos - Com Hotel| Taxa de Ocupagdo Temporada - SHRBS NUmero de Turistas Taxa de Ocupagdo - Com Hotel
2011 20.060 20.508, 51,8% 10391,08 51%
2012 20.060 20.508, 73,9% 14824,34 72%
2013 20.060 20.508, 70,8% 14202,48 69%
2014 20.060 20.508 70,8% 14202,43 69%
2015 20.060 20.508, 90,2% 18094,12 88%

Dados Secundarios

Dados Calculados

Dados Projetados

Fonte: Sindicato dos Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares de Florianépolis e Ambiens EIA/RIMA Hotel
Ponta do Coral. Confeccio Prépria.
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A tabela acima nos permite projetar que com a inclusdo do Hotel Ponta do Coral
se excetuando o ano de 2011 as taxas de ocupacdo calculadas se mantem acima de 65%
mostrando espago de mercado para o empreendimento, a operacio do Hotel poderia ser
realizada com a manutencdo de um preco elevado de todos hotéis no periodo de alta
temporada. O mesmo ndo ocorre em periodos de baixa temporada, como meio de aumentar a
taxa de ocupacdo Florianopolis tem apostado no segmento do turismo de eventos

4.1.3.2 Turismo de Eventos

Conforme procedimento anterior iniciaremos apresentando as caracteristicas do
turista de eventos. Segundo pesquisa realizada pela Fundagdo Getilio Vargas (FGV) em 2011
o turista de eventos em Florianopolis tem sua renda média entre R$4 mil e R$ 7mil para
turistas brasileiros ¢ entre US$ 8 mil e US$10 mil para turistas estrangeiros, 64,3% dos
turistas € do sexo masculino, 66,2% dos entrevistados eram casados, ¢ 63,1% dos
entrevistados tinham entre 35 a 54 anos. 38,5% atuavam no setor privado, quanto ao grau de
escolaridade “O nivel de formagdo dos entrevistados ¢ o ensino superior (47,30)” FGV
(2011).

Entre os residentes no Brasil 20,1% eram do proprio estado de Santa Catarina,
16,2% eram Paulistas e em seguida os estados de maior participa¢do eram Rio Grande do Sul,
parand, Minas Gerais e Rio de Janeiro, sendo apenas 3,2% dos turistas desse segmento nao
residentes do Brasil.

Quanto a estadia desse turista segundo o estudo da FGV (2011) em média se
passam 3,9 pernoites no estabelecimento e 87% optam por se hospedar em hotéis, quanto a
localizacdo dos hotéis “observa-se que os trés hotéis mais citados localizam-se na regido
central da cidade e proximos aos equipamentos turisticos e espagos para eventos” FGV
(2011). Por fim segundo a pesquisa o valor médio diario com hospedagem ¢ de R$99,76

representando 40% do gasto total didrio.
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O turismo de eventos tem grande importancia para a economia de Floriandpolis,
segundo a Embratur a Ilha ¢ a quarta cidade brasileira com maior potencial para o segmento,
atras somente de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia. H4 uma grande importincia do
segmento para a populacdo em geral, devido aos impactos sociais do turismo de verdo. Os
eventos permitem a realocacdo de mao de obra e recursos que ficariam ociosos nos meses de
baixa temporada, diminuindo assim os impactos da sazonalidade e diminuindo a volatilidade
do segmento na cidade. Ainda segundo Rodrigues (2014) “O turista de eventos gasta em
média trés vezes mais que o de temporada. A permanéncia fica entre tr€s ou quatro dias, mas
¢ o suficiente para injetar na economia da capital dos catarinenses mais de R$ 100 milhdes
anualmente.”

Segundo matéria do Jornal Noticias do Dia Publicada em 17/03/2011 analisando o
estudo realizado pela Florianopolis Convention ¢ Visitor (FC&VB), “Foi possivel avaliar que
o montante médio deixado na cidade-sede do evento alcan¢a R$ 1 milhdo”. Para 2015 foram
previstos 26 eventos entre nacionais e internacionais apoiados pela FC&VB. Segundo a
FC&VB entre 2008 e fevereiro de 2015 a capital de Santa Catarina recebeu mais de 250 mil
pessoas que vieram participar de eventos e congressos, conforme ranking da ICCA
(Associacdo Internacional de Congressos e Convengdes) a capital recebeu 10 eventos
internacionais no ano de 2014.

Conforme a FC&VB em 2014 havia trés centros de eventos, responsaveis por
80% do volume total de eventos realizados em Florianopolis, sendo dois deles localizados na
regido central, o Centro de Convengdes de Floriandpolis, o maior centro com capacidade para
5.000 pessoas, o Centro de Cultura e Eventos da UFSC, e um localizado na praia do Santinho
o Centro Internacional de Eventos do Costdo do Santinho Resort, Golf & SPA. Atualmente ha

disponibilidade de espagos para eventos de pequeno ¢ médio porte na cidade sendo
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demandado um espago para eventos de grande porte com capacidade para atender eventos de
8 a 10 mil pessoas.

Ainda ha a previsdo de que em 2015 seja inaugurado o centro de convengdes de
Canasvieiras localizado na praia de Canasvieiras com capacidade para eventos de até 3.000
pessoas. O espaco de eventos a ser acrescido com a implantagcdo do Hotel Ponta do Coral seria
de 1.726,04 m? conforme estudo da Ambiens Consultoria Ambiental (2014).

Para continuar promovendo o crescimento do segmento a Vice Presidente da
Cocal (Federacdo de Entidades Organizadoras de Congressos e Afins da América Latina),
Anita Pires em entrevista a Elaine Stepanski do Jornal Noticias do Dia (06 de margo de 2015),
aponta que “O aeroporto ¢ um gargalo. Mas também falta capacitacdo”, ainda segundo Marco
Floriani, presidente da Florianopolis Convention e Visitors Bureau (2015) “As questdes
relacionadas a mobilidade sdo problematicas. Em torno de 80% dos congressistas vem de
avido e nosso aeroporto deixa a desejar”. A infraestrutura aeroportudria e a capacitacdo dos
profissionais sdo os principais desafios do setor em Floriandpolis.

4.1.4 Analise de Viabilidade

Avaliando as informacgdes apresentadas anteriormente o projeto contara com
um fundo de financiamento estrangeiro o Mudabala com um investimento de R$300
milhdes, ainda conforme a Ambiens (2014) o custo orcado do projeto esta no valor de
R$121 milhdes.

Conforme analise de mercado se verificou que o volume de demanda no
verdo ¢ apropriado para a manutencdo de um empreendimento desse porte
possibilitando a manutencao em alta temporada de um alto nivel de pregos, nos meses
de baixa temporada serd necessaria a utilizagdo do hotel para promocdo de eventos de

pequeno porte para manutengdo de uma taxa de ocupacgdo saudavel, o atual cenario do
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setor de eventos em Floriandpolis indica um mercado dindmico e com boas
perspectivas.

Conforme conjuntura atual do impasse o principal impeditivo para a
implementagdo dessa proposta ndo se encontra na esfera econdmica uma vez que o
investidor ja se posiciona a favor da implementacdo e ja conta com volume de recursos
necessario através do investidor estrangeiro. Ainda conforme a analise anterior ha
espaco de mercado para implementacdo de um empreendimento desse porte, sendo
assim a sua viabilidade juridica e social o principal impeditivo do projeto.

4.1.4.1 Viabilidade Juridica

A analise da Viabilidade Juridica do Empreendimento passa diretamente
pela andlise da Lei Municipal Complementar n.482, de 17 de janeiro de 2014 que
institui o Plano Diretor de Floriandpolis, conforme a Lei a area da Ponta do Coral ¢
atualmente classificada como uma Area Turistica de Lazer ou ATL 6.5, permitindo
constru¢des de no maximo 6 andares.

Conforme o Art. 42 ficam definidas as caracteristicas das ATL como:

“Area Turistica e de Lazer (ATL) - 4reas que se caracterizam por serem
dotadas de singularidades e atributos, tais como os naturais e culturais, dentre outros, e
que deverdo ser preferencialmente apropriadas para o uso coletivo publico e voltadas
para atividades de lazer, turismo e hospedagem de baixo impacto ambiental”

Dentro da legislacdo presente a construg¢ao do hotel se torna impossibilitada,
vale ressaltar que em fevereiro de 2015 o prefeito César Souza Junior emitiu o Decreto
N° 13.936/15 que alteraria o texto do Art. 335 da LC 482 permitindo a construg¢do do
mesmo. Em votacdo realizada no dia 25 de fevereiro de 2015 o decreto foi anulado pela
Camara Municipal de Florianopolis em votagdo apertada de 10 votos a favor e 9 votos

contra.
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Atualmente, conforme a legislagdo, o hotel ndo pode ser construido e a
Camara de Vereadores de Floriandpolis que ja teve em seu poder a possibilidade de
permitir o empreendimento o vetou. Dada a atual conjuntura politica e a estrutura legal
0 projeto ndo tem viabilidade, pois sem a mudanca da lei ndo ha como emitir as licencas
e alvaras que o empreendimento requer.

4.1.4.2 Analise Social

O impasse da Ponta do Coral iniciado com a venda do terreno em 1980 teve
como ator participante o Movimento Ponta do Coral 100% Publica, o movimento que
em 2015 completa 35 anos de existéncia iniciou sua luta contra a venda do terreno em
1980. Os mesmos afirmam que o espago deveria ser utilizado como um parque.

Atualmente estd circulado por meio eletronico o Abaixo-assinado “SOS
FLORIANOPOLIS - Ponta do Coral Publica e Sem Edificag¢des. Pela Criagdo do Parque
das 3 Pontas do Manguezal do Itacorubi.” No dia 29/10/2015 constava a assinatura de
18.233 pessoas no abaixo assinado.

O movimento em todos os momentos em que se propos um projeto de hotel
para a Ponta do Coral se posicionou ativamente contra realizando eventos e passeatas na
area, vale ressaltar que a luta do movimento ndo é contra nenhum empresario ou projeto
especifico, sua luta ¢ contra a utilizacdo da Ponta do Coral pela iniciativa privada em
seu conceito amplo. Pelo movimento ¢ defendido a criacdo do Parque Cultural das 3
Pontas que sera apresentado a seguir.

4.2 PARQUE CULTURAL DAS 3 PONTAS
4.2.1 Apresentacdo do Parque

O Parque Cultural das 3 Pontas ¢ uma proposta do Movimento Ponta do

Coral 100% Publica para as 3 pontas, ndo ocupadas, localizadas na regido central da

cidade, segue imagem apresentando a area de abrangéncia do Parque.
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Figura 11: Area de Abrangéncia Parque Cultural das 3 Pontas.

Go. ale.

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica.

Florianopolis nos ultimos anos tem passado por um forte periodo de urbaniza¢io
que ndo foi acompanhado pelo crescimento de areas de lazer e sociabilidade, excetuam-se as
areas mediadas pelo mercado como shoppings, centros de compra ou areas que ndo sdo de
propriedade publica e ndo buscam a interacdo entre os usuarios. A primeira justificativa para a
realizacdo de um parque € a busca por mais areas de lazer publicas, sendo estas um meio de
democratizar a cidade e garantir o acesso a esse servigo para todos os cidadaos.

Conforme Telma (Movimento Pacuca — Parque Cultural Campeche, 2015) “se o
parque das 3 pontas sair desfigura uma cidade individual, egoista, discriminatoria,
exclusivista e mais do que isso monetaria, vem da humanidade para o ptblico, ndo para meia
dazia”. Assim o parque busca a criacdo de um espaco que tenha como o lazer ¢ a
sociabilidade seu objetivo fim, consolidando a demanda por diferentes finalidades de espagos.

Como segunda justificativa apontada por Loureci Ribeiro (Membro da Camara

Setorial de Meio Ambiente, 2015) “Cabe na realidade pela configuracdo daquela area agente
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construir um parque municipal, o parque municipal da Ponta do Coral, [...], a gente faz uma
defesa de uma area de uso coletivo e de acordo com a vocagdo natural da ilha”.

O que se entende ¢ que o maior ativo da cidade ¢ a sua natureza servindo como
meio de manuten¢do da qualidade de vida das pessoas que moram em Floriandpolis, € como
atrativo para as pessoas que vem realizar turismo. Traz-se a perspectiva que nao basta ter um
meio ambiente privilegiado, deve também se lutar para manté-lo, e as caracteristicas da Ponta
do Coral a colocam numa posi¢do de area a ser protegida, propiciando assim a melhoria da
qualidade de vida para a cidade e atrativo aos turistas.

A terceira justificativa esta relacionada também ao meio ambiente, mas esta
muito mais condicionada ao Parque Municipal do Manguezal do Itacorubi. Areas de mangue
s30 o local onde a vida marinha se reproduz, e permitem a renovagdo constante do habitat
marinho, a 4rea de manguezal ¢ de extrema importancia para a o ciclo da vida. O Manguezal
do Itacorubi localizado a um quilémetro da Ponta do Coral ¢ um desses bercarios da vida e
deve ser devidamente protegido.

Conforme Cid Neto (Presidente do Coletivo UC da Ilha, Coordenador da Sala
Verde, participante da comissao da Ponta, 2015) “Essas areas s@o criadouros, sdo essas areas
que vao garantir todo o contexto do recurso pesqueiro da regido entdo ¢ importante que a
gente garanta pela perspectiva da pesca, a Ponta do Coral o menos edificada possivel, porque
a beira-mar com toda aquela iluminacdo todo aquele barulho ja impacta bastante. A

iluminagdo e o barulho sdo coisas que impactam bastante na pesca.”
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Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica. (2015)

A preservacdo da Ponta do Coral ¢ indispensavel para a boa manutengdo do
habitat do Manguezal do Itacorubi, a preservagdo de um meio marinho ndo se realiza apenas
na regido continental limitrofe, mas deve englobar todo o ecossistema no entorno dele. No
caso das 3 Pontas, as mesmas formam, como se pode verificar na figura anterior, uma
embocadura para dentro do continente que da acesso ao mangue, ali € o principal meio por
onde a vida marinha transita realizando o percurso do manguezal para o canal e vice-versa.

Ponta do Goulart

A Ponta do Goulart, ponta integrante do Parque Cultural das 3 Pontas localizada
no bairro do Jodo Paulo, ¢ uma elevacdo entre dois manguezais, o Parque Municipal do
Manguezal do Itacorubi e a Estacdo Ecoldgica Carijos (ESEC — Carij6s) servindo como zona
de amortecimento das duas areas. Sege foto da mesma a seguir:

Figura 13: Ponta do Goulart

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Piblica. (2015)



62

A mesma tem forte potencial cultural e ecoldgico, a regido que foi plenamente
desmatada até os anos 70 quando abrigava as praticas de agricultura, pesca, pecuaria e
extracdo de lenha. Esta atualmente reflorestada e protegida de praticas de desmatamento
sendo uma Area de Preservacdo Permanente.

Sua prote¢do foi uma luta da comunidade que vive em suas proximidades, a
mesma foi transformada em area de preservacao permanente e hoje abriga diversas atividades
de lazer como pesca esportiva e de subsisténcia, visitagdo, trilhas, piqueniques e festas. A
Ponta do Goulart ainda abriga a segunda maior colonia de pescadores da Ilha de Santa
Catarina, garantir a sua manutencdo possibilitou a manutencdo do emprego de diversos
pescadores que tem sua subsisténcia advinda da pesca

Ponta do Lessa

Localizada em frente a Casa do Governador de Santa Catarina a Ponta do Lessa
também abriga uma pequena Coldnia de Pescadores, mas suas principais virtudes sdo de
caracteristica ambiental e histdrica.

Como se pode ver na imagem a seguir, a Ponta do Lessa ¢ a regido limitrofe do
Manguezal do Itacorubi, sendo a mesma zona de protecdo de impacto direto do mangue.

Atualmente a mesma j4 € ocupada tanto por pescadores como por antenas de radio/tv.
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Figura 14: Ponta do Lessa.

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica. (2015)

A principal riqueza da Ponta do Lessa ¢ de caracteristica arqueolédgica, as
primeiras ocupagdes que estiveram em Florianopolis, entre 6.000 e 2.000 anos atras, deixaram
vestigios de sua ocupag@o conhecidos como sambaquis, na ponta do Lessa temos uma dessas
estruturas que ja ¢ atualmente estudada e protegida.

Conforme Bastos (1994) “A tecnologia no Sambaqui da Ponta do Lessa pode ser
caracterizada pela analise da sua industria, descrita no capitulo anterior. Segundo as
evidéncias apontadas anteriormente, a apropriagdo dos recursos naturais no sitio da Ponta do
Lessa para confec¢do e manufatura de artefatos estd caracterizada de modo geral por uma
industria relativamente grosseira, descuidada, principalmente no que se refere ao material
litico. A cerdmica, que era utilitaria, parece fazer par com o material litico na sua
simplicidade. A industria 6ssea é confeccionada sobre ossos de aves, mamiferos e espordo de

raia, constituindo suas pontas o material mais representativo.”
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A protecdo da Ponta dessa forma ganha dupla importancia servindo ao mesmo
tempo como area de amortecimento direto para o Parque Municipal do Manguezal do
Itacorubi, e como guardia arqueolédgica das primeiras colonizagdes da Ilha de Santa Catarina.

Ponta do Coral

A Ponta do Coral, objeto de trabalho desse estudo ¢ a ponta de menor riqueza
ambiental e historica. A mesma ja tomada por vegetacdo exotica e ocupagdes irregulares tem
diminuida riqueza ambiental, mas ao mesmo tempo € a que tem a maior importancia social,

segue foto da mesma:

Figura 15: Ponta do Coral.

Fonte: Acervo — Movimento Ponta do Coral 100% Publica. (2015)

Localizada na Avenida Governador Irineu Bornhausen, no bairro da Agronomica,
a Ponta ¢ objeto de lutas sociais a 35 anos. Sua importancia social ¢ recorrente da sua
integracdo no cotidiano da populacdo, desde quando a mesma era utilizada como lavanderia
do Abrigo de Menores. Segundo o Gabinete do Governador Mauro Passos o uso da Ponta do
Coral era realizado pela comunidade em geral que 14 realizava atividades de recreagdo e lazer.

A mesma se tornou um forte simbolo de luta social no momento de sua venda,

sendo esta até hoje contestada pelos representantes dos movimentos sociais contrarios, como
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feita de maneira irregular. A irregularidade da venda sendo a mesma realizada contrariamente
aos movimentos ativos de Floriandpolis a tornaram um simbolo da luta contra a especulagao
imobiliaria e manutenc¢do das areas verdes de Florianopolis.

4.2.2 Projeto

O Parque Cultural das 3 Pontas ¢ a consolidag@o das 3 pontas em um unico parque
ecolégico e cultural, garantindo a prote¢do e a reinser¢do das mesmas no cotidiano da
sociedade. Se utiliza o termo cultural no nome do parque, pois a consolidagdo do mesmo
permitiria além da manutencdo das areas verdes e sua utilizagdo como espago de uso
comunitario, a manutencdo do estilo de vida do pescador, figura central no imagindrio cultural
da cidade.

Conforme o Projeto (2015) divulgado pelo Movimento Ponta do Coral 100%
Publica as trés principais diretrizes para o Parque Cultural das 3 Pontas sdo:

“l — Valorizagdo e conservagdo, com agdes e programas especificos, dos
ecossistemas marinhos e terrestres que compdem a regido das 3 Pontas, sobretudo pelo fato da
area ser Zona de Amortecimento do Parque Municipal do Manguezal do Itacorubi e da
Estagdo Ecologica de Carijos” Projeto Parque Cultural das 3 Pontas

Essa diretriz engloba os projetos: Reflorestamento e ajardinamento com espécies
nativas; Coleta seletiva de residuos s6lidos; Educagdo Ambiental e Pesquisas cientificas sobre
a geobiodiversidade local.

“2 - Propiciar melhorias na qualidade de vida da populacdo de Floriandpolis e
seus visitantes, criando zoneamento para o Parque Urbano com Areas Verdes de Lazer
(AVL), Areas de Prote¢io Cultural (APC) e Areas de Preservacdo Permanente (APP)”

Essa diretriz engloba os projetos: Programa de Visitagdo e Condugao
Ambiental/Cultural com trilhas ecoldgicas e passeios realizados em embarcacgdes tradicionais

na regido das 3 Pontas; Eventos Culturais, Entreposto de Frutos do Mar e Feira Popular;
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Implantacdo de infraestrutura de lazer e equipamentos urbanos publicos que atendam a todas
as idades (ciclovias, passarelas, trapiches, bicicletario, academias, parque infantil).

“3 — Valorizacdo e resgate da historia e cultura da regido, na busca pela geragao
de renda para a populagdo local”

Essa diretriz engloba os projetos: Propor a criacdo de uma cooperativa de pesca e
produtos artesanais, transporte maritimo com embarcagdes tradicionais e de artesanato local;
Capacitacdo da populacao local para gerenciamento do parque e oficinas de pesca e de
fabricacdo de tarrafas e outros.

Juntas essas 3 diretrizes que direcionam o perfil do parque, ja propde projetos
especificos a serem implantados e nos permitem projetar uma area publica multiuso. Para Cid
Neto “Nao teria por onde questionar a vocagdo dessa area como um parque cultural
englobando aqui também a Ponta do Goulart e a Ponta do Lessa”.

4.2.3 Zoneamento Atual

Conforme o Plano Diretor de Floriandpolis atualmente tanto a Ponta do Goulart
zoneada como area de preservacdo permanente (APP) e a Ponta do Lessa zoneada como area
de preservacdo limitada (APL-E), ndo devem ser destinadas para usos de alto impacto
ambiental como elucida a Lei Complementar 482:

“Area de Preservagio Permanente (APP) - os espagos territoriais declarados de
protecdo pela legislacdo urbanistica anterior, notadamente pela Lei n.2.193, de 1985 e pela
Lei Complementar n. 001, de 1997, conforme zoneamento consolidado nos mapas desta Lei
Complementar, recobertos ou ndo por vegetagao nativa, com a fungdo ambiental de preservar
os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geologica e a biodiversidade, facilitar o fluxo
génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas,

conforme definidas na legislacdo vigente;

]
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Areas de Preservagio com Uso Limitado (APL) - os espagos territoriais que, em
virtude de suas caracteristicas de declividade, do tipo de vegetagdo ou da vulnerabilidade aos
fendmenos naturais ndo apresentam condigdes adequadas para suportar determinadas formas
de uso do solo sem prejuizo do equilibrio ecoldgico ou da paisagem natural, subdividindo-se
em:

a) Area de Preservacio com Uso Limitado de Encosta (APL-E) - sdo as areas
onde predominam as declividades entre trinta por cento e quarenta e seis virgula seis décimos
por cento, bem como as areas situadas acima da cota 100 que ja ndo estejam abrangidas pelas
Areas de Preservacio Permanente (APP);”

Conforme o proprio Plano Diretor no caso das APPs esta vedado o uso urbano e
no caso da APL-E sdo permitidos “usos urbanos de baixa densidade com a fungdo de proteger
as Areas de Usos ndo Urbanos e reservar areas para expansdo urbana em longo prazo.” Esses
usos sdo limitados a implantacdo de infraestruturas que tenham no maximo 2 pavimentos e
fachada maxima de 7 metros.

A Ponta do Coral ¢ a nica das 3 Pontas que permite o uso urbano, a mesma esta
atualmente zoneada como ATL-6.5, Area Turistica de Lazer. O zoneamento atual permite
constru¢des de usos multiplos com limite de até 6 andares, conforma a Lei Complementar
n.482:

“Area Turistica ¢ de Lazer (ATL) - areas que se caracterizam por serem dotadas
de singularidades e atributos, tais como os naturais e culturais, dentre outros, e que deverdao
ser preferencialmente apropriadas para o uso coletivo publico e voltadas para atividades de
lazer, turismo e hospedagem de baixo impacto ambiental”

Sendo assim a unica das 3 Pontas que ainda permite o uso urbano de impacto ¢ a
Ponta do Coral ¢ mudar seu zoneamento para Area Verde de Lazer — AVL é um dos

principais focos da luta do movimento.
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4.2.4 Analise de Demanda

Atualmente conforme a Hantei (2013) 75% dos moradores da regido proxima a
Ponta do Coral “Afirmaram que a Avenida Beira-Mar Norte precisa de novas areas de lazer
de qualidade”. Tal informagdo vai em encontro com o Indice Estimado por Bortoluzzi (2005),
0 mesmo estima “que os espacos livres de uso publico do Centro de Florianopolis
correspondem a 395.567m2, conferindo um Indice de Espagos Livres Piblicos médio de 9,0
m*hab”. O nivel de Espacos Livres Publicos indicado pela pesquisa esta abaixo de todas as
recomendagdes usuais como refor¢a Bortoluzzi (2005, p.11):

“A Associacdo Nacional de recreacdo dos EUA no Congresso Internacional de
Recreagdo (1956, Filadélfia), sugeriu como valores recomendados para as areas verdes entre
28m?*hab e 40 m*hab (MILANO, 1992). No Brasil, a Sociedade Brasileira de Arborizagdo
Urbana (SBAU) sugere um indice de 15 m?/hab para as areas verdes publicas.”.

O Indice estimado para o Centro de Floriandpolis ¢ de 9,0 m*/hab e esta abaixo de
todos os valores recomendados pelos diferentes 6rgaos, segundo a Prefeitura Municipal de
Floriandpolis (PMF), o Centro ¢ o bairro com maior indice de areas publicas de lazer. Ainda
vale ressaltar que se veicula o nivel de 12m?/hab. como o recomendado mesmo que de forma
ndo oficializada por nenhuma entidade, mesmo assim o Centro de Florianopolis continua com
seu nivel abaixo do ideal. Assim pode-se relacionar as demandas encontradas junto com os
moradores através de entrevistas a pesquisa quantitativa do tamanho dos espacos ja existentes
concluindo que o centro de Floriandpolis demanda Areas Verdes.

4.2.3 Analise de Viabilidade
4.2.3.1 Viabilidade Juridica

Para a realizagdo do Parque Cultural das 3 Pontas o principal impeditivo juridico ¢
a transformagio da Ponta do Coral em uma Area Verde de Lazer (AVL) de propriedade

publica. Para a realizagdo da mudanca de zoneamento deve ser aprovada uma Lei
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Complementar que altere a Lei Complementar 482/14 como o projeto de lei proposto pelo
vereador Pedro de Assis Silvestre (Pedrao), no dia 11 de junho de 2013, na ocasido o projeto
do vereador Pedrao ndo foi aprovado. Em nova tentativa o procedimento deve ser requerido
conforme o Art.120 do regimento interno da Camara de Vereadores de Floriandpolis por:
Vereadores, Comissdes, Mesa Diretora, prefeito ou Populares.

Para a mudanca da propriedade sdo analisadas duas estratégias pelo Movimento
Ponta do Coral 100% Publica:

Desapropriagdo realizada pela Prefeitura Municipal de Florianopolis: Conforme
essa abordagem a Prefeitura desapropriaria a 4area e pagaria a indenizagdo ao atual
proprietario. O principal impeditivo para a realizacdo dessa abordagem ¢ o alto valor do
terreno que teve seu valor de mercado acrescido apds a implantagdo da Avenida Beira-Mar
Norte. O Prefeito César Souza Junior ja emitiu declaragdo sobre essa abordagem em
entrevista a Felipe Alves (Jornal Noticias do Dia, 28/05/2015) “A prefeitura ndo tem os R$
74 milhdes necessarios para desapropriar a area”. Como forma de diminui¢do do valor do
terreno, se avalia o impacto da mudanga de zoneamento para Area Verde de Lazer, manobra
legal que pode diminuir o valor de mercado do terreno. Caso ocorra a desapropriacdo com um
valor diminuido, o atual proprietario do terreno podera entrar com uma Ag¢do Administrativa e
podera, dependendo de decisdo judicial, receber o valor referente ao antigo zoneamento, ou
ainda outro valor avaliado como justo.

Anulagdo da venda: O ato da venda contém caracteristicas de irregularidade e
poderia ser anulado sem prazo de prescri¢do. O principal impeditivo para a realizagdo dessa
abordagem ¢ de caracteristica politica, a irregularidade apesar de ser amplamente divulgada
pelo Movimento Ponta do Coral 100% Publica nunca foi reconhecida legalmente, a
irregularidade ja ocorreu a 35 anos, o reconhecimento e posterior anulagdo da venda por parte

do governo é o principal impeditivo. Caso seja do interesse do estado o mesmo poderia
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promover agdo cabivel e anular a venda. O valor da indenizagdo também entraria em debate
com as mesmas caracteristicas da estratégia anterior, sendo que o menor valor previsto seria o
valor atualizado pago pela compra do terreno em 1980.

Considerando cenarios em que o proprietdrio possa entrar com uma agdo
administrativa o prazo para o julgamento € alto e o valor da indenizagdo apresenta altissimo
desvio padrao.

4.2.3.2 Viabilidade Financeira

Conforme apresentagdo das alternativas para transformacdo do terreno em area
publica, se avaliarda a viabilidade financeira de ambas de forma separada. Na primeira
proposta o Municipio de Florian6polis arcaria com os custos enquanto na segunda o Estado de
Santa Catarina arcaria.

Deve ser necessaria a realizagdo de uma indenizacdo justa ao atual proprietario,
conforme o art. 5°, XXIV, da Constituicdo. Conforme a ex-Ministra Denise Arruda “a
indeniza¢do somente tornar-se-a justa se compativel com o valor de mercado do imével, o
qual sera apurado mediante o somatdrio do valor da terra, das acessdes naturais, das matas e
das florestas, além das benfeitorias indenizaveis”. Conforme a NBR-14.653 da ABNT -
Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas, o Valor de Mercado ¢ a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condigdes vigentes no mercado.

Logo para realizar a valoracdo desse terreno serd considerado o atual valor de
mercado do m? da Avenida Beira-Mar Norte que segundo pesquisa realizada pela Viva Real
Consultoria (2014) ¢ de R$9.578/m?2. Considerando que a indenizagdo seria referente a todo o
terreno da Ponta do Coral, cuja area é de 14.959,71m? o valor total do terreno seria de

aproximadamente R$143.284.102,38. Se adotara esse valor como o valor estimado das terras.
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Valores que veiculam na midia de Floriandpolis informam que por meio de
negociagdo direta a area esta avaliada entre R$70 e R$90 milhdes, mas o prefeito César Souza
Janior afirmou que ndo ha viabilidade para essa indenizacdo em entrevista a Felipe Alves
(2015) “A prefeitura ndo tem os R$ 74 milhdes necessarios para desapropriar a area”. Se
adotara a cifra de R$ 74 milhdes como valor em negociagdo pois ¢ o valor divulgado pelo
prefeito que estaria sobre andlise.

Esse valor seria de muito menor expressao caso o zoneamento da area tornasse a
ser Area Verde de Lazer (AVL). Na compra da Ponta do Coral em 1980 quando a area ainda
tinha seu zoneamento em AVL foi paga a quantia de Cr$ 38.721.970,91, ou R$5.609.175,65
valor atualizado pelo IGP-GI para agosto de 2015 conforme metodologia do Banco Central.
No caso o zoneamento impede constru¢des no terreno diminuindo drasticamente o valor de
mercado. Se adotara a atualizagdo monetaria da quantia paga na compra como referencial do
preco do terreno caso fosse zoneado como Area Verde de Lazer, se desconsideram as
melhorias na infraestrutura da beira-mar.

Dessa forma se encontram 3 valores para a indenizagao. O primeiro serd chamado
de valor estimado, R$143.284.102,38. O Segundo sera chamado de valor de mercado,
R$74.000.000,00. O terceiro sera chamado de valor pago, R$5.609.175,65.

Para valoragdo da implantagdo da infraestrutura na Ponta do Coral sera utilizado
como benchmark o valor da reforma realizada na Ponta do Sambaqui em Floriandpolis no ano
de 2015, o tamanho das duas Pontas ¢ similar. Conforme relato de Cid Neto (Presidente do
Coletivo UC da Ilha, Coordenador da Sala Verde, participante da comissd@o da Ponta) em
entrevista realizada para o presente trabalho “a injecdo de recursos para implantagdo da
infraestrutura de parque na Ponta do Sambaqui foi realizada através de 3 contratos que
totalizam o valor de R$80.000,00 e permitiram a completa implantagdo dos equipamentos

necessarios”, logo podemos estimar que sera necessario um valor similar para a implantagéo
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da infraestrutura de parque na Ponta do Coral. Sendo assim o maior volume de recursos seria
destinado a indenizagdo e iremos analisar o impacto da mesma nas contas publicas de maneira
segregada.

Se avaliando a primeira proposta onde o valor da indenizagdo ficaria a cargo do
Governo Municipal de Floriandpolis, serdo apresentados valores de despesas com naturezas
similares a indenizacdo da Ponta do Coral, ainda sera apresentado o impacto dessa
indenizacdo nas contas do municipio.

Na tabela a seguir aparecem os valores gastos pelo Governo Municipal de
Florianopolis com o elemento aquisicdo de imoéveis no periodo de 2005-2014, ultimos dez
anos. Estima-se ao lado a propor¢do dos diferentes valores do terreno em relagdo ao volume

de gastos ja realizados.

Tabela 5: Despesa do Governo Municipal de Florianopolis com aquisicdo de imoéveis periodo 2005-2014.

DESPESA POR,ELEMENTOS " PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL - VALOR
PREFEITURA DE MUNICIPIO DE ~ ~ ~
< . PAGO /AQUISICAODE  MERCADO / AQUISICAO DE ESTIMADO/ AQUISICAO DE
FLORIANOPOLIS FLORI"ANOPOLIS- IMOVEIS IMOVEIS IMOVEIS
AQUISICAO DE IMOVEIS
2014| RS 2.395.081,12 234,20% 3089,67% 5982,43%
2013[ RS 44.728,79 12540,41% 165441,54% 320339,77%
2012| RS 2.162.963,54 259,33% 3421,23% 6624,43%
2011 RS 2.113.788,57 265,36% 3500,82% 6778,54%
2010| RS 3.076.565,34 182,32% 2405,28% 4657,27%
2009( RS 2.009.079,23 279,19% 3683,28% 7131,83%
2008| RS 490.657,82 1143,19% 15081,79% 29202,45%
2007| RS 1.984.678,59 282,62% 3728,56% 7219,51%
2006| RS 45.897,56 12221,08% 161228,61% 312182,40%
2005[ RS 2.599.728,51 215,76% 2846,45% 5511,50%

Fonte: Portal do cidadio do tribunal de contas do estado de Santa Catarina. Confec¢io propria.

Avaliando a tabela anterior, nos ultimos 10 anos ndo foi gasto com iméveis um
valor similar a nenhum dos diferentes valores estimados para a indenizagdo da Ponta do
Coral. No comparativo de menor impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor
pago, representa 182,32% do gasto do Governo Municipal de Florianopolis com iméveis no
ano de 2010. No comparativo de maior impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o
valor estimado, representa 320.339,77% do gasto do Governo Municipal de Floriandpolis
com imoveis no ano de 2013. Vale ressaltar que os valores representam todo o gasto com

Aquisi¢do de Imoveis.
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Na tabela a seguir aparecem os valores gastos pelo Governo Municipal de
Florianopolis com a Fungdo de Governo urbanismo no periodo de 2005-2014, ultimos dez
anos. Estima-se ao lado a propor¢ao dos diferentes valores do terreno em relacdo ao volume

de gastos ja realizados.

Tabela 6: Despesa do Governo Municipal de Florianépolis com urbanismo periodo 2005-2014.

DESPESA POR FUNGAO DE
PREFEITURA DE GOVERNO - MUNICIPIO DE PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL- VALOR
FLORIANGPOLIS FLORIANGPOLIS - PAGO / GASTOS MERCADO / GASTOS ESTIMADO/ GASTOS
URBANISMO URBANISMO URBANISMO
URBANISMO
2014 RS 56.636.120,18 9,90% 130,66% 252,99%
2013| RS 53.676.056,00 10,45% 137,86% 266,94%
2012| RS 98.974.135,45 5,67% 74,77% 144,77%
2011 RS 71.515.703,38 7,84% 103,47% 200,35%
2010| R$ 77.427.168,48 7,24% 95,57% 185,06%
2009| R$ 116.904.659,57 4,80% 63,30% 122,56%
2008| R$ 112.276.790,06 5,00% 65,91% 127,62%
2007| R$ 53.991.275,06 10,39% 137,06% 265,38%
2006/ R$ 63.072.072,40 8,89% 117,33% 227,18%
2005| R$ 51.694.640,16 10,85% 143,15% 277,17%

Fonte: Portal do cidadio do tribunal de contas do estado de Santa Catarina. Confecc¢io proépria.

Avaliando a tabela anterior, nos ultimos 10 anos foram gastos valores superiores
ao valor pago, valores similares ao valor de mercado, e valores inferiores ao valor estimado.
No comparativo de menor impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor pago,
representa 4,80% do gasto do Governo Municipal de Floriandpolis com urbanismo no ano de
2009. No comparativo de maior impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor
estimado, representa 277,17% do gasto do Governo Municipal de Florian6polis com
urbanismo no ano de 2005. Vale ressaltar que os valores representam todo o gasto com
Urbanismo.

Ainda como comparativo, na tabela a seguir estdo apresentados os Resultados
Orcamentarios, no periodo de 1999-2014. Ao lado ainda estdo apresentados os resultados
estimados, considerando o incremento do gasto extra da indenizacdo da Ponta do Coral em

cada um dos Periodos.
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Tabela 7: Resultado Orcamentario do Governo Municipal de Florianépolis periodo 2005-2014.
RESULTADO COMPRA RESULTADO COMPRA RESULTADO COMPRA

RESULTADO

TOTAL RECEITAS TOTAL DESPESAS ORCAMENTARIO PONTA DO CORAL- VALOR PONTA DO CORAL- VALOR PONTA DO CORAL - VALOR
PAGO DE MERCADO ESTIMADO

178.143.798,56 169.859.170,72 8.284.627,84 2.675.452,19
216.432.545,50 195.757.120,51 20.675.424,99 15.066.249,34

2001] RS 248.202.202,50 | RS 233.212.340,71 | RS 14.989.861,79 9.380.686,14

2002] RS 260.194.509,87 | RS 253.165.381,78 | RS 7.029.128,09 1.419.952,44

2003] RS 328.833.651,97 | RS 324.329.158,82 | RS 4,504.493,15

2004] RS 398.058.933,53 | RS 389.412.756,51 | RS 8.646.177,02 3.037.001,37

2005| R$ 430.516.657,55 | RS 421.482.080,24 | RS 9.034.577,31 3.425.401,66

2006] RS 526.946.323,66 | RS 523,102.709,90 | RS 3.843.613,76

2007| RS 509.040.843,09 | RS 502.025.212,29 | RS 7.015.630,80 1.406.455,15

2008| RS 687.923.335,01 | RS 686.442.756,89 | RS 1.480.578,12

2009] RS 763.793.358,62 | RS 796.368.433,11 |-RS 32.575.074,49

2010] RS 916.901.864,67 | RS 893.792.336,90 | R$ 23.109.527,77 17.500.352,12

2011] RS 1.002.912.068,75 | RS 894.607.147,35 | RS 108.304.921,40 102.695.745,75

2012| RS 1.074.817.373,96 | RS 1.113.571.795,56 |-RS 38.754.421,60

2013| RS 1.157.077.940,32 | RS 1.154.364.933,38 | RS 2.713.006,94

2014[ RS 1.326.028.960,27 | RS 1.385.866.600,25 |-RS 59.837.639,98
Fonte: Portal do cidadio do tribunal de contas do estado de Santa Catarina. Confecc¢io proépria.

Como se pode avaliar na tabela anterior os recentes resultados orcamentarios nao
permitem o incremento da indenizacdo da Ponta do Coral no orcamento do Governo
Municipal sem a criagdo ou ampliacdo de déficits orcamentdrios, os valores em verde
representam resultados positivos e os valores em vermelho representam resultados negativos.

Se avaliando a segunda proposta onde o valor da indenizacdo ficaria a cargo do
Governo do Estado de Santa Catarina, serdo apresentados valores de despesas com
caracteristicas similares a indenizacdo da Ponta do Coral, ainda sera apresentado o impacto
dessa indenizac¢do nas contas do estado.

Na tabela a seguir aparecem os valores gastos pelo Governo Estadual de Santa
Catarina com o elemento aquisi¢do de imoveis no periodo de 2011-2014, Gltimos quatro anos,
foram considerados apenas os valores referentes a gastos com Investimento e Inversdo
Financeira. Estima-se ao lado a propor¢do dos diferentes valores do terreno em relagdo ao

volume de gastos ja realizados.

Tabela 8: Despesa do Governo do Estado de Santa Catarina com aquisicao de imoveis periodo 2011-2014.

GOVERNO DE SANTA PONTA DO CORAL -VALOR PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL -VALOR

SA?\‘?XEC':'\'T(;;EA CATARINA - AQUISICAODE PAGO /AQUISICAO DE MERCADO / AQUISICAO DE  ESTIMADO / AQUISICAO
IMOVEIS IMOVEIS IMOVEIS DE IMOVEIS
2014] RS 32.504.835,06 17,26% 227,66% 440,81%
2013| RS 56.363.680,12 9,95% 131,29% 254,21%
2012| RS 40.005.851,57 14,02% 184,97% 358,16%
2011 RS 61.921.352,28 9,06% 119,51% 231,40%

Fonte: Balan¢o do Governo de Estado de Santa Catarina — Anexo I1
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Avaliando a tabela anterior, nos tltimos 4 anos foram gastos valores superiores ao
valor pago atualizado, valores similares ao valor de mercado, e valores inferiores ao valor
estimado. No comparativo de menor impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor
pago, representa 9,06% do gasto do Governo Estadual de Santa Catarina com imdveis no ano
de 2011. No comparativo de maior impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor
estimado, representa 440,81% do gasto do Governo Estadual de Santa Catarina com imoveis
no ano de 2014. Vale ressaltar que os valores representam todo o gasto com Aquisi¢do de
Imoveis.

Na tabela a seguir aparecem os valores gastos pelo Governo Estadual de Santa
Catarina com o elemento indenizagdo e restitui¢oes no periodo de 2011-2014, Gltimos quatro
anos, foram considerados apenas os valores referentes a gastos com investimento e inversao
financeira. Estima-se ao lado a proporcdo dos diferentes valores do terreno da Ponta do Coral
em relagdo ao volume de gastos ja realizados.

Tabela 9: Despesa do Governo do Estado de Santa Catarina com indenizacéo e restituicées periodo 2011-
2014.

GOVERNO DE SANTA PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL-VALOR PONTA DO CORAL -VALOR

GOVERNO DE ~ ~ -
PAGO /INDENIZACAOE MERCADO / INDENIZACAO ESTIMADO/ INDENIZACAO

SANTA CATARINA

CATARINA - INDENIZAGAO

E RESTITUICOES

RESTITUICOES

E RESTITUICOES

E RESTITUICOES

2014| RS 82.464.636,23 6,80% 89,74% 173,75%
2013| RS 14.646.243,96 38,30% 505,25% 978,30%
2012| RS 214.516,95 2614,79% 34496,11% 66793,84%
2011 RS 3.200.936,11 175,24% 2311,82% 4476,32%

Fonte: Balanco do Governo de Estado de Santa Catarina — Anexo I1

Avaliando a tabela anterior, nos ultimos 4 anos foram gastos, valores superiores
ao valor pago atualizado e ao valor de mercado, valor similar ao valor de mercado, e valores
inferiores ao valor pago, valor de mercado e valor estimado. No comparativo de menor
impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor pago, representa 6,80% do gasto do
Governo Estadual de Santa Catarina com indenizagdo e restituigdes no ano de 2014. No
comparativo de maior impacto, o valor da Ponta do Coral, considerando o valor estimado,

representa 66.793,84% do gasto do Governo Estadual de Santa Catarina com indenizagdo e
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restituicdes no ano de 2012. Vale ressaltar que os valores representam todo o gasto com
indenizacdo e restituigoes.

Ainda como comparativo, na tabela a seguir estdo apresentados os resultados
orgamentarios, considerando o total das receitas e despesas do Governo Estadual de Santa
Catarina no periodo de 2010-2014. Ao lado ainda estdo apresentados os resultados estimados,
considerando o incremento do gasto extra da indenizagdo da Ponta do Coral em cada um dos

Periodos.

Tabela 10: Resultado Orcamentario do Governo Estadual de Santa Catarina periodo 2010-2011.

RESULTADO COMPRA RESULTADO COMPRA RESULTADO COMPRA
TOTAL RECEITAS TOTAL DESPESAS ORCAMENTARIO PONTA DO CORAL- VALOR PONTA DO CORAL- VALOR PONTA DO CORAL - VALOR
PAGO DE MERCADO ESTIMADO

RS 302.570,82 | RS 234.180,00 | RS 164.895,90

RESULTADO

2010[ RS 13.168.919,00 | RS 13.166.964,00 | RS 1.955,00
2011 RS 15.259.960,00 | RS 14.951.780,00 | RS 308.180,00

2012| RS 17.747.821,00 | RS 18.088.825,00 |-R$ 341.004,00
2013| RS 19.650.193,00 | R$ 19.254.340,00 | RS 395.853,00 | RS 390.243,82 | RS 321.853,00 [ RS 252.568,90
2014] RS 21.612.111,00 | RS 21.230.114,00 | RS 381.997,00 | RS 376.387,82 | RS 307.997,00 [ RS 238.712,90

*Valores em milhares
Fonte: Balanco Orcamentario Consolidado extraido do Balanco Geral do Estado de Santa Catarina.

Como se pode avaliar na tabela anterior os recentes resultados permitem o
incremento da indenizacdo da Ponta do Coral no orcamento do Governo do Estado em anos
especificos, os valores em verde representam resultados positivos e os valores em vermelho
representam resultados negativos. O maior volume dos valores referente as receitas e despesas
do Governo Estadual faz com que o impacto da indenizacdo do terreno da Ponta do Coral seja
menor.

Sendo assim pode-se avaliar que a alternativa de anulagdo da venda causaria
menor impacto as contas do Governo do Estado de Santa Catarina do que o impacto gerado

pela alternativa de desapropriagdo pela Prefeitura Municipal de Florianépolis.
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5. IMPASSE POLITICO

Atualmente para a realizagdo dos dois projetos apresentados ha impeditivos
formais de diferentes naturezas, o Hotel Ponta do Coral viola o Plano Diretor da Cidade e o
Parque Cultural das 3 Pontas ndo tem apoio politico para sua realizacao.

A seguir analisaremos o impeditivo legal para o caso do hotel e o impeditivo
politico e econdmico para o caso do parque, assim como as possiveis propostas para sua
resolugdo.

5.1 VIABILIZACAO DO HOTEL

O Hotel Ponta do Coral quer se instalar em uma Area que atualmente conforme a
Lei Complementar N. 482/14, plano Diretor de Florianopolis, estd zoneada como Area
Turistica e de Lazer, com limite de construcdo de 6 andares. Assim ja temos o primeiro
impeditivo legal, a referida lei s6 pode ser alterada via projeto de lei complementar que pode
ser proposto conforme o Art.120 do regimento interno da Camara de Vereadores de
Florianopolis por: Vereadores, Comissdes, Mesa Diretora, prefeito, populares.

Caso proposto ¢ aprovado o projeto de lei, o hotel ndo apresentaria nenhum
impeditivo legal para a sua proposicdo, sendo a partir desta etapa submetido aos estudos
complementares exigidos para a liberagdo dos alvards e licencas de construgdo,
procedimentos normais a qualquer projeto, podendo ter que adaptar o seu projeto conforme os
pedidos e solicitagdes dos 6rgaos competentes

Ainda vale ressaltar que hd um movimento social, existente desde 1980, que ¢
fortemente contra a constru¢do de um hotel na Ponta do Coral e vem barrando sua construgao
mesmo antes da publicacdo do atual Plano Diretor, quando o zoneamento da area ainda
permitia o incentivo a hotelaria para constru¢do de 18 andares. A conversa com os

movimentos sociais ¢ o encontro de solugdes que satisfacam as duas partes ¢ de carater
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essencial para a realizagdo do projeto, uma vez que o movimento social tem influéncia tanto
na sociedade quanto nos 6rgaos publicos.
5.2 VIABILIZACAO DO PARQUE

Para a realizacdo do Parque ha dois impeditivos ambos de caracteristica politica, o
primeiro impeditivo é o contraponto do impeditivo do hotel. Para a criagdo do parque seria
necessaria a transformacio da Ponta do Coral em uma Area Verde de Lazer, a mudanga ja foi
proposta através o Projeto de Lei Complementar N.1277 de 16 de setembro de 2013 pelo
vereador Pedro de Assis Silvestre (Pedrdo) mas o mesmo ndo obteve éxito, tendo como
resultado da votagdo 10 votos a favor e 11 votos contra. Sendo assim a aprovagdo pela
Camara de Vereadores de Florianopolis apresenta um impeditivo ao projeto.

O segundo impeditivo, também de caracteristica politica, é a transformagdo da
Ponta do Coral em uma propriedade publica. Sdo trabalhadas duas estratégias para a
realizacdo da mudanga: a primeira considera a desapropriagdo do terreno por parte do
Governo Municipal de Floriandpolis e a segunda considera a anulagdo da venda pelo Governo
do Estado de Santa Catarina.

Em manifestacdo referente a desapropriacdo da Ponta do Coral o Prefeito de
Floriandpolis, César Souza Junior, ja se posicionou de maneira contraria, posicionamento
embasado pelas andlises e projecdes anteriores que comparam o gasto com a Ponta do Coral
aos gastos do municipio com aquisicdo de imoveis e urbanismo, e projetam os resultados
orgamentarios com o incremento do gasto da Ponta do Coral. O municipio ndo tem
capacidade para arcar com esse gasto.

Quanto a proposta de anulagdo da venda, o Governo do Estado de Santa Catarina
teria maior flexibilidade financeira para arcar com os custos necessario da indenizagdo ao
proprietario gerada pela anulacdo da venda. O principal impeditivo para a realizacdo dessa

proposta ¢ a movimentagdo por parte dos 6rgdos competentes em analisar as irregularidades



79

de venda e propor a anulagdo da mesma. Vale ressaltar que a mesma ja ocorreu a 35 anos e
até o momento que este trabalho estd sendo realizado nunca foi reconhecida a ilegalidade do
ato.

Sendo assim se configuram dois grandes impeditivos politicos, a mudanga de
zoneamento que deve ser realizada a nivel municipal. E a desapropriacdo por parte do
municipio ou anulacdo da venda por parte do estado.

5.3 POSICIONAMENTO DAS AUTORIDADES

Atualmente a Ponta do Coral ¢ tema de debate dos orgdos Publicos de
Floriandpolis, seguem depoimentos de diferentes politicos da cidade, quando questionados
sobre os projetos para a Ponta do Coral:

Pedro de Assis Oliveira (Vereador de Florianopolis) “Eu defendo que essa area
seja uma area verde de lazer e aqui dentro nos possamos explorar atividades ligadas a
educacdo ambiental a contemplacdo da saude da qualidade de vida e a relagdo entre homem
natureza que aqui em Florian6polis estd se perdendo nos ultimos anos”.

Tiago Silva (Vereador de Floriandpolis) “Ja ao meu ver ja se coloca como um
crime pegar essa area, aterrar e passar ela para uso privado”.

Lino Peres (Vereador de Florianopolis) “Implantar esse corredor de areas verdes
conectadas junto com a orla, ¢ importante ver esse complexo, o0 manguezal do Itacurubi. Vocé
cria um complexo verde pra cidade, com todas as classes, com uma arquitetura inteligente,
[...] varios estudantes do curso de arquitetura ja propuseram pra cidade varios projetos, ndo
falta proposta”.

O empreendedor ndo emite nenhum comunicado, noticia ou posicionamento sobre
o empreendimento, possivelmente devido a atual impossibilidade da constru¢do do mesmo
conforme o Plano Diretor. Tentou-se entrar em contato com o empreendedor mas o mesmo

ndo quis comentar.



80

O Prefeito vem sendo constantemente pressionado pelo Movimento Ponta do
Coral 100% Publica, mas ndo ha nenhum indicio de futuras a¢des do mesmo em um futuro
proximo. Em 2014 e 2015 César Souza Junior atual prefeito de Floriandpolis emitiu os
decretos 12.670/14 e 13.936/15, os mesmo de maneira indireta permitiam a constru¢do do
hotel. Logo evidencia-se que o mesmo tem seu posicionamento a favor do mesmo e vem
atuando mesmo através da emissdo de decretos irregulares para a sua construcdo. Ambos os
decretos foram posteriormente anulados pela Camara Municipal de Florianopolis. Tentou-se
entrar em contato com o Prefeito de Florianopolis, César Souza Jinior mas o mesmo ndo quis

comentar.
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6. CONCLUSAO

A Ponta do Coral simboliza no imaginario dos movimentos sociais ligados ao
ecossistema em Florianopolis, a resisténcia ao movimento especulativo-predatério que esta
presente na atualidade da Capital Catarinense.

A luta pela Ponta do Coral ja dura 35 anos, nesse periodo ocorreram varias
tentativas empreendedoras de construgdo de um hotel naquela regido, mas todas fracassaram.
Seu fracasso ndo se deve as delimitagdes do Plano Diretor ou pela permissdo por parte dos
orgdos ambientais competentes, uma vez que todas essas barreiras em algum momento desse
longo periodo foram alteradas ou derrubadas. Seu impeditivo ¢ de caracteristica politico-
social. O Movimento Ponta do Coral 100% Publica existente desde o comego desse embate
luta ativamente e vem conseguindo barrar os projetos hoteleiros para a Ponta, vale ressaltar
que tal movimento tem grande influéncia na sociedade e na politica de Florianopolis

Na tltima tentativa empreendedora cessada em abril de 2015, a Camara Municipal
de Floriandpolis foi quem barrou a construgdo, a cassagdo dos decretos irregulares emitidos
pelo Prefeito César Souza Junior que permitiriam a constru¢cdo do Hotel dentro das diretrizes
do Plano Diretor evidenciou um posicionamento dos membros da Camara Municipal de
Floriandpolis (CMF) contra a constru¢do do empreendimento. Supde-se que devido a isso, o
mesmo quorum seria a favor do parque, mas o mesmo vive em constantes mudangas tanto nos
nomes que o compde quanto em suas ideologias e convicgoes.

Fato esse que os vereadores eleitos em 2012 barraram o Projeto de Lei
Complementar 1277/13 do vereador Pedro Assis de Silvestre (Pedrio) de alteracdo do
zoneamento da 4rea para Area Verde de Lazer, projeto de lei indispensavel para a realizagio
do Parque Cultural das 3 Pontas, por um valor de menor impacto.

Ainda assim a Prefeitura Municipal de Floriandpolis, em um retrospecto recente,

ndo realizou um investimento de porte similar ao valor da Ponta do Coral, de mesma
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caracteristica, ¢ os resultados orgamentarios ndo permitem o incremento desse gasto. Quanto
ao governo do estado de Santa Catarina o mesmo tem capacidade para arcar com os custos da
indenizacdo, mas os tramites politicos impedem que qualquer procedimento seja iniciado.

Sendo assim o impasse ¢ decorrente de multiplas esferas publica, tanto municipais
quanto estaduais, juntamente com o movimento social que barra a utilizacdo para fins
privados. A conjuntura que envolve menos procedimento legais seria a mudanga de
zoneamento da Ponta do Coral por parte da Camara de Vereadores de Florianopolis
aumentando o limite de gabaritos da Ponta do Coral e permitindo a construgdo do Hotel
proposto. A tentativa de realiza¢do do parque sera de maior dificuldade e sera requerida maior
movimentagdo politica, sendo que a possibilidade de realizagdo de uma Ag¢do Administrativa
por parte do proprietario a torna uma agao de longo prazo e alto risco.

O encontro de meio termos ¢ de alta necessidade, a realizagdo dos projetos
anteriores ¢ de dificil realizag@o e a negociag@o das diferentes partes para que se encontre uma

proposta que beneficie a ambos € necessaria para que a Ponta do Coral volte a ganhar uso.
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