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planejar implementar

pla-nejar im-ple-men-tar
vtd vtd
1 Criar ou elaborar um plano; 1 Por em execucéao; fazer o implemento de;

efetuar, executar, fazer;
vtd
_ _ vtd
2 Fazer planos para; devisar, programar, projetar
o 2 Prover ou suprir de implemento(s);
v
' vtd
3 Ter como intencao.
3 INFORM Elaborar (programa ou conjunto de

programas); implantar.



O presente trabalho ¢ fruto do
surgimento de indagacodes vindas proximas
ao fim do curso de arquitetura e urbanismo.
A qguantidade de projetos arquitetdnicos,
projetos urbanos, planos de acodes
estratégicas ¢ numerosa. Ndo so aqueles
produzidos pela academia (que ainda
esta distante da sociedade), mas também
dagueles produzidos por jovens recém-
formados, arquitetos, urbanistas, sociologos,
administradores publicos, gedgrafos, dentre
outros. A guestdo que fica €& apesar de
todos os projetos e planos a grande maioria
nao sai do papel e ndo é executada.

Quando trata-se de um objeto
arquitetdnico essa realidade ndo ¢ téo
aparente, no entanto, ao falarmos em
cidade, o problema ¢ perceptivel. Desde
a aprovacao da Constituicdo Brasileira de
1988 os municipios tém a responsabilidade
de ordenacéo territorial e a elaboracdo de
diretrizes gerais para gque se atinja a funcdo
social da cidade e das propriedades urbanas.
Com a promulgacédo da lei n?10.257, de 10 de
julho de 2001, o Estatuto da Cidade deixa
evidente aquilo que se almeja:

Art. 39 - A propriedade urbana cumpre sua funcdo
social quando atende as exigéncias fundamentais

de ordenacao da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social
e ao desenvolvimento das atividades econdmicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 2o desta Lei.
(BRASIL, 2001).

Como  atingir esse  objetivos?
Por qué os planos diretores continuam
descolados da realidade? Se esses ndo sédo
efetivados, como entdo as cidades estéo
sendo construidas? Mesmo que esses
guestionamentos possam abranger o Brasil
como um todo, & necessario diferenciar a
escala dos municipios neste contexto, pois
0s problemas enfrentados por metropoles
nacionais (cidades com rede de influéncia
gue abrangem mais de dois estados) como
S&o Paulo e Rio de Janeiro sdo diferentes
daqguelas enfrentadas por capitais regionais
de menor porte (cidades que polarizam
parte da regido na qual estdo inseridas),
mesmo que os instrumentos utilizados para
a urbanizacdo sejam os mesmo.

Dessa maneira o estudo foca-
se na cidade de Floriandpolis, capital do
estado de Santa Catarina, que apresenta
caracteristicas singulares guanto a
condicionantes ambientais, economia e
a crescente gentrificacdo na sua porcao
insular. Escolhida nao so pela proximidade
do autor com a mesma, a cidade também &
um caso interessante devido a toda polémica
envolta do Plano Diretor no municipio.

Somente cinco  anos  apos a
aprovacao do Estatuto da Cidade, fim do
prazo estipulado pelo proprio Estatuto
para a regularizacao e adequacdo dos
municipios a lei federal, Floriandpolis inicia
O processo de revisdo e elaboracdo de um
novo Plano Diretor que resulta em 2014 na
promulgacdo da Lei Complementar n2482.
Nesta, passaram a vigorar as diretrizes
gerais estabelecidas no plano, todavia
uma acao do Ministerio Publico Federal
obrigou a realizacdo de novas audiéncias
publicas devido a falta de participacéo
da populacdo no desenvolvimento da
proposta. Com isso, a Prefeitura refez as
audiéncias e criou o Conselho da Cidade
para promover a participacao da sociedade
civil organizada no desenvolvimento das
politicas urbanas no municipio, gue aponta
tendéncias para desenvolver-se ndo mais
através de um plano abrangente embasado
somente no zoneamento de grandes areas
e com investimentos publicos, mas por
meio de projetos em pontos especificos
considerados estruturantes para o}
crescimento e unindo interesses publicos e
privados no desenvolvimento urbano.

Neste trabalho procura-se tracar um
breve retrospecto histdrico do surgimento
do urbanismo no mundo e no Brasil, para
compreendercomochegamosaosprocessos
atuais de planejamento e regulacao sobre o
solo urbano. Esse panorama geral refere-se
as cidades pos-revolucdo industrial, com
O infcio do urbanismo como disciplina e
consequentemente a profusao de diferentes
campos de pensamento na construcdo do
espaco urbano. Por fim, traca-se o recorte
do trabalho para a elaboracédo de um
projeto urbano e de possiveis cenarios para
O processo de implementacdo do mesmo.

O plano e a pratica, titulo desse
trabalho, reflete a dificuldade de implantacdo
dos planos diretores e dos instrumentos de
planejamento urbano no Brasil em geral. Em
especifico, este trabalho foca no caso do
Plano Diretor do Municipio de Florianopolis
de 2014, o primeiro a incorporar oS
instrumentos do Estatuto da Cidade.

Este plano, que ja apresentou
dificuldades iniciais em tentar estabelecer
a gestdo democratica na cidade, como
mencionado anteriormente, tambeém
apresenta problemas na implementacéo
de seus instrumentos. Este trabalho versa
sobre um deles, o zoneamento de Areas de
Urbanizacado Especial (AUES), que conjugam
a formacdo de novas centralidades com a
preservacdo ambiental.

Como exercicio para finalizar a
graduacdo em Arquitetura e Urbanismo,
tenta-se tracar diretrizes iniciais para
implementacédo de uma dessas AUEs,
sendo escolhida uma area no sul da llha
de Florianopolis para isso. Ao longo do
processo de elaboracdo do projeto foram
encontradas uma série de complexidades
socioespaciais gue impedem alguns dos
objetivos expostos no Plano Diretor de
Florianopolis.

Por fim, o proprio exercicio tem suas
limitacdes quanto ao seu desenvolvimento
devido a Inexisténcia de uma equipe
técnica multidisciplinar para a elaboracdo
e aprofundamento dos diversos aspectos
gue compdem a atividade de planejamento
urbano.



BREVE HISTORICO
DO SURGIMENTO DO

URBANISMO

Com a transformacao dos meios de
producao no final do século XVIII e inicio do
seculo XIX, as cidades europeias sofreram
grandes mudancas. Benévolo (1976) traz seis
pontos principais gue contribuiram para isso:
1. 0 grande aumento populacional, gracas a
diminuicao nas taxas de mortalidade infantil;
2. 0 progresso tecnologico, que aumentou
nao so a guantidade de bens e servicos
produzidos, mas a gualidade deles; 3.0 éxodo
rural, com a migracdo de camponeses gue
se tornam operarios industriais assalariados
nas cidades; 4. desenvolvimento dos meios
de transporte de pessoas e mercadorias,
um primeiro passo na reducao do tempo de
deslocamento entre um ponto e outro no
territorio; 5. arapidez dessas transformacoes,
qgue provocaram um desequilibrio na
ordem estabelecida anteriormente; e
6. posteriormente a modificacéao do
pensamento politico gracas as condicoes
das classes subalternas no ambiente urbano
(insalubridade, falta de saneamento, agua,
eto).

Nessa época a burguesia emergente
passa a ter acesso aos jardins privados em
suas casas, O gue antes era restrito apenas
a nobreza e a privacidade passa a ser um
privilégio gue as camadas mais pobres da
sociedade nao tem acesso. Por ndo haver
regulacdo, as casas eram construidas pelos
especuladores imobiliarios, principalmente
nas periferias e proximas aos setores
industriais, sendo a grande maioria feita
sem preocupacdo alguma com insolacdo,
ventilacdo e espaco. A politica de laissez-
faire imperava na maioria dos palises
europeus.

Devido a essa problematica
crescente no meio urbano, diversos teoricos
da época trataram do tema e passam a
estudar a cidade sob perspectivas distintas.
Enguanto uns possuiam uma abordagem
descritiva das caracteristicas da cidade,

outros realizaram a critica a condicao
social existente. Essas duas vertentes de
historiadores, politicos e economistas sdo
considerados pré-urbanistas e precursores
do estudo da urbe por um viés cientifico,
ou seja, do urbanismo como disciplina.
Choay (1965) os distingue em dois modelos:
0s progressistas e os culturalistas. O
progressismo e caracterizado pelo foco no
individuo, sendo este representado pelo
arquétipo de homem-universal. O enfoque na
racionalidade e na funcionalidade e tambeéem
evidenciado nos preceitos estéticos, gue
devem estar presentes nos diferentes tipos
de edificacdes. Ja o culturalismo parte
nao do individuo, mas da coletividade e
embasa-se na organicidade da organizacdo
humana. Remete-se ao passado e nega-se
O industrialismo presente. Embora estejam
em lados opostos, ambos os pensamentos
descolam-se da realidade na hora da
proposicao pratica e tratam as cidades
como um modelo, ou um objeto reprodutivel
(Choay, 1965).

"As duas atitudes originaram-se da observacao
da Revolucao Industrial @ partir de duas
posicoes extremas. de forma a acelta-la como
a chave dos tempos modernos onde todas
as contradicoes estariam resolvidas, ou de
forma a nega-la, por ser responsavel pelo
desaparecimento de um mundo melhor. As
propostas decorrentes destas atitudes foram,
evidentemente, iIncorretas. © Progressismao e
descritivo e acritico em relacao a realidade;

o culturalismo é critico, porém nostalgico.”
(KOHLSDORF, 1985, p. 23).

Esses modelos sdao amplamente
difundidos por pensadores progressistas
(Tony Garnier, Charles Fourier, Robert
Owen, Benjamin Richardson) e culturalistas

(William  Morris, Ebenezer Howard, John
Ruskin). Aléem dessas duas correntes, cabe
pontuar que Engels e Marx fazem uma
critica as cidades industriais sem se ater
ao conceito de desorganizacdo espacial
e nao propdem uma maneira de organiza-
la. Por outro lado, nos Estados Unidos,
surge um pensamento anti-urbanista que
iria influenciar futuros arquitetos. Neste
modelo retoma-se o espirito arcadista, com
a negacao do urbano enguanto natureza e o
espaco rural sao almejados (Choay, 1965).

Com a conformacao do urbanismo
como ciéncia, ha o predominio da atuacéo
dos arquitetos. Estes preocupados com a
pratica, ndo so voltados ao plano tedrico.
Alia-se a isso uma despolitizacdo do
pensamento, mesmo que estivesse imbuido
de uma ideologia.

URBANISMO
NO BRASIL

E neste contexto que o Brasil
inicia seu processo de industrializacdo e
gradualmente passa a ser um pals urbano,
com a diminuicdo do poder das elites
agrarias tradicionais e a ascensdo das elites
das cidades, principalmente proximas ao
litoral, com destaque para Sédo Paulo e Rio
de Janeiro. A expansdo do contingente
populacional nas cidades €& similar ao
ocorrido na Europa no final do século XIX
e mesmo que fosse um processo tardio, a
infraestrutura necessaria Nndo acompanhou
esse o crescimento.

Cabe pontuar gue no pais o modelo
progressista europeu predominou devido
a proximidade da elite intelectual brasileira
com as escolas francesas (Kohlsdorf, 1985).
Além disso, o fortalecimento da corrente

filosofica positivista influenciou também
a classe politica, dominada pelos militares
logo apos a Proclamacao da Republica em
1889, e gue colocaram na bandeira o lema
de Auguste Comte de ordem e progresso.

A atitude adotada pelos arquitetos
e engenheiros condizia com essa proposta.
Atraves de uma analise racional, enxergaram
a cidade como um fenbmeno estritamente
fisico e ndo social, embasaram-se na
técnica para justificar as reformas urbanas
promovidas no inicio do século (Kohlsdorf,
1977). O caso mais emblematico dessa
reorganizacao do espaco urbano é dado no
Rio de Janeiro, na época sede do distrito
federativo. Devido a aglomeracdo de
pessoas em condicdes insalubres, adotou-
se uma logica sanitarista, com o intuito de
erradicar as doencas causadas pela falta de
espaco e de saneamento, o gue culminou
resumidamente no alargamento das vias e
na destruicdo, ou reforma dos corticos no
centro da cidade. Abaixo no trecho da obra
de Aluisio de Azevedo, “O Cortico”, ressalta-
se alguns aspectos dessas alteracdes.

‘Mas o cortico ja ndo era 0 mesmo, estava muito
diferente; mal dava idéia do que fora. O patio, como
Jodo Romao havia prometido, estreitara-se com
as edificacées novas; agora parecia uma rua, todo
calcado por igual e iluminado por trés lampiées
grandes simetricamente dispostos. Fizeram-se seis
latrinas, seis torneiras de agua e trés banheiros.
Desapareceram as pequenas hortas, os jardins de
quatro a oito palmos e os imensos depositos de
garrafas vazias. A esquerda, até onde acabava o
prédio do Miranda, estendia-se um novo correr de
casinhas de porta e janela [..]" (AZEVEDQO, 1997, p.
175)

Contudo, nesse periodo ainda néo
havia sido implementada ideia de um plano
sistematico para a organizacédo territorial da
cidade. Isso veio acontecer anos mais tarde,
na década de 30, com o plano do arquiteto
francés Alfred Agache para o centro do Rio
de Janeiro, que introduz a ideia um plano
diretor de desenvolvimento.

‘troducao 9



Foi neste mesmo periodo gue
aconteceram 0s congressos internacionals

RIO DE JANEIRO

FERSFECTIVA AEREA DO CENTRO

MONUMENTAL B DOS BAIRROS DE

INTERCAMBMO E DOS MEGOCIOS.

IDEALISADA PELO PROFESSOR
D ALFRED AGACHME

Plano Agache: perspectiva do Posto de Comando e Parte dos bairros de Intercambio e do

Centro de Negocios. Fonte: Roberto Segre. Disponivel em: http://www.vitruvius.com.br/revistas/
read/resenhasonline/09.099/3380

de arguitetura moderna, gue tinham como
objetivo apresentar a ideia arquitetdnica
moderna e  discutir  os  problemas
relacionados a pratica. Em 1933, na IV edicdo
do evento, Le Corbusier compilou na Carta
de Atenas os preceitos do planejamento
urbano modernista, que deu continuidade
as ideias da corrente progressista na
arquitetura e no urbanismo. Esse modelo
separou a cidade em zonas funcionais com
o intuito de atender 4 necessidades basicas
da sociedade: habitacdo, lazer, trabalho e
circulacéo.

As ideias modernistas influenciaram
diversos arquitetos e urbanistas, mas
encontrou no Brasil um palco para essas
experimentacdes urbanisticas. A construcdo
de Brasilia, na década de 60, pelos arquitetos
Oscar Niemeyer e Lucio Costa representa a
influéncia do pensamento modernista no
urbanismo brasileiro.

“Todo pensamento urbanistico produzido pelos
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socialistas utopicos (Owen ou Fourier) e pelos
tecnocratas, como Ebenezer Howard, Le Corbusier,
Agache, Doxiaids, ou pela Carta de Atenas, que

veio nutrir a ideologia do plano diretor, todo esse
pensamento baseia-se na crenca de que na ciéncia (o
diagnostico e o prognostico cientificos) e na técnica
(o plano diretor) é que estava a chave da solucdo dos
ditos ‘oroblemas urbanos”. (VILLACA, 1999, p. 187).

Imagem aérea de Brasilia. Ressalta-se aqui alguns principios do planejamento modernista,
voltado a utilizacdo da "méaqguina, neste caso, do carro. Largas avenidas, amplos espacos verdes,
edificacoes isoladas nos lotes. O resultado disso na sociedade contemporanea € evidente na
imagem, com boa parte do espaco destinado a circulacdo e a estacionamentos. Fonte: Joana Joe,
fotografa

No Brasil, o método de divisédo da
cidade em zonas por muito tempo se
confundiu com a ideia do plano diretor.
Villaca (2005) destaca que a clareza e
objetividade desta ferramenta contribuiu
como um mecanismo de controle da elite
sobre o espaco. Em contrapartida os planos
diretores nem sempre possuem diretrizes
precisas, mesmo recheados de boas
intencoes.

Dessa forma, Villaca (1999) aponta a
predominancia do “plano-discurso” desde
década de 30 até a década de 90, sendo

este um plano embasado tecnicamente,
multidisciplinar, mas gue Nn&o se preocupa
com sua propria efetivacdo e execucsdo.
Isso resultou na inoperancia da maioria dos
planos produzidos, sendo que a maioria
deles n&o saiu do papel, ou foi apenas
parcialmente executado. A construcéo
das cidades brasileiras todavia acontecia,
boa parte delas descoladas de qualquer
planejamento e com problemas crescente
de insuficiéncia de infraestrutura e sistemas
urbanos, degradacdo ambiental e do
patrimonio historico, exclusdo social e deficit
habitacional, entre outros.

1



O DESCRE-
DITOE A
RETOMADA
DO PLANO
DIRETOR

Se nametade do século XX o conceito
de plano diretor no Brasil ainda estava em
alta, apos os anos 60 a utilizacdo deste
termo foi evitado. Em 1964 o palis sofreu o
golpe de Estado que levou os militares ao
poder com o intuito de afastar a ameaca
comunista e “colocar ordem na casa”. Houve
a continuidade do pensamento modernista
durante este periodo, entretanto, a
transformacao a fim de promover uma nova
ordem social se esvaiu de seu significado,
restando apenas a caracteristica tecnocrata
frente ao planejamento urbano e a expansao
do arcabouco institucional relacionado as
politicas urbanas.

Este ainda ficou restrito aos orgdos
de planejamento estatais, que legitimaram
as acdes promovidas pelo governo vigente
atraves de laudos técnicos e econdmicos,
diagndsticos cientificos, etc. Mas existiu
um esforco dos governantes para a
implementacdo e efetivacdo de grandes
obras embasados nessa producdo técnica
(Villaca, 1999). Segundo este mesmo autor,
0s planos de desenvolvimento ndo foram
utilizados para validar acdes concretas
dos poderes executivos municipais, pois
os prefeitos ndo assumiram a tarefa de
execucdo para o planejamento urbano.

Villaca (1999) sintetiza as alteracdes
gue ocorreram no periodo pos-ditadura em
relacdo as expressdes utilizadas quanto ao
conteudo do planejamento:

‘Em primeiro lugar, cal em desuso a expressdo

plano de melhoramentos e embelezamento e entra
em cena a expressao urbanismo. Depois esta cal

em desuso, sendo substituida por planejamento
urbano e plano diretor. Depois por plano urbanistico
depois por plano local integrado e finalmente
volta-se a plano diretor. Em segundo lugar, os
conteudos e metodologias de elaboracdo dos planos
sofrem alteracées radicais. De enormes volumes

com centenas de paginas, recheados de mapas,
pesquisas e estatisticas elaborados por equipes
multidisciplinares e abordando enorme leque de
problemas, transformam-se em meros projetos de les,
as vezes contendo apenas declaracdes de principios,
politicas ou diretrizes gerais, as vezes até sem mapas,
ou com poucos mapas. Um simples projeto de lei
publicadlo no Diario Oficial” (VILLACA, 1999, p. 19]-
192)

Apesar dos planos ndo resultarem em
acdes concretas da esfera governamental,
a cidade era construida informalmente
pela populacdo. A periferizacdo agravou
problemas relacionados aos  sistemas
urbanos de saneamento, agua, sistema
viario e habitacdo. Kohlsdorf (1985) aponta
gue isso consolidou a segmentacao da
classes sociais no espaco urbano brasileiro e
favoreceu a segregacdo social evidente em
nossa sociedade.

Enquanto isso, os académicos e
tedricos da arquitetura e do urbanismo
propunham solucoes alternativas a
realidade brasileira, embasando-se em
acontecimentos e teorias aplicadas fora do
pals. Ao inves de discutir sobre a realidade
local e tracar diretrizes estruturantes o
debate era técnico e voltado a utilizacao
dos instrumentos urbanisticos e no respaldo
juridico necessario para garantir a toda
populacdo o acesso a cidade formal.

Com o fim do regime ditatorial
o Forum Nacional de Reforma Urbana
conseguiu garantir importantes avancos

na institucionalizacéo de principios como
o direito a cidade e a func&o social da
propriedade, com a insercao de dois
artigos na Constituicao Brasileira de 1988.
Erminia Maricato, uma das articuladoras
em prol da reforma urbana e representante
deste movimento na assembleia nacional
constituinte explicita em seu texto “As
ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias”
a incongruéncia entre o lado conceitual e
o pratico na producdo do espaco urbano,
gracas ao enfoque nas propostas legislativas
‘como se a principal causa da exclusao social
urbana decorresse da auséncia de novas leis
ou Novos instrumentos urbanisticos para
controlar o mercado” (MARICATO, 2002, p.
143).

Apesar disso, o amparo legal serviu
como ferramenta na busca dos direitos para
a populacdo nos anos seguintes. Houve o
resgate do termo plano diretor que consta
nos dois primeiros paragrafos do artigo 182
da Constituicédo Federal:

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

$ 12 O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
obrigatorio para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansado urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social
quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.”

Demonstra-se no artigo uma maior
autonomia dos municipios em relacdo
ao ente federativo, pois tornaram-se
responsaveis por elaborar as diretrizes para
estabelecer o proprio desenvolvimento. Por
outro lado, tornou-se obrigatorio a criacdo
do plano diretor em municipios com mais de
vinte mil habitantes e nem todos dispunham
do corpo técnico necessario.

Somenteem2001,comapromulgacéo

do Estatuto da cidade, a promocédo de
politicas urbanas teve o respaldo juridico que
concretizasse a utilizacdo dos instrumentos
urbanisticos. Os governos municipais teriam
5 anos para se adequar a legislacédo e os
planos deveriam seguir diversos principios,
dos guais destacam-se:

"Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das funcdes socials da cidade
e da propriedade urbana, mediante as sequintes
diretrizes gerais:

| = garantia do direito a cidades sustentavers,
entendido como o direito a terra urbana, a moradia,
a0 saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
30 transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e
a0 lazer, para as presentes e futuras geracées,

/I - gestdo democratica por meio da participacdo
da populacdo e de associacoes representativas dos
varios segmentos da comunidade

/Il - cooperacdo entre os governos, a iniciativa
privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizacdo, em atendimento ao
interesse social’

[.d

X - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico
de que tenha resultado a valorizacdo de imoveis
urbanos,”

O sucesso da campanha promovido
pelo Ministério, criado em 2003 com o intuito
de auxiliar nesse desenvolvimento ainda ¢
debatido no meio académico. Do ponto de
vista quantitativo foi bem sucedido, com
86% dos municipios tendo elaborado seus
planos até 2007 (SANTORO; CYMBALISTA,
2009). Todavia as experiéncias diferem
no aspecto qualitativo, pois a efetivacédo
seria necessaria para a analise do impacto
do planejamento na producao do espaco.
Surge aqui a indagacao: Como foram
implementadas as medidas propostas nos
planos diretores?



AS PARCE-
RIAS PUBLI-
CO+PRIVA-
DAS E OS
GRANDES
PROJETO
URBANOS

Diversos instrumentos presentes no
Estatuto da cidade apontam a tendéncia da
construcao da malha urbana com a parceria
entre o ente publico e agentes privados.
Diversas experiéncias nos ultimos anos
mostram que isso ocorreu, porém, ao inves
de uma melhoria para toda a populacédo, a
acdo conjunta resultou em diversos casos
em ganhos privados indevidos, 0s quais
nao foram recuperados pelo poder publico
(SMOLKA, 2014).

Essas experiéncias nao sao recentes
e iniciaram a partir dos anos 80, pois palses
pelo mundo sofreram grandes mudancas
em suas politicas de investimento, passando
a enfrentar uma maior restricdo nos gastos
publicos. Incapacitados de  continuar
financiando  grandes obras  publicas,
diversos governos identificaram na parceria
com o setor privado uma alternativa para
viabilizar projetos de infra-estrutura (BRITO;
SILVEIRA 2005).

No caso do Brasil, foi aprovada a Lei
de Parceria Publico Privada, n? 11.079/2004,
qgue serviu como incentivo para viabilizar
as obras de infraestrutura promovidas pelo
programa de aceleracao de crescimento da
construcao civil, ainda com a distribuicdo
desigual dessas obras no territorio,
favorecendo certos interesses e grupos
sociais. A experiéncia internacional mostrou
gue, guando bem implementados, essas
parcerias podem representar uma eficiente
alternativa para viabilizar empreendimentos
de maneira eficaz. (BRITO; SILVEIRA, 2005).
Porém € importante ressaltar gue mesmo
que o setor privado tenha se mostrado um
importante aliado no desenvolvimento de
obras publicas, o caso brasileiro € repleto de
exemplos de corrupcao entre o governo e
empresas da construcao civil.

Ainda mais importante, como
Maricato e Ferreira (2002) descrevem, &
comum utilizar casos estrangeiros como
referéncias para planos urbanos nacionais,
mas a desigualdade de renda e distribuicéo
dapopulacdonotecidourbanosaodiferentes
se comparado com Europa e EUA, devendo
ser tratado com mais especificidade. O
mercado de construcdo civil nas diversas
regides do Brasil se concentra em poucos
agentes privados, que possuem Jgrande
capacidade técnica. Em contrapartida:

‘Os atores ligados ao campo popular, preocupados
com a democratizacdo do acesso a terra e a cidade,
normalmente entram na disputa em desvantagem.
em geral tém menor conhecimento, menos conexoes
Com OS processos de decisdo no Executivo e no
Legislativo, menor capacidade de acionar assessorias
especificas e de responder as demandas dos
Drocessos com a rapidez requerida e a tecnica
adequada.” (SANTORO; CYMBALISTA, 2009, p. 11

Portanto, € importante atentar para
a especificidade da realidade brasileira. Por
outro lado, outro aspecto dessas parcerias
¢ a efetivacdo através de obras e projetos
especificos de grande porte, que alteram
diversas dinamicas na cidade e nem sempre
essas transformacdes condizem com aquilo
gue estava previsto nos planos.

(1) Planificacdo estratégica metropolitana
(2) Plano de desenvolvimento urbano

(3) Plano de acéo, ou operacional

(4) Programas especificos

Quadro1 Diferentes escalas de intervengdo urbana

MAIOR ESCALA

Projeto Urbano Metropolitano Aglomeracao metropolitana

Projeto de cidade (Plano diretor) | Cidade

Grandes projetos urbanos

Bairro e entorno

Projeto arquiteténico Lote e entorno

MENOR ESCALA

Quadro das diferentes escalas de construcdo do espaco
urbano. Fonte: adaptacdo do quadro de Mario Lungo, 2004,

O guadro acima, adaptado do artigo
“Grandes proyectos urbanos” de Lungo
(2004), demonstra as diferentes escalas de
intervencao urbana na cidade:

A coluna da esquerda identifica a
ideia e o escopo das diferentes escalas
de intervencao na cidade. O nome dessas
diferentes intervencdes estdo na coluna
central, enguanto a coluna da direita
identifica o espaco e a escala da cidade
em que ela ocorre. Cabe ressaltar que ha
uma dificuldade na conceituacédo da escala
e do impacto causado pelos projetos
arquiteténicos, urbanos e de cidade. Por
exemplo: a implementacdo de um hospital
em um determinado lote pode impactar
ndo soO a cidade, mas toda uma regido
metropolitana.

Poréem, os projetos urbanos tornaram-
se 0 meio de intervencdo espacial mais
significativo em cidades nas quais o territorio
ja foi construido, pois através de uma
operacdo em um ponto especifico podem
impactar o entorno imediato e modificar a
estrutura da cidade. O impacto causado vai

) <



alem da valorizacédo do preco da terra. A
captura dessa valorizacao pode promover o
acesso de uma populacdo desprivilegiada a
areas centrais, minimizando desigualdades
sociais, promovendo a sustentabilidade e a
participacdo popular.

Embora tenha um potencial positivo,
essa ‘nova” forma de atuar sobre o espaco
urbano traz desafios: a necessidade de
transparéncianarelacdoentreosetorpublico
e o privado; a participacado da populacéo; o
dominio das ferramentas de recuperacdo
de mais-valias fundiarias; a conformacao de
uma equipe gestora democratica com os
multiplos agentes envolvidos e a utilizac&o
dos marcos legislativos nacionais e a
necessidade de criacdo de uma legislacéo
especifica clara e objetiva. De acordo
com diversos académicos, esses desafios
ainda ndo foram superados e ao invés de
proporcionarem melhorias, agravaram a
segregacdo socio-espacial, canalizaram
OS recursos publicos para intervencdes
privadas e os ganhos com a valorizacéo
do preco da terra ficaram restritos a alguns
individuos (LUNGO, 2004).

Para o enfrentamento a essa
problematica ha uma série de instrumentos,
alguns deles ja regulamentados pelo
Estatuto da Cidade e que devem ser
utilizados conjuntamente: outorga onerosa
do direito de construir, transferéncia do
direito de construir, operacdes urbanas
consorciadas, zonas especiais de interesse
social, direito de preempcdo, concessdes
urbanisticas, concessoes imobiliarias,
concessoes especiais para fins de moradia,
regularizacao fundiaria, usucapiao especial
urbana.

Dentre os citados destaca-se
a importancia das Operacdes Urbanas
Consorciadas (QUC), pois €& um dos
instrumentos na qual é evidente a relacdo
publico-privada para a viabilizacao de
grandes projetos urbanos e nas quais ha

1 Verificar o glossario que traz a conceituacéo de
cada tipo de instrumento

possibilidade de financia-los através da
captura do valor da terra. O Estatuto da
Cidade define-as como ‘o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo
Poder Publico municipal, com a participacdo
cdos proprietarios, moradores,  Usuarios
permanentes e investidores  privados,
com o objetivo de alcancar em uma area
transformacoes  urbanisticas — estruturals,
melhorias sociais € a valorizacao ambiental”

Os maiores exemplos da aplicacdo e
desenvolvimento da ferramenta centram-se
em S&o Paulo na qual destaca-se a Operacao
Urbana Consorciada da Agua Espraiada,
gue garantiu a construcdo de um conjuntos
habitacionais de interesse social para a
populacdo que antes residia em favelas no
local, uma das areas mais valorizadas no
centro da cidade. Por outro lado, o processo
durou anos e garantiu a permanéncia de
um numero menor de residentes do que o
original. No caso do emblematico Jardim
Edite, apenas 30% das familias, conforme
demonstra a tabela na pagina ao lado.

A0 contrario do cenario
aparentemente desfavoravel a permanéncia
das familias no local e mesmo em numero
menor do gue o original, este foi um marco
significativo em relacdo ao direito a cidade
para populacdes de renda baixa e reforca os
possiveis resultados positivos na utilizacdo
das OUC nos grandes centros urbanos.
Porém, ha de se ter precaucdo nessas
afirmacdes,vistoque podetambémalimentar
lucros do capital imobiliario e agravar outros
problemas sociais. No exemplo do Jardim
Edith a permanéncia das familias aconteceu
gracas a demarcacao das Zonas Especiais
de Interesse Social e mostra-se que a
interacao entre os instrumentos é essencial,
poIis um complementa o outro.

Por outro lado, a experiéncia da
Operacado Urbana Consorciada Faria Lima
previra 10% dos recursos para a criacao de
habitacdes de interesse social que, apos
anos de sua aprovacao, ainda nao mostrou
vestigios de algum edificio de habitacdo
destinado a populacao de baixa renda.

Destino dos moradores do Jardim Edith®:

Familias | Propostas

244 Ajuda de custo de R$ 5.000,00

130 Auxilio para compra de outro imével no valor de até R$ 8.000,00

54 Optaram por apartamentos no Residencial Estevao Baidao - OUCAE

04 Optaram pelo empreendimento da CDHU em José Bonifacio

114 Optaram pelo empreendimento da CDHU em Campo Limpo

pela CDHU.

01 Optou pela carta de crédito para viabilizar o financiamento de um imével

240 Optaram por apartamentos no Residencial Jardim Edith.

Tabela familias e propostas aceitas. Fonte: dissertacédo de mestrado de Alberto Flavio de Souza Lacerda Junior,

2016. Dados da prefeitura municipal de Sao Paulo.

(MARICATO, 2002).

Ao analisarmos a validade da
ferramenta fora destes centros surgem
diversas indagacodes: por tratar-se de um
processo complexo, cidades de menor
porte conseguem utilizar-se deste recurso
para a promocao da melhoria urbana?
Quais sdo as limitacdes dos corpos técnicos
locais, especialmente quando as cidades
nao possuem um Instituto de planejamento
independente da administracédo municipal?
De acordo com Maricato e Ferreira (2002)
a eficiéncia da operacdo urbana pode ser
encontrada guando se trata o caso com
maior especificidade, buscando alternativas
proprias locais. Apenas baseando-se em leis
gerais, o processo tende a tornar-se fragil.




O CASO DE FLO-

RIANOPOLIS

Florianopolis € a capital do estado
de Santa Catarina e tem uma populacao de
492977 habitantes (populacdo estimada;
IBGE, 2018), com uma regido metropolitana
envolvendodiversos municipios gueatingem
pouco mais de 1 milhdo de habitantes.

O historico do planejamento
urbano de Floriandpolis segue a corrente
modernista-progressista, como  exposto
anteriormente, e a maior parte das propostas
dos planos n&o sairam do papel. O aspecto
mais emblematico dos planos realizados foi
a priorizacdo do desenvolvimento urbano
no sentido sudeste da cidade, enguanto
0s 0s investimentos publicos e privados
aconteceram no norte da llha de Santa
Catarina (SUGAI, 2002).

O processo de construcdo do plano
diretor participativo na cidade foi alvo de
polémicas na uUltima década, na qual a falta
de participacdo popular foi guestionada
e as audiéncias publicas tiveram de ser
refeitas, por considerar gue ndo houve o
debate publico necessario para a tomada
de decisbdes, tal como exigido pelo Estatuto
da Cidade.

‘muitos municipios realizam consultas a

populacdo para estarem em ‘conformidade” com

a obrigatoriedade da participacdo popular No
processo de criacdo do Plano Diretor, ainda que as
ideias e anselos das pessoas NGo sejam levados em
consideracdo.” (DIAS; AVILA, 2013, p. 53)

O processo conturbado da
aprovacao do plano é bem explicitado
em um trecho do artigo elaborado por
Magnanti, Schleder e Sigueira (2019):

‘0 anteprojeto do PDMF foi apresentado pela
Prefeitura e levado a Camara de Vereadores para
aprovacao em 2010. Porém, devido as manifestacées
de desacordo da populacdo com relacdo ao seu
processo de elaboracio, a tramitacdo fol estagnada.
O plano foi retomado apenas em 2012 com a

eleicdo de um novo governo e a contratacdo de

uma nova equipe para coordenar O pProcesso Junto
ao IPUF, reformulando o plano em quase toda

a sua integridade. Em 2013, uma nova gestao a
frente da prefeitura tentou cumyprir a promessa de
campanha e aprovar 0 Novo plano diretor, seguindo
com o projeto de lei para ser discutido na Camara
de Vereadores. Apos a judicializacdo do processo
com uma acao civil do Ministério Publico Federal e
de ainda serem negociadas mais de 600 emendas,

a lel 482 é aprovada em janeiro de 2014 com 305
emendas ao texto original. O processo, entretanto,
ndo se encerrou ai. ja que a falta de participacdo
popular gerou mais uma acdo do Ministério Publico
Federal e a obrigatoriedade da continuidade do ciclo
de planejamento urbano com a elaboracao de novas
audiéncias publicas.”

Mesmo assim, apos recurso da
Prefeitura de Florianopolis, passou a vigorar
a lei gue institui o plano diretor no municipio.
Das trezes diretrizes gerais para o municipio
destacam-se a seguir algumas delas:

‘Il - a promocdo da sustentabilidade ambiental, social,
cultural, econémica e politica do Municipio;

V' — a criacdo, demarcacao e gestao de areas verdes,
unidades de conservacao e areas de preservacdo
permanente, inclusive nas encostas urbanas
ameacadas de ocupacdo, interligando-as por
corredores ecologicos e protegendoas por zonas de
amortecimento de impactos,;

VIl - reafirmacdo do modelo polinucleado de
organizacao territorial, baseado no fortalecimento

de centralidades urbanas, diminuindo a pressao

de crescimento nas areas de interesse cultural e
ambiental da cidade, otimizando a prestacdo de
servicos de infraestrutura, qualificando as conexdes
de mobilidade, articulando o desenvolvimento urbano
com 0OS ecossistemas, propiciando conectividades
biologicas e a preservacdo do patrimoénio cultural,
visando uma distribuicdo equilibrada e sustentavel de
pessoas e atividades econdomicas;

IX - democratizacdo do acesso a terra e a
moradia, priorizando a habitacdo de interesse
social e incentivando a regularizacdo fundiaria de
assentamentos irregulares;” (PMF, 2014)

Dentro do plano surgiram novas
definicbes de zonas que nado existiam

CARACTERIZA-
CAO DAS AUEFE’s

na antiga legislagcao. Dentre essas novas
definicdes destaca-se a criacédo de Areas de
Urbanizacéo Especial. (AUE), caracterizadas
no plano como grandes areas urbanizaveis
responsaveis por Criarem novas
centralidades e preservar o meio ambiente.
A priori € condizente com as politicas de
ordenamento do territorio, por seguirem os
principios de organizacdo de fortalecimento
de multi centralidades e da preservacdo
ambiental. Em uma cidade com grande
fragilidade ambiental e urbanizacdo dispersa
com grande dependéncia do centro, as
AUEs possuem um grande potencial para
a conformacdo dessas novas centralidades
e de realizar a expansdo urbanistica de
maneira sustentavel.

No entanto ao analisar a tabela de
Uso e ocupacdes & possivel identificar
indices incompativeis com o adensamento
proposto. O numero maximo de pavimentos
¢ igual a 2, a taxa de ocupacao maxima ¢
de 15%, o coeficiente de aproveitamento
maximo & de O e é proibido realizar o
parcelamento do solo na regido.

Aparantemente a estratégia utilizada
pelo poder publico ¢ impedir qualguer
alteracdo da area gue ndo pense em sua
totalidade, sendo necessario um plano
especifico de urbanizacdo para reverter os
parametros adotados na lel.

Procurou-se para o trabalho realizar
a caracterizacdo das Areas de Urbanizacao
Especial, buscando semelhancas e
discrepancias entre elas. Além das analises
técnicas, foram realizadas entrevistas
com O ex-superintende do Instituto de
Planejamento Urbano de Florianopolis e
com o diretor de desenvolvimento urbano
do SINDUSCON (entidade representativa da
classe patronal da indUstria da construcéo
civil de Floriandpolis).

De acordo com Dalmo Vieira Filho,
ex-superintendente do IPUF, a criacao
dessa classificacao partiu de duas premissas
principais. A primeira foi de que o repertorio
usual de parédmetros urbanos precisava
evoluir: indices, recuos, e outros ndo resultam
em melhorias significativas de qualidade de
vida, pois estdo defasados e se distanciaram
da realidade existente. A ideia inicial era
tratar esses terrenos de outra maneira,
tentando criar melhores possibilidades
de usufruir, com uma maior flexibilidade,
fazendo a analise e aprovacao de projeto
completos. O segundo ponto foi gue essas
grandes areas classificadas como AUE, estdo
em locais ambientalmente vulneraveis, gque
demandam maior atencdo em sua relacdo
ao meio ambiente. Inicialmente, discutiu-
se urbanizar apenas uma parcela dessa
gleba, de maneira concentrada, que tivesse
harmonia e equilibrio com o ambiente
natural.

‘Fora do triangulo central NOssos balnearios,

que eram as areas que foram pensadas para
fazer com que a cidade fosse polinucleada, nos
balnearios teriam microcentralidades. Elas Ndo
tém microcentralidades, elas tém uma espraiacdo
de casas sem 0s servicos e sem a possibilidade
da pessoa ter uma qualidade de vida sem ter que
vir ao centro. Entdo essas AUE sao essas novas
centralidades, sdo os lugares de verticalizacdo, de
servico para fazer com que a cidade de Florianopolis
que tem esse desenho polinuclear tenha essa
qualidade urbano-ambiental” (Entrevista com
Lorena Babot)

Para que esse equilibrio fosse
alcancado, uma das solucdes propostas
tanto por uma parcela do setor publico,
guanto pelo setor privado, seria a
densificacdo através da verticalizacdo.
Partindo da ideia de ocupar uma area
menor da gleba e resguardar a maior
parte do terreno e preservar a natureza
envoltoria. A proporcdo de ocupacado seria
de aproximadamente 30%, com o restante
das areas destinadas a parques publicos,
para gue as pessoas pudessem usufruir e



tivessem profundo contato com a natureza
segundo Dalmo.

Segundos  o0s  entrevistados, é
importante que o Plano Diretor dé atencdo
a esses terrenos, porgue ha grande
interesse para que sejam realizados grandes
investimentos, e justamente nesse processo
esta o equilibrio entre a busca pelo bem
estar social, com o retorno financeiro
necessario para que O investimento
aconteca, um continuo conflito de interesses
no didlogo com as comunidades proximas.
Segundo os entrevistados do Sinduscon,
as pessoas nao aceitaram discutir uma
possivel verticalizacao. O Instituto de
Planejamento Urbano de FlLorianopolis
(IPUF) buscou aliar o interesse social com
o setor imobiligrio atraves de discussoes
gue permitissem a construcdo e ajudassem
a resolver problemas, ndo a agrava-los.
Segundo Dalmo, o preconceito por novas
construcdes e por verticalizacdes prejudica
o didlogo desse tema e ficou dificil chegar
a uma resolucao, visto que o financiamento
para realizar a urbanizacdo deveria vir do
setor privado.

‘se g gente conseguisse avancar para além do
preconceito, teriamos talvez a unica alternativa
importante de resolver os problemas urbanos com
a extensao que eles adquiriram atualmente. Faliu
0 modelo de tirar recursos sempre dos 6rgaos
governamentals, Nnao tém. Poucas experiéncias
importantes hoje no mundo sdo realizadas com
recursos de governo. Faz-se com recursos que
geram, das coisas que se criam.” (Entrevista com
Dalmo Vieira)

As Areas de Urbanizacdo Especial
possibilitam uma nova modalidade
de urbanizacdo para o municipio. Os
responsaveis guerem trocar o modelo da
malha urbana espalhada pelo territdrio por
uma concentracao, em harmonia com areas
verde no seu entorno e otimizando seus
acessos. Essas areas possuem o desafio
da viabilizacdo econdmica e que ainda
permita preservar as areas ambientais
importantes. Segundo o Sinduscon, seria
necessario, em muitas situacoes, verticalizar
pequenos locais. Poréem, atualmente o
Plano Diretor possui indices urbanisticos
restritos a verticalizacdo das construcoes,
Nna maioria das areas ainda n&do ocupadas, a
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Mapa zoneamento até 03 pavimentos, APP e APL. Fonte:
documento cedido por Lorena Babot de consultoria para
Floripa Sustentavel.

possibilidade de construcdo € de no maximo
02 pavimentos.

Segundo dados extraidos de uma
consultoria téecnica realizada por Lorena
Babot para o Sindicato da Classe Patronal
da Construcao Civil (SINDUSCON) isso gera
efeitos danosos a sociedade:

‘baixo potencial construtivo, alto custo e
manutencdo de infra-estruturas, baixa densidade

e pouca demanda de comércio e servicos, baixo

ou nenhum valor de outorga, pouca oferta de
servicos e incapacidade de fiscalizacdo e alto indice
de ilegalidade; alto custo da terra, segregacdo

e llegalidade (invasées, favelas,irregularidade),
ocupacdes irregulares, incapacidade de fiscalizacdo,
pressées sobre a cidade formal em detrimento do

excesso de irreqularidades, e sobrecarga da infra-
estrutura; baixo potencial e densidade, areas de

comeércio e servico dispersas e desconectadas, alto
custo de infra-estrutura, concorrénclia com o mercado

informal.”

E importante ressaltar gue apesar
de todas as discussdes, o que esta em
vigor atualmente néao condiz com as
a urbanizacao dessas
com o modelo de
cidade espraiada, em areas extremamente
valorizadas do ponto de vista urbanistico.

premissas iniciais,
continuaria

areas

Os graficos e tabelas a seguir foram

do municipio de Florianopolis. Cabe destacar
alguns pontos para melhor compreensdo
da tabela: as areas de limitacdo ambiental
presentes nas AUEs correspondem a
presenca de vegetagao consideravel (1)
e a presenca de banhados (2). As Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS) também
sdo novas delimitacdes que se sobrepde ao
zoneamento geral da cidade para promover
dentro de seu perimetro habitacdes de
interesse social. Mas, a Unica que apresenta
esta caracteristica em sua delimitacao e a
AUE Tapera/Campeche, gue fica dentro dos
distritos do Ribeirdo da llha e do Campeche.

feitoscombasenositedegeoprocessamento

Jurere Santo Anténio | Campeche /
GRANDES AUE'S Internacional | Canasvieiras | Ratones de Lisboa
Localizagao Norte dallha |Norte da llha  |Morte da llha |Morte da lha |

Parcelamento Parcelament Parcelamento

: do Solo Edificagfies Edificagdes |Sem Sem Sem o do Solo do Solo

Ocupagdo da Area existente Existentes Existentes Ocupagéo Ocupagdo Ocupagao existente Sem Ocupagdo |existante
i Possui ALA-1 |Possui ALA-1 | Possui ALA-1 Possui ALA-1 Possui ALA-1e | Possui ALA-1e
Area de Limitagdo Ambiental |e ALA-2 e ALA-2 a ALA-2 Possui ALA-2  |e ALA-2 - - ALA-2 ALA-2

Areas Areas ]

Inundéveis, i i i ., Inundéveis, Areas

Banhado, Areas Areas Areas Areas Floresta Restinga, banhado, inundaveis,
Condicionantes Ambientais Restinga Inundéveis Inundaveis Inundaveis Inundaveis Atlantica Dunas floresta atlntica |dunas, restinga

AVL Interna, |Proximidade ) Area de .,
Rio cruzando |com AEIS em |Area preservagio |Area Especial de

Caracteristicas Especiais aérea ARM-3.5 Institucicnal - cultural-1 Interesse social | AVL intemas
Area (m?) 2.898.165,00| 3.941.294,92| 5287.596,51| 2.541.119,94| 1.089.669,50 409.812,78| 35538878 291381183 3.128.350,39
Coeficiente de
aproveitamento 01 0.1 01 01 01 01 01 01 01
Taxa de ocupag&o 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Namero pavimentos 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Caracteristicas AUE's Fonte: autoria propria com base nos dados extraidos do plano diretor de Florianopolis
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Tapera / Aeroporto

Novo Campeche B
1,6%

Movo Campeche A
1.8%
Campeche / Rio
4.8%

Santn Antdinin de

Jurere Internacional

Canasvieiras

Mesmo gue o numero de AUESsS seja
superior no sul da llha de Florianopolis
(em vermelho), o tamanho das areas
ao norte (em azul) sdo superiores
(conforme grafico ao lado), o que
indica uma possibilidade maior de
exploracdo da terra pelo mercado
imobiliario desta parte da ilha.

Ratones

79 AL
£3,4%

Mapa comparativo da porcentagem de cada area relativo
ao total das &reas de urbanizacdo especial. Fonte: autoria
propria com base nos dados extraidos do plano diretor de

Florianopolis.
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Esquema polinucleac&o
Florianopolis
Elaborado pelo autor. 2019.

Mapa Localizacdo das AUEs
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Ainda observando os indices das
AUE na tabela de uso e ocupacdo do Plano
Diretor, e as intencdes que ele defende,
facilmente se conclui gue ha grandes
contradicdes por causa da “trava” imposta
atualmente, como ja mencionado.

Os valores definidos para a area néo
condizem com a intencéo de criar novas
areas de urbanizacdo gque possam criam
novas centralidades e nucleos urbanos. Os
valores deixaram os terrenos muito limitados
a qualguer abordagem, dificultando
gualguer atitude dos seus proprietarios.
Atualmente as areas possuem um indice de
aproveitamento de 01, taxa de ocupacao
equivalente a 15% e o gabarito maximo ¢é de
dois pavimentos, como ja mencionado.

‘Eu acho que iISSO passou pela cabeca de parte da
equipe, de que a gente ndo tem um controle absoluto
sobre o processo. NGo era a minha intencdo, acho
que essas restricées (urbanisticas) foram excessivas
e Nao correspondem a realidade” (Entrevista com
Dalmo Vieira)

A falta de coesdo entre os interesses
das proprias equipes de planejamento torna
o territdrio segregado em glebas que nado
se relacionam adequadamente com o meio
urbano. Uma possivel coesdo de interesses
permitiria pensar novas centralidades em
sua complexidade, atingindo e buscando
objetivos de diferentes grupos sociais e
econdbmicos. Em 2013, houve uma versao
do Plano Diretor na qual foi solicitado uma
versdo sem a classificacdo AUE, que teriam
suas areas transformadas em APL.

‘houve até uma versédo em 2013 que tinha AUE

e quando ela foi discutida, eles (Nucleo Gestor e
Prefeitura) pediram para retirar todas as AUES.

Existe essa versao sem AUE, eles transformavam
todas as AUEs em APL (Areas de Preservacdo de
Uso Limitado). Na verdade é o que esta posto hoje,
porque ndo da pra fazer praticamente nada, vocé ndo
pode parcelar, ndo pode fazer condominio, s casa.”
(Entrevista com Lorena Babot)

As AUE sdo vistas por muitos grupos
como uma ameaca do gque pode ser feito
nesses locais. Ha um grande receio no
gue essas areas verdes podem se tornar.
Entretanto, haum debate sobre um equilibrio
do gue deve ser preservado ou construido

nessas areas ambientais. O IPUF previa que
0s projetos desses terrenos deveriam prever
contrapartidas ndo apenas ambientais
mas também  sociais, contemplando
uma demanda urbana das comunidades
proximas e da propria cidade.

‘Como regra geral, no minimo 55% de cada Area de
Urbanizacdo Especial - AUE seré composta de areas
publicas, das quais pelo menos 40% serao formadas
pPOr areas verdes e jnstitucionals, sendo que No Minimo
25% serdo de parques urbanos, preservando o meio
ambiente na escala da paisagem.” (PARAMETROS
PARA AUE, ndo publicado)

Segundo Carlos Leite, diretor de
desenvolvimento urbano do SINDUSCON
e diretor da empresa Habitasul, em varios
momentos a comunidade se negava a
discutir esses temas que circundam as AUE,
tornando o desenvolvimento de diretrizes
para as areas ainda muito preliminar. Essa
falta de didlogo tornou essa classificagao de
Areas de Urbanizacdo Especial nebulosas,
sem critérios bem definidos, criando muitas
vezes uma realidade oposta a de suas
primeiras intencdes por tornar os terrenos
em areas sem potencial construtivo. O
processo de desenvolvimento do Plano
nao foi simples e houve muitas mudancas,
ainda mais pelas contradicdes entre o setor
publico, o setor privado e os residentes.

‘Houve um momento que nenhum dos técnicos da
prefeitura queriam assinar @ RT do projeto, porque era
uma colcha de retalhos e ninguem estava disposto a
botar sua assinatura naquilo.” (Entrevista com Carlos
Leite)

Como mencionado anteriormente,
em 2018, foi eleito um novo Conselho da
Cidade, instrumento previsto no Estatuto
das Cidades para uma gestao democratica.
Esse Conselho esta responsavel pela
revisao do atual plano diretor, e dessa vez
acontecerdo oficinas para gue todos tenham
um embasamento maior para a discussdo do
Plano Diretor. Esse conhecimento permite
gue todos tenham uma consciéncia maior
dasconsequéncias de suas proprias decisdes
mediante alguns temas importantes que
impactardo na cidade. Afinal, se ndo podem
ser ocupadas ainda hoje, como os agentes
publicos e privados fariam a urbanizacdo
destas areas valorizadas na cidade?
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O plano considera que a urbanizacdo
dessas areas seria feita através de operacdes
urbana consorciadas. Este instrumento esta
na legislacdo brasileira e consiste numa
parceria publico-privada para transformar
um determinado perimetro dentro da cidade.
A utilizacdo deste instrumento em conjunto
com diversos outros traz a possibilidade de
intervir sem dispendiosos gastos do setor
publico. Alémdisso, os objetivos deuma OUC
presentes no Estatuto da Cidade condizem
com as diretrizes adotas no Plano Diretor
de Floriandpolis:  valorizacdo ambiental,
melhorias sociais e transformacodes
urbanisticas estruturais (necessarias para a
polinuclecdo do municipio). A Prefeitura de
Florianopolis demonstrou essa intencao ao
elaborar uma apresentacao sobre o plano
diretor de 2014.

Introdugéio
Areas nobres da exp: bana

Relagéio com o meio ambiente

Centralidade de bairr
Zonas de in

Sintese da reorganizaca

Projetos estratégicos

: Mobilidade metropalitana
E— e mEIR G URIET

polifuncionais, mesclando habitagio,
servigos @ comércio e liberando grandes

Areas nobres da expanséo urbana

Imagens extraidas da apresentacao da Prefeitura
sobre o Plano Diretor aprovado em 2014. Disponivel
em: <http://www.pmf.sc.gov.br/ arquivos/arquivos/
[pdf/20_08 2014 9.4321.72d1a064cc
c208cdad273fc1934a3628. pdf>
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Nesse documento estd a intencédo
do setor publico de realizar uma operacao
urbana consorciada para a Area de
Urbanizacdo Especial entre o distrito do
Ribeirdo da llha e do Campeche.

‘Com a Urbanizacdo Especial AUE da Tapera/
Campeche, é possivel: Inverter a atual 0gica de
ocupacdo, baseada em [loteamentos horizontais,
que ocupam a totalidade do territorio com baixa
densidade e uso habitacional. Estimular projetos que
envolvam diversos proprietarios, compactando as
areas edificadas, criando centralidades polifuncionars,
mesclando habitacdo, servicos e comércio e liberando
grandes glebas para areas verdes. Preservar paisagens,
otimizar infraestrutura, estimular centros setorials com
oportunidades de convivios e relacées de vizinhanca.”

Um aspecto importante deste
instrumento € a necessidade da gestédo
publica e democratica da intervencédo, ndo
so do financiamento necessario. Contudo,
para ocorrer, & preciso gque o mercado
imobiliario, ou investidores tenham interesse
em explorar a area. Com isso € possivel ter
o financiamento das obras publicas através
da venda de beneficios construtivos.

Magnanti, Scheleder e Siqueira (2019)
relatam que no caso de Florianopolis ja existe
O interesse do mercado nas AUEs do distrito
do Ribeirdo da llha e do Campeche. Além
disso, destaca-se também a importancia de
um grande projeto urbano que ndo cause a
expulsdo dos grupos vulneraveis presentes
no entorno e garantam a permanéncia da
populacdo local.

Aliar o ganho social ao ganho
privado pode parecer dicotdbmico no Brasil,
em especial pela crescente polarizacdo do
pals. Mas é nesse sentido que se encaminha
este trabalho de conclusao de curso. A
AUE Tapera/Campeche foi escolhida
como objeto de estudo e proposicao pelos
diversos motivos:

- Possibilidade de consolidar o nucleo do sul
de Florianopolis:

- Ter o desafio de urbanizar uma area
ambientalmente sensivel:

- Urbanizar uma area ainda nao ocupada,
que tem a necessidade de obras publicas
para viabilizar a conexdo entre os bairros do

Campeche, Alto Ribeir&o e Tapera;

- Possuir Zonas Especiais de Interesse Social
no entorno e Areas Especiais de Interesse
Social dentro do perimetro;

- Interesse do mercado imobiliario na regiao;

- Necessidade de aliar os interesses publicos
e privados, para financiamento e gestdo da
intervencao;

- A expansao do aeroporto do municipio
gue mudara a dinamica local e pode
sobrecarregar 0s eqguipamentos publicos
existentes;

- Necessidade da juncao de diferentes
instrumentos urbanisticos e diferentes areas
do conhecimento para negociacdo do setor
publico e privado.

~ No capitulo a seguir esta a analise
da Area de Urbanizacdo Especial Tapera /
Campeche, seuentorno e de suasignificancia
nas diferentes escalas em que se encontra.



ANALISE
DA AREA
DE URBA-
NIZACAO
SPECIAL
ERA/
PECHE
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A Area de Urbanizacdo Especial
Tapera/ Campeche estd localizada entre os
distritos do Ribeirdo da llha e Campeche e
pPOSssuUi aproximadamente 29138 hectares. A
maior parte desta area esta no distrito do
Ribeirao da llha, com 194,71 hectares. Esta
situada entre os bairros da Tapera (a oeste);
Alto Ribeirdo (ao sul); Campeche (a leste);
e a area do aeroporto de Florianopolis (ao
norte). A imagem aérea ao lado demonstra
a porcado de terra gque a AUE ocupa
aproximadamente e os principais bairros no
entorno.

A questdo da preservacao ambiental
e imprescendivel, pois a AUE esta ao
lado do aquifero do Campeche, que é
responsavel pelo abastecimento de dgua da
regido sul. No Plano Municipal Integrado de
Saneamento Basico (2014) a preservacao
dos mananciais de abastecimento do
Aquifero do Campeche e dos Ingleses s&o
pontos essencials, pois a contaminacao
dos aquiferos pode comprometer a oferta
de agua para boa parte do municipio de
Florianopolis. Soma-se a isso a presenca de
um rio gue chega ao manguezal da Tapera
e a nascente de rios gue alimentam o Rio
Tavares.

Mapa rios e nascentes. Fonte: Adaptado do site de
geoprocessamento do municipio de Floriandpolis
(disponivel em < http:;//geo.pmfsc.gov.br/>).

Vista Aérea da AUE Tapera / Campeche

Areas de limitacdo ambiental e alagaveis. Fonte: adaptacdo
do anexo do Plano diretor municipal.
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CONDICIONAN-
TES AMBIENTAIS

Um dos aspectos mais importantes
Nna delimitacao das Areas de Urbanizacao
Especial foi justamente por conta da
fragilidade ambiental, em especial na area
escolhida para a analise, pois esta ao lado
do Aquifero do Campeche, que junto da
Lagoa do Peri abastece toda a regido sul e
leste da ilha de Florianopolis.

A area conta com diversas areas de
limitacao ambiental mapeados pelo Instituto
de Planejamento e inserido no Plano Diretor.
A descricdo destas areas encontra-se
abaixo.

“Art. 140. Areas de Limitacdo Ambiental (ALA) s&o
espacos territorials cujas caracteristicas naturais sao
incompativeis com a ocupacao urbana, mas que Nao
exigem a sua protecdo absoluta, admitindo-se nessas
areas locais de ocorréncia natural cuja caracteristica
ambiental representa limitacdo a ocupacdo urbana,
que deverg ser observada, diversa das &reas de
preservacdo  permanente, podendo  ocorrer a
Supressao de vegetacdo na forma e nos limites fixados
na legislacdo ambiental especifica.

S1° As Areas de Limitacdo Ambiental sdo determinadas
pela presenca de mata atlantica em diferentes
estagios de regeneracdo, areas inundaveis, abrigos de
elementos da fauna, entre outros.

§2° As Areas de Limitacdo Ambiental s&o as indicadas
no mapa de zoneamento parte integrante desta Lei
Complementar, sem prejuizo da analise individualizada
nos procedimentos de licenciamento ambiental
efetuada pelos orgdos integrantes do SISNAMA para
a realizacdo de empreendimentos, atividades e corte
de vegetacao.

/- ALA-T - vegetacao, e
Il - ALA-2 - areas passiveis de inundagcao”

No caso da area analisada existem
os dois tipos de limitacdo ambiental. As
areas de vegetacdo correspondem a
remanescentes de florestas secundarias,
na qual parte delas estad em estagio médio
e avancado de recuperacao. As areas de
limitacado ambiental passiveis de inundacao
s80 as mesmas mapeadas como areas
alagaveis de alto risco. Mas a area também
POSsSUi areas passiveis de alagamento de
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médio e baixo risco.

Ha a presenca de um rio @o sul, gue
faz parte da bacia hidrografica da Tapera
e de dois rios ao leste, que fazem parte
da Bacia hidrografica do Rio Tavares. Eles
desaguam proximos a manguezais e fazem
parte de um ecossistema sensivel, sendo
assim a preservacao e de suma importancia.
A distdncia necessaria para a area de
protecao ambiental segundo a resolucdo
N¢ 3032002 do Conselho Nacional do Meio
ambiente deve ser de 30m em ambos os
lados da margem. Entretanto, € visivel que
isso nado foi respeitado. O processo de
ocupacado do Alto Ribeirdo Leste da indicios
de aproximacao com o rio sem os cuidados
Necessarios para a preservacado do mesmo.

Encontrou-se tambeém um Relatorio
de Impacto Ambiental realizado em 2011 pela
empresa Carmona Consultoria Ambiental
para um possivel loteamento na porcao
leste da Area de Urbanizacdo Especial.
Segundo este documento ha alguns pontos
que foram levados em consideracao para a
realizacdo do trabalho.

Foram realizados estudos para
verificacado do tipo de solo e a altura do
lencol freatico. Utilizando-se de um aparelho
piezometrico encontraram-se POCOS
com altura que de 22m de profundidade
até 36m. Sendo assim, mostra-se que ©
lencol freatico na regido & extremamente
aflorado. Alem disso, o material do solo &
predominantemente arenoso, com alguns
locais com uma mistura argilo-arenosa. O
processo de construcdo do solo traz uma
camada de complexidade a hidrogeologia,
pOIs a inconstancia de sua COMPOSICA0
torna dificil gue se tenha uma previsao exata
do|s impactos causados pela ocupacdo do
solo.

Ainda de acordo com o estudo o
aumento da impermeabilizacdo do solo
pode ocasionar uma variacdo no nivel do
lencol freatico aumentando a “vazéo” do
mesmo, Mmas Nao sao alteradas as condicdes
de fluxo subterréaneo. O tipo de solo
favorece a infiltracédo da &dgua, devido a alta
porosidade.

v
Jure

. Areas de Preservacdo Permanente

. Vegetacao estagio Avancado recuperacao

. Vegetacdo estagio Médio recuperacao

— Rios e riachos de pequeno porte (-10m)

P2

P3

Py

Ps

Pg

Pio

Coordenadas UTM
Norte Leste
6933490.1684 744076 7807
6933743.4874 743819.3090
69341033941 743992.3430
69343179538 744245.6600
69345463561 Thi34- 1D
69344840646 7437694757
6934,883.6860 743809.5804
69349434518 744138.6358
69349025471 744283.5850
Go35089.7750 743793.7803

8926

1,277

10,477

7591

1592

7,880

7,195

6,974

7,810

6,603

Cota Boca (m) LT

Ana)

8499

14,049

10,084,

7,536

7,238

7,615

6,865

6,735

75

6,261

Amturs Pege
om}

2,20

350

2,50

3,10

230

70

150

350

350

3.60

HA. im)

1,04

1,84

1,88

13

0,97

a8

1,03

1,14

2,16

142

Areas alagaveis médio risco

Areas alagaveis baixo risco

Areas alagaveis alto risco / inundacao

P1

Pz

P3

Py

Ps

2,30

3,70

250

50
150
360

PR T
.ledatm)
0,001,000
1,00-2,20
0,00-3,50
0,00-1,00
1,00-2,00
2,00-2,50
0,00-1,50
1,50-3,20
0,00-1,00
1,00-2,30
0,00-1,80
1,80-3,70
0,00-1,00
1,00-3,50
0,00-3,50
0,00-3,50
0,00-3,60

ddCamada (m)

4,50
3,60

Matarial
Turfa
Areia Fina
Areia Fina
Argila-Arencsa
Areia Grossa
Areia Fina
Turfa
Areia Fina
Turfa
Areia Fina
Turfa
Areia Fina
Turfa
Areia Fina
Areia Fina
Areia Fina

Areia Fina

Tabelas extraidas do Relatorio de Impacto Ambiental realizada pela empresa de consultoria ambiental Carmona, 2011.
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mapa esquematico
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O bairro Campeche ¢ o principal bairro
da parte sul, tanto pela sua conformacéo
historica, guanto pelagrande area gue ocupa.
Ele possui uma caracteristica mista, sendo
gue a maioria do bairro esta demarcado
como uma zona residencial. Todavia nas
ruas principais (Avenida Pegueno Principe,
gue corta o bairro no sentido Leste-Oeste,
a Avenida Campeche e SC405 no sentido
norte-sul) predomina a utilizacdo comercial
e institucional .

O bairro possui um grande potencial
de crescimento e expansdo, com diversos
lotes ainda sem uso. Com a melhoria
da infraestrutura nos Ultimos anos e a
regularizacdo de terrenos, o padrao das
edificacdes aumentaram, atraindo uma
populacdo com maior poder aquisitivo,
em especial na area proxima do bairro Rio
Tavares conhecida como “Novo Campeche”.
O esforco da populacdo local para manter
O gabarito até dois pavimentos Nno nNovo
plano diretor foi para evitar que ocorra
uma gentrificacdo na regido, reduzindo
a expectativa e a pressdo do mercado
imobiliario no espaco.

A regidao possui infraestrutura
de razoavel gualidade: rede de energia
elétrica, rede telefénica, agua potavel e
pavimentacdo na maioria dos logradouros,
com deficiéncia no tratamento de calcadas
e baixa qualidade na pavimentacao asfaltica,
o tratamento de esgoto € inexistente. Possui
equipamentos minimos de atendimento
a comunidade, como transporte publico,
escolas, creches e posto de saude publico,
todos com atendimento publico e privado.



SC-483

Novo aeroporto

Ribeirso da Ilh. ;,
Diagrama ilustrativo da planicie entremares e localizac&o
das imagens
campeche

Imagens adaptadas do Google Maps.

As imagens acima demonstram
diferentes tipologias de ocupacdo, marcada
principalmente pela diferenca de renda
presente no bairro. A primeira imagem
demonstra condominios de alto padrao gue
surgiram recentemente e estdo localizados
a nordeste no ‘Novo Campeche”. A segunda
imagem esta na Rua Grumixama, proximo
a SC-405, e ilustra edificacdes residenciais
multifamiliares. A terceira imagem do bairro
localiza-se na Rua Nossa Senhora de Fatima
e estd mais proximo do Morro das Pedras. A
rua Nndo possui calcadas adeguadas e ndo &
pavimentada, ou asfaltada.

32

alto ribeirao

Imagens adaptadas do Google Maps

O Alto Ribeirao €& marcado pela
centralidade linear de bairro na Rodovia
Baldicero Filomeno, que concentra o
comercio e, 0s equipamentos publicos
existentes. E visivel que o bairro esta
se expandindo pois surgiram diversos
loteamentos e ocorreu a implementacéo de
nova infraestrutura viaria, energia e agua.

No bairro predominam as moradias
de meédia e baixa renda, e os loteamentos
seguem nesta faixa, mas a valorizacdo
imobiliaria na regido pode causar a expulsdo
das classes mais vulnerdveis. No bairro so
existem quadras nos novos loteamentos no
setor leste, proximo do bairro do Campeche.
A ocupacado no restante do bairro € em
espinha de peixe. Na parte central do bairro
escoa um rio gue passa ao sul do Morro do
Peralta e escoa proximo ao manguezal da
Tapera..

Imagem adaptada do Google Maps.

tapera da base

Imagens adaptadas do Google Maps.

A Tapera e a Tapera da Base
diferenciam-se dos bairros no entorno pela
grande densidade e e por estarem dentro
de Zonas Especiais de Interesse Social.

AS imagens demonstram as
edificacdes de baixa renda, em sua maioria
construidas através da autoconstrucao. A
comunidade da Tapera encontra-se em uma

area de limitacdo ambiental, marcada pela
presenca de areas de inundacdo de medio
risco.

Ao leste da Tapera da Base, na divisa
com os terrenos da Universidade Federal
as edificacdes possuem um padrédo melhor
de acabamento, mas ainda sdo de baixa e
media renda. Somente proxima a orla que as
edificacdes sdo de médio para alto padréo,
onde no plano diretor estd a area turisitica
residencial.

carianos

Imagens adaptadas do Google Maps.

O bairro de Carianos esta ao sul de
uma grande area de manguezal, pertencente
a Reserva Extrativista Marinha do Pirgjubaé.
E um bairro predominantemente residencial
e conta com uma infraestrutura de razoavel
gualidade: rede de energia elétrica, rede
telefbnica, agua potavel e pavimentacdo
Nna maioria das vias, calcadas deficientes de
cobertura e dimensdes e baixa qualidade na
pavimentacdo asfaltica, mas sem tratamento
de esgoto. A via de acesso ao Aeroporto,
denominada Avenida Deputado Diomicio
Freitas concentra os comercios e servicos e
vai ate a Base Aérea Militar;

A Base Aérea ¢ restrita aos usuarios,
entretanto, algumas linhas de transporte
publico utilizam a via Santos Dumont (que
corta base aérea) como acesso aos bairros
da Tapera e Ribeirdo da Ilha.
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O comeércio é de bairro, mas existem
estabelecimentos destinado aos usuarios do
aeroporto, como estacionamento rotativo e
locacdo de carros. Nos dias em que ha jogos
de futebol do Aval ha uma sobrecarga do
sistema viario devido a presenca do Estadio
da Ressacada no bairro.

freguesia do ribeirdo da ilha

A freguesia do Ribeirao da llha
mais ao sul tem uma relevancia turistica
e cultural importante para o municipio.
E um dos poucos locais no qual ha a
preservacao do patrimoénio cultural material
e imaterial proveniente da colonizacao
acoriana. Durante muito tempo esteve
alheio ao desenvolvimento urbano da ilha
de Florianopolis, mas o potencial turistico
e gastrondmico passou a ser explorado
e atraiu o interesse e o avanco do setor
imobiliario na regiao (Nor, 2010. Apud
Siqueira, Schleder, Magnanti, 2019).

ODistritoeumdosmaiores produtores
de ostras do Brasil, e possui no litoral da
Baia Sul diversas fazendas de cultivo, o que
traz uma vocacao gastrondmica importante
para a economia local.

T

Imagem extraida do Google. Disponivel em <http://2.
bp.blogspot.com/--ugXRgKCVto/UfGZDcvOPvI/
AAAAAAAACIE/PPMOyYfOUQ30/s1600/IMG_8138.JPG>.

De maneira geral, mesmo gue exista
uma diferenca na paisagem urbana entre
0s bairros, em todos ela esta consolidada.
Contudo a Area de Urbanizacdo Especial
apresenta uma paisagem desocupada e
resqguicios de uma ocupacao rural, evidente
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Imagens adaptadas do

P g

Imagens adaptadas do Google Maps. Novembro 2017.

devido a quantidade de canais de drenagem
abertos para realizar o escoamento das
aguas pluviais. Caso venha a ser urbanizada,
existe a necessidade de realizar grandes
obras de implementacéo de infraestrutura.

E possivel notar na malha viaria abaixo
gue praticamente inexistem vias construidas
na area destacada. Porém ha um inicio de
ocupacado deste centro geografico com
novas vias surgindo da SC405 e do Alto
Ribeirdo, comecando assim um processo de
mudanca da paisagem rural para a urbana.

Imagem elaborada pelo autor. 2019.

Os bairros sdo bem conectados
internamente, mas as conexdes entre eles
é deficitaria. A conexdo com o centro do
municipio obrigatoriamente passa pelas
vias destacadas em laranja e a dependéncia
da SC405 como acesso ao sul causa
congestionamentos nos horarios de pico,
porgue ainda hd uma dependéncia em
relacdo ao trabalho, comércio e servicos.
Devido as dimensdes do municipio e
da construcdo historica em freguesias
espalhadas pelas orlas, a polinucleacado
torna-se evidente ndo so na escala mais
ampla, como na planicie entre a Baia sul e o
Oceano Atlantico.

35



USO DO S0LO

ZONEAMENTO_PR__

[ ELE m:s'twa;lq}uso LIMITADO ENCOSTA
I AREA PRESERVACROUISO LIMITADO PLANICTE
| EEE PRESEFVRUQ PERMANENTE

[] AREA COMONTFARTA tnSTITUCIONAL

B AREA MISTAEENTRAL

] AREA MISTA DE SERVIGD

[ Area poLO TECHMOGICD

[ AREA RESIDENCIAL CULTURAL

[ AREA RESIDENCIAL MISTA

[ AREA RESIDENCIAL PRECOMINA

[ AREA RESIDENCIAL RURAL

AREA TURISTICA DE LAZER

I AREA TURISTICA RESIDENCLERES

I iRes DE URBANIZACRD

[ AREA VERDE DE LAZER
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Em termos de zoneamento a
AUE estudada faz divisa com zonas
residénciais, areas de uso limitado
de encosta e de planicie, areas de
preservacao permanente, areas
comunitarias institucionais e uma zona
especial de interesse social na Tapera
da Base. Proximo a ela ainda temos
areas turisticas na Tapera e ao sul do
Campeche, no Morro das Pedras. A zona
especial de interesse social da Tapera e
outra AUE ao nordeste, proximo da via
SC-405.

A0 compararmos os mapas do
zoneamento do Plano Diretor Municipal
de Florianopolis e de cheios e vazios,
nota-se presenca de grandes areas para
a expansado do sul da ilha como as areas
de urbanizacdo especial e nas zonas
residenciais. A presenca de infraestrutura
no bairro do Campeche ja e significativa,
entretanto a oeste da via SC405 ha
a necessidade da implementacdo de
todos os sistemas. Destacam-se ainda
No Mapa de cheios e vazios as areas com
maior densidade no bairro de Carianos e
na Tapera.

Aoanalisarmoscomparativamente
com o Mmunicipio evidenciam-se
diferentes aspectos de ocupacdo. Na
porcdo central da ilha e do continente
a densidade elevada predomina, assim
a infraestrutura existente consegue
atender uma grande porcdo da
populacao. Nos bairros proximos ao
Ingleses e Canasvieiras na porcao norte
a ocupacao € menos densa, mas ainda
mMais concentrada gue na porcao sul. Ha
um grande espraiamento, especialmente
no bairro do Campeche.

Por vontade dos moradores locais,
O bairro do Campeche permaneceu com
O gabarito maximo de 2 pavimentos
no ultimo plano diretor. Por um lado, &
um ganho extremamente importante
dos organizacdo social local e deve ser
defendido. Do ponto de vista urbanistico
O espraiamento pode ser prejudicial
por conta dos grandes gastos com
a necessidade de implementacéo de
infraestrutura. O impacto ambiental
também ¢é maior em areas de baixa
densidade. O consumo per capta ¢&
maior em relacao a agua, uso de energia,
coberturas impermeaveis do  solo,
quilbmetros rodados por automoveis
individuais, poluicao do ar e producao
de gases com efeito estufa (Allen, 1999
apud Farr, 2013).
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Ao lado temos dois mapas que
demonstram os lotes presentes na AUE e
no entorno dela. O primeiro esta relacionado
a0s uUsos e o segundo indica gquais possuem
as areas mais extensas. O trecho a seguir
extraldo de um artigo escrito por Magnanti,
Sigueira e Schleder em 2019 da uma
explicacdo para a conformacdo existente
da divisdo do solo na regido e das duas
principais vias proximas a AUE:

‘E importante destacar que a partir do nucleo central,
Proximo a antiga Freguesia, @ ocupacao se expandiu
a0 longo de uma unica via onde se desenvolveram
lotes com pequena testada e grande comprimento,
seguindo o parcelamento do solo colonial t&0
caracteristico de Florianopolis [...]. Atualmente, esse
tracado longitudinal e em “espinha de peixe” (Reis,
2002) faz com que existam problemas de mobilidade
e conectividade, ja que as vias convergem para

uma unica arterial. Esta dltima, @ Rodovia Baldicero
Filomeno (parcialmente localizada ao sul da AUE)

se expandiu até o norte do distrito e se conformou
durante muitos anos como a principal entrada para
O mesmo. Ja a rodovia que passa pelo meio da AUE
(Rodovia Aparicio Ramos Cordeiro) foi construida
em periodo mais recente, passando por areas ainda
nao ocupadas, cortando o final destes Jotes estreitos
e compridos e tendo, inclusive, grandes areas com
propriedades e/ou parcelamento do solo ainda

nao delimitado, podendo ser resquicios de terras
comunais ou devolutas (Campos, 1991).”

A AUE possui 7 lotes que
interseccionam sua area. A lista abaixo
demonstra a area de cada um deles.

804.000,00 m2
11.000,00 m2
123.189,02 m2
4911505 M2
240.000,00 m2**
434829 m2
54136,68 m2
Total 132492365 m?2
**nUmero estimado

OMMoOw >

Os lotes gue intersectam a AUE
ainda nao estao ocupados, por mais gue
apresentem um uso, este concentra-se
proximo a Rodovia Baldicero Filomeno.
Ha a predominancia de lotes residénciais
e Jgrandes vazios urbanos, sem areas
homogéneas de comercio e servico.

A dimensédo dos lotes também néao
apresenta homonegeidade e os lotes que
possuem Jgrandes areas ainda ndo foram
parcelados. Entre os lotes ja parcelados
prevalecem os de areas entre 360m2 e
600m2.

O grafico abaixo foi extraido do
Estudo de Impacto de Vizinhanca do novo
aeroporto apresenta as diferentes faixas de
renda da populacdo nos bairros da Tapera,
Alto Ribeirdo, Campeche, Carianos e na
Costeira.

Representacdo esquemdtica da distribuicdo por faixa
salarial dos responsaveis pelos domicilios na AVl do empreendimento.

Mais de 20 salérios
minimos Menos de 2
10 a 20 saldrios 3,71% salarios minimos
minimos 17,38%

12,42%

5 a 10 salarios minimos 2 a 5 salarios minimos
28,64% 37,85%

Fonte: Elaboragdo a partir de dades do Censo Demagréfico do IBGE do ano de
2010.
Imagem extraida do EIV - Aeroporto realizada pela
empresa de consultoria ambiental Ambiens. 2019.

E possivel visualizar que 5523% da
populacdo no local ganha até 5 salarios
minimos (R$510,00 no ano do Censo, 2010).
Sendo assim, mais da metade enguadra-se
na faixa de Habitacdes de Mercado Popular.
Os empreendimentos destinados a essa
populacdo ganham incentivos urbanisticos
de acordo com o atual Plano Diretor de
Florianopolis.

I - Habitacao de Balxa Renda (HBR), aquele

empreendimento destinado a populacdo com renda
familiar de zero a trés salarios minimos ou renda per
capita menor ou equivalente a 0,75 salarios minimaos;

Il - Habitacdo de Mercado Popular (HMP), aquele
empreendimento destinado a populacdo com renda
familiar acima de trés até seis salarios minimos; e

[ll - Habitacdo de Mercado (HM), aquele
empreendimento destinado a populacao com renda

familiar acima de seis até dez saldrios minjimo

Tabela extraida do Plano Diretor de Florianopolis, 2014.
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Na drea de Urbanizacéo Especial e
No seu entorno ha diversas Zonas Especiais
de Interesse Social e Areas Especiais de
Interesse Social. De acordo com o Plano
Diretor de 2014, as ZEIS se subdividem em 3
tipos. Sao estes:

‘ZEIS 1 - 0s assentamentos consolidaveis ocupados
espontaneamente por populacdo de baixa renda
em areas publicas ou privadas onde ndo ha
restricdo legal ou técnica a ocupacio, destinadas,
prioritariamente a acées de reqularizacdo fundiaria;

Il - ZEIS 2 - 0s assentamentos consolidaveis
ocupados espontaneamente por populacdo de
baixa renda em areas publicas ou privadas onde ha
restricao legal ou técnica a ocupacado, podendo ser
destinadas a acoes de reqularizacdo fundiaria, e

Il - ZEIS 3 - 0s empreendimentos habitacionals de
interesse social construidos de forma regular.”

Ja as Areas Especiais de Interesse Social
s&0 uma maneira de incentivar a construcao
de moradias em alguns pontos estratégicos.
Pois devem estar proximas de locais com uso
mista, acesso ao transporte coletivo e que
ja possuam alguma instraestrutura urbbana.
Esses incentivos estdo listados abaixo:

‘Os Incentivos urbanisticos para a AEIS, aplicavels
somente para habitacdo multifamiliar, subdividem-
se de acordo com as categorias de renda familiar da
seguinte forma:

| - HBR (Habitacdo baixa renda). acréscimo de no
maximo cinquenta por cento do coeficiente de
aproveitamento da area e até trinta por cento de
acréscimo na altura maxima da area;

Il - HMP (Habitacdo mercado popular). acréscimo
de no maximo trinta por cento do coeficiente de

aproveitamento da area e até vinte por cento de

acrescimo na altura maxima da area, e

Il - HM (Habitacdo mercado). acréscimo de no
maximo quinze por cento do coeficiente de
aproveitamento da area e até dez por cento de
acréscimo na altura maxima da area.

§1° Ndo podera ser transferido o direito de construir
gerado a partir dos incentivos de construcao
referidos nos casos dos incisos |, Il e lll.

§2° Os incentivos concedidos a AEIS poderao
ser aplicados a projetos especificos dentro das
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ZEIS a critério do 6rgdo responsavel pela politica
habitacional do Municipio.

$392 A aprovacdo de projetos de habitacdo de
interesse social no caso do inciso | sera feita em
conjunto entre a Secretaria Municipal de Mejo
Ambiente e Desenvolvimento Urbano e o 0rgdo
responsavel pela politica habitacional de interesse
social do Municipio.

$4° A aprovacao e enquadramento de projetos de
habitacdo de interesse social depende da analise

e concordancia prévia do orgado responsavel pela
politica de habitacdo de interesse social do Municipio,
atraveés da emissdo de Cerificado de Interesse Social
do empreendimento.”

Essas habitacdes devem seguir
alguns parédmetros de densidade maxima e
taxa de ocupacdo maxima que sobrepde o
zonemento nos quais estao inseridas.

O primeiro mapa da pagina ao lado
mostra as AEIS em laranja e o segundo as
ZEIS em rosa. Em relacdo ao tipo destas
temos a esquerda do mapa no bairro da
Tapera e Tapera da base ZEIS 2. A direita,
proximo a SC405 temos ZEIS 3 Indaga-se
sobre a grande Zona Especial de interesse
Social 3 destacada no mapa, pois trata-se
de um novo loteamento de meédio e alto
padrdo, nas quais as moradias possuem valor
médio de R$3.250,00/m2. Basta procurar o
valor dos imovies pelos valores dos imoveis
em algum site de busca que encontram-se
diversas ofertas de imoveis dentro da Zona
Especial de Interesse Social.

Devido & grande especulacéo
imobiliaria na regido e o interesse de
urbanizar a area, sdo necessarios diretrizes
e medidas gue evitem a gentrificacdo e
permitam a pluralidade de usos e rendas na
regiao.




O hOVO aeroporto

Aqui cabe fazer uma nota de
esclarecimento.As obras do novo aeroporto
de Florianopolis estarao concluidas ao
final de agosto de 2019, tendo o Estado de
Santa Catarina e o municipio a obrigacado de
concluir as obras viarias do Nnovo acesso ao
aeroporto até outubro de 2019. Isto acontece
no presente e hd uma certa dificuldade por
parte do autor deste trabalho de conclusao
de curso de fazer afirmacdes a respeito
daquilo que estd em um tempo futuro.
Foram realizadas 4 visitas as obras do novo
aeroporto de maio de 2018 a abril de 2019.
Nestas visitas as conversas com a equipe
de projeto e de marketing permitiram ter
uma melhor compreensdo do possivel
uso da area (concedida pela Universidade
Federal de Santa Catarina). Apesar dessa
compreensdo, nada garante que a intencao
da empresa que explorara o terreno pelos
proximos 30 anos sera efetivada.

A equipe por tras do projeto
procura trazer um carater comercial ao
aeroporto, capaz de modificar as dinamicas
existentes na escala local e do municipio de
Florianopolis, transformando o aeroporto
num ponto de atracdo e gerando novos
postos de trabalho. Ao analisar o Estudo de
Impacto de Vizinhanca do empreendimento
feito pela empresa Ambiens (consultoria
ambiental), essa intencao fica evidente:

‘Ressalta-se que a concessionaria pretende, no
futuro, Implantar edificacdes de apoio, anexo ao Novo
terminal aeroportuario, estando sujeito a aprovacdes
das devidas licencas, tendo como objetivo o
aproveitamento do perimetro aeroportuario para
a Instalacdo de empreendimentos indiretamente
relacionados a aviacdo comercial, como por exemplo,

prédios de escritorios, hotéis e centro de convencoes.”

(EIV - Aeroporto, pagina 241).”

Dessa maneira, hd uma probabilidade
de que ocorra uma pressdo do mercado
imobiiliario nas areas do entorno para
ocupa-las e isso atinge diretamente a Area
de Urbanizacéo Especial Tapera/Campeche.
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Isso acarretaria em impactos positivos e
negativos, gue foram analisados no Estudo
de Impacto de Vizinhanga, levando em
consideracdo a Area de Vizinhanca Indireta
do empreendimento gue compreende os
bairros analisados a priori.

Os mapas abaixo e o quadro a direita
foram extraidos do EIV do empreendimento
e apresentam alguns dos eguipamentos
publicos existentes e quais seriam 0s
impactos que aconteceriam na fase de
operacdo. O efeito pode ser positivo (em
azul claro) e negativo (vermelho claro/
salmé&o).

Imagens extraidas do EIV - Aeroporto realizada pela
empresa de consultoria ambiental Ambiens. 2019

+ Demoqgrafia Geracao de emprego; Geragao de renda
i Equi t it&ri Sobrecarga na infraestrutura comunitaria
quipamentos comunitarios axlstants
- Equipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
T Geracao de emprego; Geragao de renda;
+ Atividade » Aspectos econfmicos Geracao de tributos: Movimentacdo do
Aeroportuaria comércio varejista
- Mobilidade Urbana Alteracdo na fluidez do tréfego
+ Ocupacao e uso da terra Ordenamento territorial
+ Valorizacdo imobilidria Aumento do valor geral de venda dos imdéwveis
- Mivel de pressdo sonora Aumento dos niveis de ruidos
+ e Demografia Geracao de emprego; Geragao de renda
Atividade s o
o comercial Equipamentos comunitarios Su_l::recarga na infraestrutura comunitaria
existente
- Equipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
Geracdo de emprego; Geragao de renda;
+* Aspectos econdmicos Geracado de tributos: Movimentacao do
comércio varejista
- Mobilidade Urbana Alteracao na fluidez do tréfego
+ Ocupacao e uso da terra Ordenamento territorial
+* Valorizac&o imobilidria Aumento do valor geral de venda dos imdveis
- Egquipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
+ Acessibilidade | Aspectos econdmicos Movimentacio do comércio varejista
- Mobilidade Urbana Alteracdo na fluidez do trafego
= C“"i!'::: de Equipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
Consumo de . ’ :
- Energia Elétrica Eguipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
Geracao de
- Efluentes e Egquipamentos urbanos Sobrecarga na infraestrutura urbana existente
Poluentes
Geracdo de . H
+ residuas solidos Aspectos econdmicos Geracdo de renda
Geracao de e Geracdo de emprego; Movimentacdo do
+ Empregos Aspectos Econdmicos comércio varejista
+ Eguipamentos comunitirios Requalificacdo do espago urbano
+ Tributos Eguipamentos urbanos Requalificacao do espaco urbano
+ Aspectos Econdmicos Geracao de tributos

Imagens extraidas do EIV - Aeroporto realizada pela empresa de consultoria ambiental Ambiens. 2019

A necessidade de expandir a
capacidade da infraestrutura e dos
equipamentos urbanos torna-se evidente.
N&o so devido a expectativa de crescimento
da populacdo nos locais que ja possuem
tais equipamentos, mas tambeém nas
zONas em gue nao ha ocupacao ainda e
gue possivelmente ocorrerd a expansdo
urbana. O preco de implementacdo de tais

infraestruturas e eqguipamentos deve ser
dividido entre o setor publico e o setor
privado com base nos instrumentos de
exacoes, reajuste de terras, outorga onerosa,
entre outros, com o intutito de capturar a
mMais-valia oriunda ndao so do solo criado, mas
das permissdes para novas atividades gue
ndo foram previstas no desenvolvimento do
Plano Diretor de Florianopolis.

43



ES

Procurou-se nesta secdo estabelecer
as diretrizes da proposta em diferentes
categorias e escalas. Primeiramente serdo
descritas as diretrizes para a ampla escala,
gue envolve toda a Planicie Entremares,
busca-seassim terumamelhor compreensao
da mudanca na dindmica gue ocorrera no
Sul da ilha.

Categorizadas estao as diretrizes para
o Entorno Imediato a Area de Urbanizacdo
Especial Tapera Campeche, sendo que a
Ultima categoaria da aprovacao da expansdo
urbanistica foca-se dentro dos limites da
AUE.

- Conformacdo do podlo urbano sul,
que compreende os bairros da Tapera,
Carianos, Alto Ribeirdo, Ribeirao da llha,
Campeche, Rio Tavares e Morro das Pedras.
O fortalecimento de um podlo urbano no
sul tem o intuito de reduzir a dependéncia
do setor em relacdo ao centro urbano do
municipio. Utilizando a ideia dos transectos
urbanos de Duany e Talen (2000), gue
ilustram a transicdo da paisagem rural
para a urbana. Essas diferentes zonas
demonstram também diferentes tipos de
centralidade, sendo que a T6 seria o centro
urbano do municipio de Floriandpolis e as
zonas urbanas do sul variariam entre T3 e
T5 (das zonas residenciais de comércio

urban-transect>. Acesso em julho de 2019

A4

Q 20,

Captura Urbanizacdo Preservacao e
Mais-valia Sustentavel Conservacado

vicinal até locais gue concentram uma
guantidade maior de servicos e comeércio,
trazendo o carater polinucleado para a ilha
de Florianopolis.

- Assumir o carater comercial do aeroporto e
sua relevancia para o sul dailha, utilizando-o
como um ponto atrator importante, que
pode impulsionar a urbanizacao das areas

Imagem comparativa dos diferentes transectos urbanos
em diferentes municipios Norte-americanos. Disponivel em
<<https;,//www.cnu.org/publicsquare/2017/04,/13/great-
idea-rural-urban-transect>. Acesso em julho de 2019.

ainda sem uso.

- Capturar a mais-valia oriunda do solo
criado e destina-las a implementacao de
infraestrutura na porcédo sul da ilha, nao
podendo ser transferida pra outra area do
municipio.

- Densificagdo a esquerda da vig SC405
com a expansdo urbanistica das Areas de
Urbanizacdo Especial Tapera / Campeche
e a proxima a SC405 na parte central do
Campeche.

- Preservacdo das areas de protecdo
permanente e reducado do impacto causado
pela implementacéo de nova infraestrutura
com uma politica de pegada de carbono
negativa.

- Urbanizar as areas nao ocupadas
passiveis de urbanizacdo com maiores
densidades, sem verticalizar, atendendo as
condicionantes ambientais e a fragilidade
do solo apresentadas anteriormente, bem
como as demandas das comunidades
locais gue lutaram pelo baixo nuimero de
pavimentos durante a elaboracdo do Plano
Diretor de Florianopolis

diretrizes fi-
siCO ambien-
tais

- Atualizar o cadastro das areas de fragilidade
ambiental e de areas de preservacado
(alagaveis, preservacao, vegetacao
expressiva, etc) e realizar o mapeamento
das areas passiveis de ocupacdo e areas
Nnao ocupaveis.

- Delimitar as areas com impedimentos legais
a ocupacdo e as de interesse ambiental
para regeneracao e preservacao ambiental,
integrando-as as funcdes de lazer, quando
possivel.

- Criacdo de corredores ecologicos
integrados e protegidos.

- Conservar as areas de vegetacdo em
recuperacao media e avancada.

- Preservar as areas de protecao permanente
delimitadas no Plano Diretor do municipio.

- Delimitar pargues com area significativa,
considerando os critérios de vegetacao
expressiva e preservada, presenca de
nascentes e cursos d'agua.

- Elaborar plano de arborizagao urbana com
espécies nativas em conformidade com a
proposta de ocupacdo do solo.

- Implantar pargues lineares para a utilizacdo
da populacdo ao longo dos cursos d'agua.
Estas atividades ligadas a requalificacéo
ambiental ao lazer “natural”, integrando-
os na forma de mancha continua com as
areas de protecao permanente através
dos corredores ecoldgicos e de vias de
arborizacdo especial.

- Estabelecer diferentes graus de protecdo,
com diferentes indices urbanisticos que
tenham relacéo com as condicionantes
ambientais

diretrizes de
estruturacao
urbanistica

- Utilizar-se da proposta do PLAMUS para a
mobilidade urbana do municipio, prevendo
o crescimento populacional dos distritos
do Campeche e do Ribeirdo da ilha e a
implementacao do BRT na cidade.

- Considerar a integracdo das vias com
sistema azul e o sistema verde existente,
realizando a arborizacdo das vias como
meio de conectar a fauna e a flora da regigo.
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- Considerar um sistema de drenagem
urbana integrado, com bacias de detencéo
e retencdo e outros elementos nas vias de
circulacao.

- Integracéo do sistema de abastecimento
de dgua e esgoto com a infraestrutura
da sede insular. Podendo utilizar-se do
Aguifero do Campeche e da Lagoa do Per|
como complementacdo do sistema, para
gue funcione de maneira integrada.

- Prever a ampliacédo dos equipamentos
urbanos na regiao sul, proximaos a populacao
gue usufrui destes, gue com a chegada do
NOVO aeroporto serdo sobrecarregados.

- Planejar a integracéo de diferentes modais
de transporte e desincentivar a utilizacdo do
automovel individual. Promover a utilizacédo
do BRT, transporte publico, ciclovias.

- Instalar os equipamentos urbanos em locais
estratégicos para reducdo dos percursos e
gue atenda toda a populacéo.

- Utilizacdo de materiais permeaveis em
zONnas nas guais o transito néo seja elevado
com o intuito de auxiliar no sistema de
drenagem.

- Utilizacao de maquinas vivas para o
tratamentodoesgoto,queenvolvamtambeéem
0 aspecto educacional (exemplificado apos
as estratégias de drenagem).

diretrizes de
USO e ocupa-
cao do solo

- Definicdo das zonas mais densas e menos
densas, considerando diferentes cenarios
de ocupacdo. (minimo, médio e maximo).

- Ndo ocupar as areas de alta inundacao.

- Proibicao de subsolo onde o lencol freatico
¢ aflorado, para que a dinamica hidrica na
Planicie Entremares nao sofre um impacto
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causado pelo rebaixamento do nivel freatico.

- Concentrar as destinacdes de areas verdes
nas APPs de curso d'agua destinadas a
iImplantacéo de parques lineares, para que
pOSSsa ser apropriado como espaco publico.

- Utilizacao das Areas Especiais de Interesse
Social para a implementacdo de unidades
habitacionais de baixa renda.

- Realizar aregularizacédo fundiaria das Zonas
Especiais de Interesse Social-2 no entorno
da Area de Urbanizacdo Especial.

- Permitir o adensamento desde que haja
uma contrapartida que garanta maior
taxa de permeabilidade e o impacto pela
Impermeabilizacdo seja reduzido.

- Estabelecer macrozonas com indices
flexiveis de ocupacdo, com percentuais
miNiMmos € Maximaos.

- Captura de mais valia oriunda do solo
criado nas localidades onde isso for possivel
para gue se estabeleca uma relacdo publico
privada nas obras de infraestrutura, gue
deverao ser acompanhadas pelo Conselho
da Cidade do municipio de Floriandpolis.

- Zonas dealagamento de baixoemediorisco
podem ser ocupados desde que utilizem-se
estratégias para mitigar o impacto causado
pela ocupacédo do solo.

- Promover maiores densidades em vias
gue tenham acesso ao BRT e transporte
publico. Deve haver uma gradacao das vias
mais movimentadas e utilizadas para as vias
locais.

diretrizes
sOcio-eco-
nomicas e
culturais

-Delimitarzonas para grandes equipamentos
com o objetivo de fomentar o surgimento de
um novo centro e centralidade que abranja a
Planicie Entremares como um todo atraveés
da implantacédo de grandes equipamentos
gue Impulsionem o desenvolvimento
socioecondmico da regido.

- Incentivar a instalacao de atividades
economicas, principalmente aquelas gue
atendam as necessidades diagnosticadas
na porcdo centro-norte da Regido
Administrativa Norte, como educacdo e
capacitacao profissional.

- Incentivar a instalacdo de usos multiplos
e cuidar para gue as diversas atividades
implantadas sejam compativeis a fragilidade
ambiental existente em cada area.

- Reservar adreas para a implantacdo de
equipamentos comunitarios principalmente
proximo a Tapera e outras localizades que
tenham Zonas Especiais de Interesse Social,
ou Areas Especiais de Interesse Socail.

- Construir a infraestrutura necessaria para
a conservacao dos rios, gue tenha também
a utilizacdo da populacdo para realizacdo
de atividades esportivas, recreativas e
educativas (meio ambiente e historia local).

- Facilitar o acesso a zona cultural do
Ribeirdo da llha, de maneira gue ndo ocorra
a descaracterizacdo da ocupacado acoriana
Nna regiao e o patrimodnio seja preservado.

-Promover oficinas que ensinema populacédo
local sobre o patriménio imaterial, como a
construcao de baleeiras e as rendas de bilro.

- Com aimplementacao de sistemas urbanos
sustentaveis, promover a conscientizacdo
ambiental para a populacdo, em especial
para criancas na fase de escolarizacéo.

diretrizes de
gestao

- Estabelecer mecanismos que viabilizem
a ocupacao ordenada e planejada da

area por meio da adocao de instrumentos
urbanisticos previstos na legislacéo

- Exigir que as contrapartidas (mitigacdes e
compensacoes) resultantes do processo de
licenciamento ambiental sejam aplicadas na
area de influéncia.

Airea de Influbneia Direta
Asea de Influbneia indireta

Imagem extraida do Plano Diretor de Sdo Paulo.

- Garantir ampla participacao popular no
processo de planejamento urbanoambiental
da Planicie Entremares.

- Os projetos urbanos deverdo ser analisados
pelo Instituto de Planejamento Urbano
de Florianopolis, aprovados na Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e
pelo Conselho da Cidade.

- Criar um canal direto de comunicacao com
a populacao local, para que a fiscalizacdo
ambiental, urbana e social seja conjunta e
se tomem as medidas necessarias para a
efetivacdo das acdes planejadas.

Com o intutito de esclarecer as etapas
para a aprovacdo de projetos para AUEs
e como seria relacdo publico-privada na
regido, procurou-se elencar alguns pontos
Necessarios para gue isso ocorra.
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diretrizes para aprovacao
da expansao urbanistica

A  proposta deve ser executada
mediante consulta de viabilidade preévia,
feita ao Instituto de Planejamento Urbano
- IPUF. Essa consulta de viabilidade deve
fornecer a pessoa interessada em realizar o
projeto de intervencado urbana os seguintes
documentos necessarios para dar inicio ao
processo de aprovacsao:

1) Tabela para caélculo de potenciais
construtivos das AUEs

2) Adequacdo ao sistema viario previsto no
plano Diretor;

3) Licencas, alvaras e documentos
Necessarios para O processo de aprovacao
do projeto de uma AUE;

A partir dessa consulta, o empreendedor
deve desenvolver um Plano  Global
constituido de:

1) Estudo Ambiental.

2) Volumes.

3) Densidades (populacdo permanente e
flutuante).

4) Sistema viario basico.

5) Sugestdo e locacao de areas de ACIs,
AVLs

6) Locacdo de APPs, sempre que aplicavel.
/) Perfil de vias, calcadas, ciclovias.

8) Locacao de pontos de transporte coletivo,
sistema de tratamento de agua e esgoto,
coleta de lixo e reciclagem de lixo (quando
necessario).

9) Mapa de Microzonas.

10) Etapas de implantacéo.

Além destes pontos do plano global
de ocupacédo, devera ser feito a modelagem
econdmica e o modelo de gestao democratico
adotado que fiscalizara a implementacao da
proposta.

Nesta modelagem econdmica devera
estar incluso o investimento necessario para
a implementacdo de nova infraestrutura e a
relacdo destes gastos por unidades de moradia
atendidas e estimativa da populacdo atendida.
Para que se tenha uma ideia do investimento

per capta necessario. Alem disso, deve constar o
prazo para a implementacao de todo o projeto e
as prioridades de implementacao.

O diagrama a seguir foi Inspirado no
Fluxograma de elaboracdo dos projetos de
intervencdo urbana do municipio de Sao Paulo.
Nele constam as etapas para a aprovacdo da
proposta..

Fluxograma de elaboragéo

Fluxograma de elaboracdo e implementacdo de um projeto
de intervencédo urbana.lmagem extraida do Plano Diretor de

Sao Paulo.

PROPOSTAS

Pontos que deverao ser considerados nas propostas
Imagem extraida do Plano Diretor de Séo Paulo

projeto de expansao

urbanistica AUE

1. Plano Global.

2. Modelagem econdmica.

3. Modelo gestao democratica

4, Etapas e custos de
implementacao com diferentes
cenarios.

Analise do Conselho
da Cidade para

dar continudade

da proposta ou
arquivamento

—
Caso a proposta se

Conformidade com as diretrizes
do plano e as diretrizes para a
area e seu entorno.

discussao publica
para aprovacao da

fluxograma
aprovacao

arquivamento

proposta

ja arguivada,
sera necessario Novo
requerimento para projeto de
expansao

ajuste e alteracao

proposta

Audiéncia publica para
apresentacao da proposta e
sugestoes de alteracao.

> da proposta

Equipe teécnica e envolvidos
Nno processo de elaboracdo do
projeto de expansao

¢

hova discussao para
aprovacao da

proposta
Verificacdo da conformidade
com as sugestdoes de alteracao

aceitas

aprovacao e
implementacao

Decreto e instituicdo da equipe
de acompanhamento no modelo
de gestdo democratica.

'

execucao e
acompanhamento
coletivo




STA URBANISTICA

um dos possiveis cendrios
para a Area de Urbaniza-
cao Especial Tapera/Cam-
peche e seu entorno
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RECORK
COMDICIO-
ANTE

»A&.ugx-

Cabe destacar aqui as diferentes
escalas trabalhadas. O recorte inicial
do trabalho estd destacado em azul e
corresponde somente a delimitagao da
Area de Urbanizacdo especial da Tapera/
Campeche, na gual a implementacdo da
proposta aconteceria mais facilmente,
devido a quantidade menor de proprietarios
e capacidade de negociacdo do setor
puUblico, com a capacidade de captacdo de
recursos através do solo criado e alteracdo
dos indices da Tabela de Usos e Ocupacéo.

Entretanto, foi necessario ampliar parte
das diretrizes para o entorno imediato a
AUE, destacada na cor salmao, visto que
compreende também grandes areas ainda
ndo urbanizadas e eqguipamentos que
poderdo servir ao publico (Novo Aeroporto
e a Fazenda da UFSQO).

Em preto estd a Planicie Entremares,
para a qual foram definidas as diretrizes
gerais de ocupacdo para conformacdo do
polo sul.

Outro ponto gue ressalta-se foi que as
alteracdes nos indices existentes ocorrem
dentro do perimetro do entorno imediato.
Sendo assim, as partes da Tapera da
base, Alto Ribeirdo, Campeche e Carianos
permanecem com os indices previstos no
plano diretor.

mm Rercorte AUE
mm Rercorte Entorno Imediato

mm Area urbanizadvel Planicie Entremares

Areas alagaveis alto risco / inundacao
Areas alagaveis médio risco
Areas alagaveis baixo risco
. Areas de Preservacdo Permanente
. Vegetacdo estagio Avancado recuperacao
. Vegetacdo estagio Médio recuperacdo

Rios e riachos de pegueno porte (-10m)
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ESTRUTU-
RANTES

A

llustrados no mapa estd a base
estruturante da proposta. A preservacado e a
ocupacao sustentavel devido a presenca de
grandes condicionantes ambientais como
ja descrito no diagnostico deste trabalho.

Soma-se a isso a proposta de
implementacdo de uma linha de BRT
gue busca atender todo o sul da ilha, ndo
somente o aeroporto, como estd previsto
no Plano Mobilidade Urbana Sustentavel de
Floriandpolis.

W BRT - Bus Rapid Trandit
Faina Exciusiva de Onibus

Terminai Asropona N Terminais

Figura 10-2 - Sistermna BRT Cendrie Tendencial

Elaboracdo: PLAMUS.
Imagem extraida do produto 19, relatoério final do PLAMUS,

2015, , |, :
Além disso, busca-se estabelecer a

polinucleacdo da cidade com a definicdo
das diferentes escalas de centralidades
presentes e que virdo a existir no sul dailha.
Todos os pontos estdo correlacionados e
interligados e apresentam-se em diversas
camadas que estardo expostas nos mapas
a seguir.

. Ponto atrator zona central (T5)

= Centralidade linear (T5)

== Centralidade linear (T4)
Centralidade de bairro (T3)
Centralidade linear de bairro (T3)

=T Linha BRT

mm Vias consideradas existentes

ma Novas conexdes
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1000m



AREAS NAO
OCUPAVEIS

As areas nao ocupaveis estao
intimamente ligadas com as condicionantes
ambientais. Estdo destacadas no mapa as
Areas de protecdo permanente do plano
/“ diretor, as areas de alagamento de alto
risco e as florestas de estagio avancado de
recuperacao.
Houve a tentativa de juntar essas
diferentes bases de condicionantes
ambientais de acordo com os sites de
geoprocessamento do municipio, ortofotos
mMais atuais e estudos de impacto ambiental
encontrados na analise da area. Sendo
assim, tentou-se atualizar de algum modo
0s condicionantes ambientais.
Por esse motivo, pode existir
alguma imprecisdo nos dados e antes
da implementacdo da proposta seriam
necessarios novos estudos ambientais
para atualizacdo das bases cartograficas,
Como eram os documentos disponiveis, a
proposta embasou-se neles. '

0 500 1000m




GRAU PRO-
TECAO

Além das areas ndo ocupaveis, foram
estabelecidos dois graus de protecdao em
areas da proposta, que complementam a as
diretrizes fisico ambientais de conservacao
e preservacdo. Abaixo estdo descritas as
caracteristicas de cada uma delas. )

Grau de protecdao nivel 2 - Areas
complementares de protecado ambiental,
relacionados ao sistema azul existente, seja
pela proximidade com areas de inundacao,
rios existentes, corregos proximos, ou
como divisor de aguas da regido. Nesses
locais € de suma importancia que existam
controladores naturais para a filtragem da
agua e gue haja a preservacdo da mata
em estdgio avancado. Evitando-se assim
a contaminacdo da agua. A ocupacao
nesta area ndo € proibida, mas as taxas de
permeabilidade devem ser de 75%.

Caso sejam utilizadas outras estratégias
de retencdo, detencdo e infiltracdo a
eficiéncia devera ser comprovada através
do projeto de drenagem.

Grau de protecao nivel 1 - Essas areas
sdo caracterizadas pela presenca de areas
de alagamento de médio risco e que estdo
proximas as areas de vegetacdo em estagio
avancado, mas devido a localizacao, podem
ser utilizadas para atividades publicas
de lazer e contemplacdo da natureza. A
conservacao delas é maisimportante do que
a preservacao e nelas podem ser instalados
pequenos equipamentos voltados a
educacao ambiental da populacdo e
equipamentos para a drenagem urbana
i SO como bacias de detencdo e retencdo. A taxa
Lo amie™ W~ de permeabilidade nessas localidades deve
i [ ' : ser de 65%, ou garantidas a edificiéncia
através do projeto de drenage.

Grau de protecao nivel 2

- !
]
' o

Grau de protecdo nivel 1
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CORREDO-
RES ECOLQA

PR RN

Os corredores ecoldgicos tem o intuito
de conectar as grandes areas verdes
existentes. A maior parte dos propostos ja
possui vegetacdo significativa em estagio
de recuperacao avancada, enquanto outros
se utilizam das vias a serem criadas para
realizar essa conexao. No caso de vias de
mMaior porte, que também fazem a conexao
entre bairros a arborizacdo, juntamente a
vegetacdo dos jardins de chuva, permite
gue parte da fauna transite.

Como explicita Farr (2013), corredores
de habitat devem conectar os maiores
habitats (neste caso os manguezais e areas
de morro) as areas remanescentes de
vegetacdo que atualmente encontram-se
isoladas.

i SRR W o | e

| Exemplo de via arborizada com canteiros ajardinados para

7 AR : ¢ ;

S=- o 5 L5 =i " ; y conexao entre grandes areas verdes.
[} 7 ] = 4

111111
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PROPOSTA
PREFEITU

Este mapa apresenta a proposta
da prefeitura adaptada pelo autor.
Anteriormente a rua no setor oeste da AUE
cortava areas de limitacdo ambiental de alto
risco de alagamento, entdo foi removida.
Na parte leste, proximo & via SC405 foi
feita uma alteracdo no sentido da via, que
voltava a se conectar com a SC405 criando
um ponto de estrangulamento. Os pontos
em vermelho ilustram a posicdo das antigas
vias e o verde a alteracdo feita na parte
leste.

Abaixo estd um mapa que demonstra
a proposta da prefeitura na sua totalidade.
O tom de laranja mais claro representam os
trechos de vias que deveriam ser extendidos
de vias ja existentes, com modificacdes no
perfil das mesmas. O tom escuro, proximo
do vermelho representam as ruas que
constam no plano diretor e que deverdo ser
construidas. Na época da
analise a via de acesso ao aeroporto vindo
do bairro Carianos ainda estava na fase
inicial de implementacao, por isso consta
como necessaria ser construida. Além disso
ainda ndo haviam sido feitas as alteracdes
no tracado viario.

= \/|AS A SEREM IMPLEMENTADAS
CONEXAQO ENTRE VIAS EXISTENTES

0 500 1000m




MACROZO-
NAS

O zoneamento seguiu dois principios
basicos: a preservacao das margens dos
rios e das zonas alagaveis de alto risco e o
adensamento ao longo dos corredores de
transporte publico. Sendo que as diretrizes
e condicionantes ambientais deve ser
sobreposta as macrozonas.

Sendo assim, ao longo das vias na qual
circularia o BRT foi atribuida a Zona Mista
Central. Além de fazer a conexdo com o
centro do municipio sdo proposta e é a mais
permissiva em termos de usos e gabaritos.
Os usos e ocupacdes vao diminuindo até
que se tenha a Zona Residencial.

Ha ainda dois tipos de ZEIS. A ZEIS 2
seria a ja existente, na qual deveria ser feita
a regularizacdo fundiaria, caso algumas
familias tivessem de ser transferidas a
algum outro lugar, poderiam ser realocadas
as ZEIS - N. Essa area foi criada prevendo
a expansao da politica habitacional de
interesse social, ja que mais de 50% da
populacdo no local tem renda até 5 salarios
minimos, mas Nndo ha um instrumento similar
no Plano Diretor. A Zona de Ocupacao
restrita estdo ligadas ao Grau de Protecao
nivel 2.
~ Outra area nao existente no plano € a
Area Especial Concedida. A intencdo do
Novo Aeroporto de ocupar a area com
hotéis, centro de convencdes e outros
equipamentos podera ser feita, desde haja
um aluguel sobre a concessao desta area,
assimcomo é feito no modelo aeroportuario.
Esse aluguel poderia fornecer o subsidio
necessario paraaimplementacdo da politica
habitacional na regido e a construcdo de
novas HIS nas ZEIS-N. Soma-se a isso as
ja existentes Areas Especiais de Interesse
Social, na qual o foco é o incentivo de HBR
e HMP.

Bl  AEC- Area Especial Concedida

ACI - Area Comunitéria Institucional

ZOR - Zona de Ocupacdo Restrita
ZMC - Zona Mista Central

ZMP - Zona Mista Planicie

ZMB - Zona Mista Bairro

ZR - Zona Residencial

Zona Especial de Interesse Social 2

Zona Especial de Interesse Social N

AEIS - Areas Especiais de Interesse
Social
/ 0 1500 1000m




Minimos e maximos ocupacéo gleba Coeficiente aproveitamento Minimos e maximos usos TP w
Numero
Percentual Percentual maximo Numero Minimo de vagas Instrument
MACROZONAS ol : : s CA maximo o Aar - Percentual minimo |Percentual maximo Taxa Minimo un. |Maximo un. i b os para
minimo de area |sobre area privativa SR CA Basico CA minimo pavimentos : : : . S usos residencial, G
s sobre privativa comercial/servicos | comercial/servicos | permeabilizacdo hab/ha hab/ha : utilizacéo
privativa (lotes) (lotes) comercial /
Un.Hab
- - - - - 4 o] 20,00% 40,00% 100 125 1 1 ZEIS
- - - - - - - - - - 800 1 1 ZEIS
- - - - - - - - 90,00% - - - - -
Exacdes
0, 2
20,00% 50,00% 2 1 0,8 4 20,00% 50,00% 40,00% 35 50 2 1 "
Zona Ocupagdo Restrita 0,00% 25,00% 0,5 0,5 0,5 2 - - 75,00% (o] 25 1 - TDC
Reajuste
Zona Residencial 30,00% 50,00% 2 0,8 0,5 3 - 10,00% 40,00% 20 40 1 1 terras, TDC,
00oDC,
Reajuste
Zona Mista Bairro 45,00% 65,00% 2 0,8 0,8 3 10,00% 20,00% 30,00% 40 60 2 1 terras, TDC,
O0DC,
Reajuste
50,00% 70,00% o) 1,5 1 5 30,00% 40,00% 30,00% 60 100 3 1 terras, TDC,
00DC,
Reajuste
60,00% 80,00% 4 2 1 5 30,00% 60,00% 20,00% 75 150 3 1 terras, TDC,
00DC,

mapa de coeficiente aproveitamento

CA4 MAXIMO--

CA3

CA2 pBAsicO---
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<
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SIDENCIAL

CA1 D ——— e
CAO
ZONA ZONA AREAS ZONA
MISTA MISTA ESPECIAIS MISTA
CENTRAL PLANICIE CONCES- BAIRRO
ENTREMA- sAO
RES

Elaborada pelo autor (inspirado em diagrama do Plano Diretor de Sao Paulo). 2019.

Com a alteracdo dos indices e 0s
acréscimosdeCoeficientedeaproveitamento
o aumento no valor de terra é esperado e
precisa ser recapturado. A tabela a direita
apresenta um modelo estilizado criado por
Smolka (2014) de ganhos indevidos sobre
alteracdes nos parametros urbanisticos

da AUE.

TABELA 1.1

ZONA
OCUPA-
CAO RES-
TRITA

Tambeéem tém-se uma estimativa de
areas das Macrozonas, sendo que a area da
proposta € aproximadamente 3x o tamanho

Alteragdes Administrativas de Usos do Solo sobre os Pre¢os da
Terra (Fatos Estilizados)

e de regulacao sobre os usos. Utilizando Rendas
. Pri 't Pr d i indevid.
essa tabela como exemplo, foi feito uma Tivode mudanca | damumdanca | imcmmento | damdanca | G000m
simulacdo para ter-se uma estimativa dos de uso do solo (USS/m ?) (%) (USS/m 2) (USS)
valores que seriam incrementados ao valor Conversdo de 2 400 10 40,000
B . Rural para Urbano

da terra somente com o acrescimo de CA =
nessas zonas. O critério utilizado foi o valor Aproveitamento Lo = =t 400.000
do CA * O incremento obtido pela alteracao Regulamento de

. . 200 100 400 1.000.000
deste indice. Zongaitito

Elaborada por Smolka (2014).
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MACROZONAS Estimativa areas .
M?2 HECTARES Rendas Indevidas CA
532.895,22 53,28952236 -
108.113,54 10,81135352 -
1.547.675,79 154,7675788 -
47723448 4772344826 |-
Zona Ocupacgao
Restrita 3.367.231,63 336,7231625 -
Zona Residencial 1.747.448,26 174,7448256 R$ 139.795.860,46
Zona Mista Bairro 1.247.705,68 124,7705679 R$ 99.816.454,35
559.209,88 55,92098826 R$ 44736.790,61
1.030.543,19 103,0543185 R$ 82.443.454,82
10.618.057,66 1061,805766 R$ 366.792.560,25

Elaborada pelo autor (inspirado em diagrama do Plano Diretor de Sdo Paulo). 2019.

Elaborada por Smolka (2014), adaptado pelo autor. solo criado na proposta.
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Neste mapa esta a proposta da linha de
BRT considerando o cenario de ocupacao
maxima do sul da ilha de Florianodpolis. O
PLAMUS prevé a conexao somente até o
Aeroporto, passando pela area central do
Campeche como demonstrado nas paginas
anteriores.

Ja a proposta da equipe de projetos do
Aeroporto prevé a conexao do BRT atraves
da nova via de conexdo executada pelo
poder publico municipal em parceria com o
poder estadual de Santa Catarina (Primeiro
mapa, destaque em ciano). Além disso, a
equipe sugeriu a ampliacao e utilizacdo da
Vvia que conecta o aeroporto ao Campus da
UFSC (Sergundo mapa, destagque em rosa)
para ampliacdo das linhas de transporte
coletivo que vao até a Tapera e poderiam
acessar o Aeroporto.

Mapas extraidos do Estudo Impacto Vizinhanca do
Aeroporto.
’ 7
Y

BRT E VIA-
RIO

No caso da proposta, a linha passa
por todos os bairros da Planicie entre
mares. Os pontos dalinhaforam dispostos
perto de conexdes importantes criadas
entre os bairros e proximas as Zonas
Especiais de Interesso Social e Areas
Especiais de Interesse Social, mapeadas
no diagnostico deste trabalho.
Considerou-se como
existentes a maioria das vias delimitadas
no Plano Diretor como ja fora explicitado
Nno Mmapa anterior. A hierarquia entre elas
sera explicitada mais a frente. A sugestao
de novas vias de conexao encontram-se
tracejadas neste mapa, enquanto as que
possuem linha cheia sao as existentes.

mm _inha BRT
mm \/ias consideradas existentes

mm Novas conexdes

@ Pontos de integracédo do BRT
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RUAS EXIS-
TENTES Qk

mm Vi3S existentes modificadas
mm \/ias consideradas existentes

mm Novas conexdes

@ Pontos de integracéo do BRT
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HIERARQUIA
DAS VIAS

As vias destacadas no mapa
demonstram as diferentes hierarquias
da proposta. A hierarquia foi definida
embasando-se na proposta do Plano
Diretor do municipio e da criacdo de eixos
de conexao entre os bairros existentes. O
perfil da via e a zona na qual estad inserida
também define seu carater hierarquico.

As ruas gue fazem parte do circuito do
BRT fazem a conexdo do pdlo sul com a
zona central do municipio, portanto sdo vias
estruturais e devem ter velocidade média
de 60km/h. As vias em laranja fazem sao
zonas de conexdo da Planicie Entremares
e sdo complementares as vias de transito
mais rapido do BRT. Elas dao vazdo a parte
do transito e tém uso misto.

mm /i3S corredor ecolodgico
mmm \/i3S arteriais

mmm \/i3s arteriais secundarias

Vias coletoras
Vias subcoletoras
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CICLOVIAS E
. CICLOFAI

mm CiclOVvia

Ciclofaixa em via
Ciclofaixa em percurso natural

Ciclofaixa em vias proximas ao percurso
natural
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PERFIL DAS VIAS E DOS

TRANSECTOS

3,50m

/3

URBANOS

vias proximas a rios e
corregos de sentido
unico, com menor den-
sidade com as maiores
taxas de permeabilida-
de do projeto e criando
espacos verdes de pre-
sevacao da vegetacao
e bacias de retencao e
detencao.

T3

vias coletoras de senti-
do unico com biovaletas
entre os espacos de es-
tacionamento ao longo
da via, acesso de trans-
porte publico e ciclovia

vias locais de circulacao
de sentido Unico, com
maiores taxas de per-
meabilidade e a presen-
ca de jardins de chuva e
biovaletas.

vias subcoletoras de
sentido unico, com jar-
dins de chuva para auxi-
lio na drenagem urbana
e ciclovias, em alguns
trechos os estaciona-
mentos podem ser subs-
tituidos por mais espa-
¢os para a drenagem
urbana

T4

vias coletoras conexao
entre bairros de sentido
duplo com biovaletas
em canteiro central para
drenagem urbana e para
a circulacao da fauna
sem impedimentos

T3

T5

vias de conexao do
BRT, de sentido duplo
e com maior densidade,
fazendo a conexao da
Planicia Entremares ao
restante da cidade de
Florianopolis

/9




PONTOS
ATRATORES

Para a definicdo dos pontos atratores
foram considerados equipamentos e
atividades existentes e algumas que virdo
a existir. Esses pontos ndo consideram
equipamentos publicos como bibliotecas,
centros culturais, etc.

Durante a alta temporada as pessoas
gue encontram-se no municipio de
Floriandpolis aumenta consideravelmente
e alguns dos principais atrativos para essa
populacdo sazonal tém conexao com o
meio ambiente: trilhas, praias, cachoeiras,
etc. Além desses, ha o atrativo cultural
da colonizacdo acoriana, preservado no
municipio no bairro Santo Antonio de
Lisboa e no Ribeirdo da llha como ja fora
descrito no diagnostico do trabalho. Assim a
via tracejada em rosa demonstra a conexao
com o patrimdnio cultural existente, que
esta mais ao sul do recorte do mapa.

Os pontos em azul e vermelho estdo
ligados a uma utilizacdo mais constante da
populacao, por mais gque O UsO possa se
intensificar nas épocas de alta temporada.
O ponto vermelho redne equipamentos de
conexdao como o Terminal de Integracao
do Rio Tavares, a Unidade de Pronto
Atendimento do sul da ilha, a subestacéao
elétrica, entre outros. Ja a linha vermelha
corresponde a via SC405, atualmente a
principal conexao com o centro da cidade
e a zona leste do municipio.

O ponto em azul representa o novo
aeroporto, area comunitaria institucional
concedida a empresa para a exploracdo
comercial. Enquanto a area demarcada em
azul faz parte do Campus da Universidade
Federal de Santa Catarina e possui alguns
equipamentos de lazer, como campos de
futebol e extensas area verdes.

A area roxa representa um novo ponto
de atracdo da proposta, como um mix de
areas destinadas a populacao através da
utilizacdo do instrumento de fruicdo publica
e a atividade comercial de suporte ao
aeroporto e ao polo sul (ja exemplificadas
Nno subcapitulo do novo aeroporto).

0 500 1000m




CENTRALIDA-
DES

. Ponto atrator zona central (T5)
== Centralidade linear (T5)
Centralidade linear (T4)
Centralidade de bairro (T3)
Centralidade linear de bairro (T3)
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DENSIDADES

A ideia da proposta segue os principios
do plano diretor de densificar proximo as
vias nas quais ha a circulacdo de transporte
publico. Em alguns casos ha a sobreposicao
das condicionantes ambientais as
densidades proximas as vias e neste caso
prevalece o cardter mais restritivo da
condicionante.

O mapa ilustra as onde imagina-se
gue estariam as densidades mais elevadas,
proximas as vias de conexao entre bairros.
Mas a proposta das macrozonas ja ilustram
os indices minimos e maximos para as
densidades.

Baixa e média densidade

Media densidade em novas vias conexao

mm Maior densidade ao longo da via do BRT

Densidade sobreposta pelas condicionantes

‘‘‘‘‘




ESTRATE-
GIAS DRE

? Zona protecao vegetacao

mf; Bacias de retencao e detencao

Os jardins de chuva e Dbiovaletas
deverdo ser instalados em todas as vias
ainda ndo existentes.

“”
] - ‘
-
-

-----

_____
: hhhhhh
1




estratégias drenagem

Os jardins de chuva serdo utilizados
como parte do sistema de drenagem da area
de intervencédo. Eles funcionam como uma
peguena bacia de infiltracdo gue consegue
absorver parte do volume necessario de
infiltracdo do solo. (1) E importante que
exista uma limitacéo fisica entre o passeio
livre para os pedestres e o canteiro, © meio
fio basta para cumprir esta funcédo. (2) Além
disso, a utilizacédo de plantas, pedras e
outros elementos similares pode auxiliar na
retencao de particulas e filtrar os elementos
gue infiltram no solo, fazendo com qgue a
adgua que infiltra torne-se mais limpa. (3)
Torna-se necessario também um espaco
para gue possa ocorrer a captacdo das
aguas pluviais gue escorrem pela rua e pela
calcada para que infiltrem no canteiro. Eles
podem ser utilizados tanto ao longo da via
guanto nos cruzamentos.

Imagens extraidas do Urban Street
Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).

Imagens extraidas do Urban Street
Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).
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Imagens extraidas do Urban Street
Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).

AN\Y/ [
Imagens extraidas do Urbban Street

Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).

Imagens extraidas do Urbban Street
Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).

E preciso tambéem a implementacao
de um extravasor por canteiro para gue o
excesso de agua no canteiro seja levado até
o sistema tradicional.

Imégens extraidas do Urban Street
Stormwater Guide, National Association of City
Transportation Officials (NACTO).

Na area de intervencao ha diversos de
canais de drenagem ja existentes. A imagem
abaixo ilustra a diretriz de como esses canais
de drenagem (1) devem ser aproveitados ao
longos das vias locais projetadas. A utilizacao
dos jardins de chuva (2) complementam o
sistema captando a dgua gue escorre pelas
ruas para a infiltracédo no solo. (3) Para maior
seguranca do pedestre, nos as travessias
deverdo ser elevadas nos cruzamentos de
ruas de transito lento e médio. A utilizacdo de
materiais permeaveis na ciclovia (4) também
podem auxiliar na infiltracdo da agua no solo
visto gue nas vias de transito pesado néo
é aconselhado a utilizacdo destes materiais

devido a resisténcia mecanica e o desgaste
causado. (5) A utilizacdo de caixas de arvores
nos locais onde os jardins de chuva ndo sé&o
possiveis agrega ao sistema de drenagem.
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GLOSSARIO

plano diretor

E um instrumento de ordenacédo territorial
de um municipio. Com a aprovacdo da
Constituicdo Federal de 1988 ele tornou-se
obrigatorio para municipios com mais de 20
mil habitantes. Dentro do Estatuto da Cidade
ha uma série de obrigacdes gue o poder
publico municipal deve seguir para cumprir
com a lei federal. Destacam-se necessarios:
(1) o processo participativo na elaboracédo
com os agentes privados, movimentos
sociais, 0orgaos publicos de regulamentacéo.

zoneamento

E um dos instrumentos de planejamento
urbano mais difundido, normalmente tem
carater legislativo e diz o gque pode ser
construido e onde pode ser construido, ou
seja, é a lei que regula o uso e ocupacado do
solo. Boa parte dos municipios apresenta
O mapa de zoneamento junto da lei para
facilitar a compreensao das pessoas.

coeficiente de aproveitamento
minimo, basico e maximo (CA)

Basicamente ¢ a guantidade de vezes que
se multiplica a area do terreno para obter
a area maxima gue pode ser construida no
lote.

Dentro do municipio € comum gue haja uma
determinag¢ao para aproveitamento minimo,
basico e maximo. E o indice que se usa para
estabelecer as relacdes entre as areas que
podem ser construidas sem contrapartida
e areas na qual o agente privado tem
de pagar para © municipio para ter um
acréscimo adicional de area construida.
Esta extremmamente ligada aos instrumentos
urbanisticos de Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC) e Transferéncia do
Direito de Construir (TDCO).

O quadro abaixo, extraldo da tabela de
limites de ocupacdo do Plano Diretor
Municipal de Floriandpolis demonstra

90

exemplos de como pode ser obtido ©
coeficiente de aproveitamento maximo na
cidade em diferentes zonas.

Coeficiente de Aproveitamento (G)

G1 G2 G3 G4 G5
Acréascimo por
Maximo com
Transferéncia | Adicional para
Minimo Basico gh.turna S Dt e Subsclos Maximo Total
Construir
1 1 3,36 i} 1 4,36
1 1 3,36 0,56 1 4,52
1 1 3,82 0,48 1 54

Tabela extraida do plano diretor municipal de Floriandpolis,
2014. Adaptado pelo autor

Situacdo demonstrativa

Meste caso o CAdazonael,

E possivel construir 1 vez a drea do terreno.

Se o terreno tiver drea de 100,00m** e o CA
for 1, pode-se construir 100,00m? de drea

computavel
* Caso hipotético

Meste caso o CAdazona é 4,
E possivel construir 4 vezes a area do terre-

no.

Se o terreno tiver drea de 100,00m** e o CA
for 4, pode-se construir 400,00m? de area

computavel

Imagem extraida do Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo.

e

Nio muda
aT.O

<z

18%

Muda
aTO

Extraido do site Urbanidades, 2007. Acesso em 01/07/2019.
<Disponivel em: https://urbanidades.arg.br/?p=52>

taxa de ocupacao (TO)

A taxa de ocupacao se trata da proporcédo
entre a area doterreno e a area ocupada pela
projecdo da edificacdo. O exemplo abaixo
demonstra a ocupacdo de um lote e como
a mesma area construida pode apresentar
duas taxas de ocupacao diferentes. Esta
diretamente ligado com o coeficiente de
aproveitamento guando se pensa nas
dimensodes das edificdo

Neste exemplo 50% do terreno esta ocupado pelo edificio como mostra a projecao

TO = 0,50

Area do terreno = 100,00m*
Projecio da edificacio = 50,00m?

Imagem extraida do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo




taxa de permeabiliza¢ao do solo
(TP)

Situacdo demaonstrativa

- 50% do terreno permite a - . 157 do terreno permite a :e'ﬂ?iﬁasoé ”20 23 P’OSSib“if:ﬂe
infiltracdo de dgua no sele . infiltragdo de dgua no solo A ot g ELE DSl

pois o subsolo esta edificado.

Taxa de Permeabilidade = 0,3 Taxa de Permeabilidade = 0,15 Taxa de Permeabilidade = 0

Proporcédo do terreno gue deve permitir a
infiltracédo de agua no solo. No caso da area
de trabalho, a permeabilizacdo do solo é
extremamente importante, visto que ha a
presenca do aquifero do Campeche proximo
a area.

zonas especiais de
interesse social

Esse € um dos instrumentos presentes no
Estatuto da Cidade que prevé areas para
habitacdes de interesse social. No caso
do municipio de Florianopolis elas estédo
delimitadas no mapa de zoneamento e
estdo sujeitas as regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo. O
poder publico municipal elencou algumas
caracteristicas necessarias para a utilizacdo
deste instrumento em Floriandpolis: uso
residencial, familias de renda igual ou
inferior a trés salarios minimos, existéncia
de habitacdes improvisadas, ocupacdes
irregulares, existéncia de moradias com
grande adensamento e caracterizadas pela
coabitacdo ndo voluntaria e a inexisténcia
de infraestrutura urbana e comunitaria.
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Imagem extraida do Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo.

fruicdao publica

A ideia por tras deste instrumento & permitir
gue parte do espaco privado seja destinado
ao uso publico, obrigatoriamente no térreo,
permitindo gue se criem conexdes, pracas
e traga um uso diferenciado do espaco
aberto. Sendo assim essa area nao pode ser
fechada com edificacdes.

fachada ativa

Fachada ativa corresponde a ocupacéo
da fachada localizada no alinhamento de
passeios publicos por uso nao residencial
com acesso aberto a populacdo e abertura
para o logradouro. Ao aliarmos isso a Fruicdo
publica ¢ aumentada a superficie de areas
destinadas ao contato com o meio publico.

M TE A=

galeria comercial

Imagem extralda do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo

Imagem extraida do Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo

93



outorga onerosa do
direito de construir

A Outorga Onerosa do Direito de Construir
€ um instrumento de regulacdo geral que,
aléem de proporcionar recursos para o
financiamento urbano, regula o mercado
de solo urbano e fortalece a atividade de
planejamento. Com a outorga e possivel
recuperar a valorizacédo de uma area onde
ha capacidade de suporte de infraestrutura,
revertendo os fundos adquiridos para
investimentos na cidade.

reajuste de terras

Este € um instrumento utilizado quando
existem diversos proprietarios em uma
area a ser modificada. Os proprietarios
cedem seus terrenos para realizacao do
projeto e recebem lotes com area inferior
a gue tinham anteriormente, mas de maior
valor econdmico. E importante que todos
0OS proprietarios permitam gue essas
modificacdes ocorram para que recebam
as contrapartidas, pois a nao aceitacdo
por parte de algum deles pode resultar no
engavetamento do projeto.

Antes do Projeto

transferéncia do
direito de construir

E utilizadacomocompensacao porrestricodes
ao uso util de um imovel (por exemplo, no
caso de imoveis tombados pelo patrimonio
historico ou de preservacdo ambiental) ou
como alternativa a desapropriacédo (em vez
de pagar indenizacdo financeira, © municipio
pode compensar o proprietario com titulos
de transferéncia do direito de construir).
Sendo assim cria-se um mercado de compra
e venda de potencial construtivo, em que os
proprietarios de imodveis afetados podem
transferir seus direitos a outros imoveis.

Ruas & Areas Piblicas Depois do Projeto

B T N
| h
] | | |
/ i |
|

$

W

Area Valor Inicial — Area Valor Final

Eberhard (2011. apud Smolka 2014)
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exacgoes

As exacbes sao similares a outros
instrumentos ja citados. Para obter as
permissdoes e aprovacoes necessarias
para a construcdo de empreendimentos
0S proprietarios devem pagar © municipio,
seja em dinheiro, ou com contrapartidas
para construcdo de equipamentos publicos
como escolas, parques, postos de salde, etc.
Similar a fruicdo publica, esse instrumento
também permite que o0s proprietarios
tenham de reservar uma porcentagem do
lote para usos publicos. Segndo Smolka
(2014) ¢ importante ressaltar que ao
negociar as exacdes, o limite superior deve
considerar o valor da terra como se ja
estivesse valorizada.

cota parte maxima

Este € um instrumento presente no plano
diretor estratégico do municipio Sao Paulo,
no sudeste brasileiro e define a densidade
habitacional a partir da relacédo entre o
numero de unidades habitacionais a serem
idealmente produzidas e a area total do
terreno. Corresponde a quantidade de
unidades habitacionais segundo unidade de
area do terreno.

unidades habitacionais /ha

Diferente da cota parte maxima gue incide
sobre o lote, as unidades habitacionais por
hectare podem ser utilizadas como maneira
de controlar a densidade dentro em grandes
areas a serem urbanizadas. Farr (2013) em
seu livro “Urbanismo Sustentavel” destaca
a importancia de maiores densidades nos
bairros para otimizacdo da utilizacdo de
infraestrutura publica e para a preservacao
da natureza. Somando-se as duas medidas
& possivel ter um controle maior do
crescimento do numero de habitantes na
area de intervencéo.

‘“\\\ r k: gy
P ke Pt s Padelnley
1 . Cota Parte J | CotaParte

v @
vt

 cO@®.
+ HHeeee

habitacional

Imagem extralda do Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo.
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