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Resumo: O artigo descreve projeto elaborado para area de estudos no municipio de Itajai-SC,
situado na foz da bacia hidrografica do rio Itajai-Agu, que integra uma regido metropolitana. O
estuario tem a maior importancia para a economia estadual, reunindo as atividades portuarias,
pesqueiras e de maricultura em franco desenvolvimento. Os objetivos foram gerar
transferéncia do conhecimento, apresentar estratégias para fortalecer e capacitar o poder
publico quanto ao planejamento e gestdo, criagdo de estratégias de mobilizagcdo social,
capacitagdo e apoio para assisténcia técnica, estratégias e definicdo de avaliagdo do
processo. Para tanto buscou formar equipe multidisciplinar de profissionais e firmar parcerias
com secretarias municipais de ltajai. Realizou levantamento bibliografico de dados diversos e
também em campo. Incluiu-se no processo de pesquisa 0 método comparativo, indutivo e
dedutivo para obter uma coletdnea de produtos (diagnose, projetos diversos, orgamento,
diretrizes para projeto de lei, relatérios diversos e memorial descritivo) para subsidiar a
decisbes municipais.

Palavras chaves: cartografia cadastral, urbanizacao, ZEIS, Plano diretor.

Abstract: This paper presents a research project developed to the city of Itajai in Santa
Catarina State-Brazil, which location is the Itajai-Acu river basin firth, that is part from a
metropolitan region. The estuary has a major importance to the State’s economy, joining
together dock, fisherie, molluscs and crustaceans business, which are in great development.
The aims were to obtain knowledge transference, present strategies to implement and qualify
stakeholders in order to improve planning and management, create social mobilization
strategies, qualify and provide technical assistance support within specific strategies and also
develop an to evaluation structure to this process. For so much had pursuit a multiprofile
professional equip and sign partnerships with some Itajai’s municipal departments. Procceded
to bibliographical and data research and field work, included comparative, inductive and
deductive method to obtain various products (diagnosis, different projects, budget, a law project
directives, reports and plans description) to support stakeholders decision.
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1 Introdugao

A implementacdo efetiva de um Plano Diretor a gestao urbana depende de algumas ferramentas, entre
elas da existéncia de Cartografia em escala grande, ou seja, a Cartografia Cadastral, do Cadastro Técnico
Multifinalitario (CTM) e também de instrumentos de acesso a terra urbanizada.

E da maior relevancia, que o desenvolvimento urbano ocorra mediante premissas de sustentabilidade e
inerente a isso atenda as necessidades da geragéo atual, sem comprometer a capacidade de atendimento
futuro e a prerrogativas de equilibrar e universalidade do direito a moradia digna em ambiente saudavel.
Isso também supde contar com fontes estaveis e seguras de financiamento, visando assegurar o
ordenamento territorial e permitir uma expansao urbana de forma adequada e democratica.

No contexto brasileiro implica em agregar esferas participativas, a inclusdo sécio-espacial, integrar
assentamentos precarios a cidade por meio do Estatuto da Cidade ou lei 10.257/2001, como as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), parcelamento, edificacdo e/ou utilizacdo compulséria, IPTU
progressivo, Direito de Preempc¢ao e Regularizagdo Fundiaria, operagdes consorciadas, outorga onerosa,
dentre outros para cumprir a fungdo social da cidade, da propriedade como forma de garantir o acesso a
terra regular, urbanizada e bem localizada para todos os segmentos sociais.

As ZEIS podem ser criadas por lei especifica, independente do Plano Diretor. Elas devem prever diferentes
tipos, para dar conta das especificidades sociais e urbanisticas de cada situacao — favelas, vazios urbanos
e edificagbes e terrenos nas areas centrais. Independentemente da elaboracdo de Plano Diretor, em
municipios de grandes e médios, e metropolitanos é necessario elaborar e direcionar um Plano de agao
habitacional para ampliar o atendimento habitacional popular pelo setor publico e pelo setor privado. Os
programas da habitacdo precisam ser direcionados para urbanizagdo e regularizagao, para reforma e
ampliacdo e novas residéncias. (Bueno, 2007)

As ZEIS constituem uma categoria do zoneamento do municipio, que possibilita estabelecer um padréo
urbanistico préprio, reconhecer a diversidade de ocupagbes com o objetivo de aumentar a oferta de terras
e de habitagdo para o mercado urbano para as camadas de baixo poder aquisitivo.

A pauta é da maior importancia, pois permite viabilizar a implantacdo de projetos habitacionais de interesse
social (HIS) ' favorecendo especialmente populagées de baixa renda. A iniciativa, ainda, contribui para
fortalecer a capacidade de planejamento e gestao e inclusive para a cidadania. Obviamente, merecem ser
revistos os paradigmas. Nos moldes atuais, o processo de urbanizagdo e dos assentamentos humanos
implica em degradagdo ambiental, muitas vezes ocorrendo além a capacidade de suporte do meio fisico,
pressionando areas ecologicamente frageis, como mangues e estudrios, que constituem criadouros e
reservatorio natural de recursos pesqueiros oceanicos e sao bastante sensiveis a perturbagdes antrépicas.

Cerca de 70 % da populagao nacional esta assentada em municipios costeiros ou proxima deles; ao longo
de 7 mil quildmetros do litoral, Isaac et al. (2006).

Ademais, em ltajai, cerca de 40% da area municipal encontra-se em situacdo de irregularidade fundiaria,
afirma o Secretario de Habitagdo de Interesse Social e Regularizacdo Fundiaria. A falta de ordenamento
em areas extensas, que cria varios obstaculos ao desenvolvimento do municipio.

As dificuldades residem, ainda, em bases cadastrais incompativeis, desatualizadas, incompletas. Além
disso, a falta de relagdo do Cadastro com o Registro de Iméveis, também caracteriza outro obstaculo ao
Desenho Urbano.

Erba e Loch (1996) concordam que a falta de ligagdo entre os Registros de Imdéveis e os documentos
cartograficos produzidos constitui o principal erro encontrado no Brasil. Isso incide nos conflitos de limites e
sobreposicéo de titulos, cuja falta de interagao acarretou a falta de correlagao entre a realidade em campo
(a Posse efetiva) e o direito adquirido (Titulo de Propriedade).

A regularizacdo fundiaria de areas “informais” oportuniza, que a parcela seja (re)ordenada para fins sociais
de propriedade e insercdo da mesma na cidade formal para efeitos legais e juridicos. Para tanto, é
essencial dotar o Poder Publico com ferramentas de apoio a tomada de decisdo quanto a regularizagédo

fundiaria e Habitagdo de Interesse Social (HIS), tendo em vista a precariedade da Cartografia Cadastral.

1 Ha controvérsias quanto a aplicacdo do conceito de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e populagdo abrangida pelas politicas
publicas. Pode incluir desde populagdes cuja faixa de renda seja de 2 salarios minimos (S.M.) até 10 S.M.
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2 Referencial Teérico
2.1 Cartografia Cadastral

A Cartografia Cadastral a priori ocupa-se das escalas 1: 10.000, 1: 5.000, 1:2.000 e maiores, com sistema
de projecédo adotado no pais, que no caso do Brasil € UTM (Universal Transversa de Mercator) e seus
derivados. A escala grande permite niveis de detalhe e informag¢des compativeis com a gestao territorial
urbana ou rural.

A Cartografia Cadastral, fornece produtos como a Carta Cadastral, a qual caracteriza um dos principais
componentes do Sistema, dos limites para definir a propriedade, o sistema viario, rede hidrografica e
edificagbes importantes existentes. Ha também a necessidade de Cartografia Cadastral ocorrer em
paralelo a Cartografia de feigdes, pois sdo complementares, Loch (2006):

“As cartas cadastrais sdo confeccionadas a partir da Topografia ou com auxilio da
Fotogrametria, em escala grande o suficiente para atender seu objetivo que é mostrar o
parcelamento do solo, ou seja, mostrar a estrutura fundiaria de um determinado lugar ... Os
organismos publicos ou de utilidade publica sdo quem utilizam essas cartas, mas, por forga da
lei, desde a década de 80 sé&o impedidos de produzi-las, contratando para tanto as empresas
nacionais privadas. As Cartas ou Plantas Cadastrais sdo extremamente uteis para estudos
locais, municipais ou urbanos, por isso, geralmente seus usuarios séo os diversos organismos
publicos ou empresas de utilidade publica. As principais aplicagbes das Cartas Cadastrais séo
na taxagdo (impostos); na reforma agraria - redistribuicdo e inclusgo de terras; na avaliacdo e
manejo dos recursos da terra; no planejamento e implantagdo de assentamentos coloniais; no
planejamento urbano ou rural; no saneamento basico, na telefonia, para a rede de distribuicdo
de energia elétrica entre outros. “

A problematica agrava-se, conforme Paz e Oliveira (2007), devido a falta de uma legislagéo especifica,
dificultando a integracdo entre os cadastros urbanos municipais do pais. Ha grande dificuldade na
definicdo da base cartografica cadastral, motivada pela a auséncia de profissionais trabalhando pela
manutencgéo e atualizagdo destas bases. Apesar da cartografia cadastral possibilitar aplicagdo a multiplas
finalidades, na maioria dos casos agdes superpostas e desencontradas acarretam dispéndio de tempo,
dos escassos recursos e 6nus aos cofres publicos.

Logo, ndo é raro, que pouco se possa utilizar dessas informagdes. Ao mesmo tempo, a troca do sistema
de referéncia de SAD6E9 para o Sistema de Referéncia para as Américas, SIRGAS também tem dificultado
o reaproveitamento da base cadastral existente. A Cartografia Cadastral Urbana, que constitui a base do
Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM), carece de normas. Grandes avangos poderiam ocorrem no sentido
de unificar a base cartografica cadastral, criar padronizagao a partir de inventario da situagdo atual com
vistas a criar uma rede de referéncia cadastral.

Por outro lado é vital envolver a administragdo publica a fim de planejar como, quando e por quem sera
realizado este Cadastro e considerar que essa Cartografia requer uma equipe técnica apta para executa-la.
A implantacdo do CTM precisa, ainda, envolver uma equipe técnica multidisciplinar, a colaboragao entre as
instituicbes, um envolvimento da populagdo e um Sistema de Informagdes de alta tecnologia para
gerenciar o grande banco de dados, assim como a manutengdo deste CTM, que é fundamental a
continuidade da qualidade da informagao gerada. Mesmo porque gerar informagdes atuais e confiaveis € o
objetivo maior de um cadastro.

Boscatto e Oliveira (2006) indicam que a Cartografia Cadastral Urbana ocupa-se da representagéo
geomeétrica acurada das parcelas. No entanto, ha outras feigbes de interesse ao desenho urbano, que séo
bastante importantes no processo de representagdo, pois fornecem suporte ao reconhecimento e a
diagnose do meio urbano. Ademais, € necessario prever usos do subsolo e também do espago aéreo,
através da Cartografia Cadastral Urbana tridimensional — 3D, o que aponta na direcdo de regulamentagao
futura do Cadastro Urbano, que contemple a questdo. Ressalte-se que persiste a chamar a inexisténcia de
legislacao e a falta de normas especificas para o Mapeamento Cadastral Urbano, que juntamente com a
“‘qualidade” de informagdo do produto cartografico do ambiente urbano prejudiquem as aplicagdes
urbanisticas efetivas. Logo, especial atengédo deve ser conferida a evolugédo na elaboragéo e atualizagédo da
cartografia cadastral e o cadastro urbano em paralelo a velocidade dos acontecimento reais. Recomenda-
se que o cadastro seja prioridade no planejamento urbano para que os bancos de dados e os mapas
cadastrais nao fiquem a margem da dindmica e realidade das cidades.
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Para a geragdo de um levantamento cadastral ou mesmo para manté-lo atualizado, € necessario a
aquisicdo de dados. As fontes de dados desempenham papel fundamental tanto na qualidade dos dados
como na qualidade do modelo utilizado. A aquisicao destes dados pode ser feita através de levantamentos
indiretos, como fotografias aéreas (Fotogrametria), onde ndo ha contato direto com o local em estudo,
neste caso a mesma precisa ser apoiada por um repertério de conhecimentos técnicos e por dados
coletados diretamente em campo, através da topografia onde é possivel coletar informagdes mais precisas
em relagdes ao método indireto.

Segundo Bordini (2006), a difusdo da tecnologia de geoprocessamento no setor publico tem levado muitas
prefeituras a implantarem um sistema gerenciador de informagdes focando apenas a arrecadagao
tributaria o que limita a concepgao de um projeto com uma maior abordagem. Esta percepgéo tem apelo
junto aos gestores publicos que véem na implantagdo das técnicas de geoprocessamento alternativas para
superar as dificuldades financeiras, comuns a maioria das administragbes, gerando, ainda, beneficios
maiores, mais abrangentes, além de melhorar a eficiéncia na prestagéo dos servicos.

2.2 Planos urbanos em areas de irregularidade fundiaria

Segundo Pereira e Santos (2006) algumas cidades brasileiras mudaram o carater do zoneamento urbano,
transformando-o de excludente em estratégico, do ponto de vista de permitir que o poder publico possa
desenvolver agdes em algumas éareas da cidade, ditas de interesse social, sem as amarras das leis
urbanisticas convencionais.

A legislagcao urbana brasileira foi, predominantemente, elaborada visando padrdo médio de renda; os
pardmetros fundiarios (area minima de lotes ou metragem minima de testada, por exemplo), os
parametros edilicios (area minima para quartos, afastamentos laterais, recuos etc.) ou parametros para
constituicao de loteamentos sempre visaram uma cidade ideal.

A realidade s6cia econdmica do pais, no entanto, inviabiliza que uma grande parte da populagao brasileira
alcance tais indices urbanisticos. A nao possibilidade de alcance desses indices estabelecidos pelo poder
publico leva entdo um grande numero de pessoas a construir na clandestinidade. Desta forma, a cidade
nao reconhece a existéncia dessas areas e essas pessoas nao seguem nenhum outro parametro
arquiteténico ou urbanistico.O quadro pode ser revertido estabelecendo parametros especificos para a
implantacao de loteamentos e edificacées populares o que torna esse quadro uma necessidade premente.
Ressaltando que a criagdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), dentro do territério do municipio
devem estar previstas no Plano Diretor Municipal.

O instrumento das ZEIS representa o reconhecimento da diversidade das ocupagdes existentes na cidade
e a possibilidade de construgdo de uma legalidade dos assentamentos, tanto na qualificagdo e
regularizacdo das areas periféricas quanto na democratizagdo do acesso a cidade provida de infra-
estrutura, regulando a atuagdo do mercado imobiliario. (Ferreira e Motisuke, 2007)

Trata-se de um produto da luta dos assentamentos irregulares pela ndo remocédo, pela melhoria das
condi¢des urbanisticas e pela regularizagdo fundiaria. A concepgao basica do instrumento das ZEIS é
incluir, no zoneamento da cidade, uma categoria que permita, mediante um plano especifico de
urbanizagdo, o estabelecimento de um padréo urbanistico préprio para o assentamento. Adotar as ZEIS
resulta em uma quebra na rigidez daqueles padrbes e flexibilizagdo perspassa por inclusdo social de
populagdes de baixa renda na cidade “formal”’. Segundo o Estatuto da Cidade as ZEIS possuem os
seguintes objetivos:

a) Permitir a inclusdo de parcelas marginalizadas da cidade, por nao terem tido possibilidades de
ocupacéo do solo urbano dentro das regras legais;

b) Permitir a introdugao de servigos e infra-estrutura urbanos nos locais em que antes ndo chegavam,
melhorando as condig¢des de vida da populagao;

¢) Regular o conjunto do mercado de terras urbanas, pois reduzindo as diferengas de qualidade entre
padrdes de ocupacgao, reduzem-se as diferencas de precos entre as terras;

d) Introduzir mecanismos de participacdo direta dos moradores no processo de definicdo dos
investimentos publicos em urbanizagao para a consolidagdo dos assentamentos;

e) Aumentar a arrecadagdo do municipio, pois as areas regularizadas passam a poder pagar
impostos e taxas — vistas nesse caso, muitas vezes, com bons olhos pela populagéo, pois os
servicos e infra-estrutura deixam de ser vistos como favores, e passam a ser obrigacdes do poder
publico;
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f) Aumentar a oferta de terras para os mercados urbanos de baixa renda.

Os Planos de Ocupacéo/ Urbanizagao sdo compostos por um conjunto de estudos basicos e pecas
técnicas e tem por finalidade definir conjunto de medidas, instrumentos e intervencdes referentes aos
aspectos urbanisticos, sdcio-econémicos, juridico-legais e de gestdo, que possibilitem acessar recursos
dos programas de desenvolvimento urbano e habitacional existentes nas esferas federal e estadual que
viabilizem a implementacéo da ZEIS.

3 Caracterizagdo da Area de Estudo

A area avaliada pelo projeto € o municipio de Itajai, situado no Estado de Santa Catarina (SC), seu Plano
Diretor participativo e respectiva versao legal foram aprovados em 28 de setembro 2006.

Itajai destaca-se como 72 cidade catarinense em numero de habitantes, cidade-pdlo da Regido
Metropolitana da Foz do ltajai e sede da AMFRI - Associacdo dos Municipios da Regido da Foz do Rio
Itajai. A analise da morfologia espacial de lItajai identifica dois cenarios diferenciados e de suma
importancia: uma cidade de Itajai Costeira e uma cidade Estuarina. (Itajai, 2006).

A Zona Costeira é o espago geografico de interagdo do ar, do mar e da terra, incluindo seus recursos
ambientais, abrangendo a faixa Maritima e a faixa Terrestre — Segundo o GERCO (2005) é a faixa do
continente que sofrem influéncia direta dos fendmenos ocorrentes na Zona Costeira.

A localizagao litoranea, leva a insergdo do turismo e uma intensa atividade econémica, baseada na pesca
e no porto mercante gerando um continuo incremento populacional. O crescimento populacional e a falta
de sensibilizagdo/conscientizagcdo da populagdo em relagdo as questdes ambientais e a falta de politicas
publicas que insiram esta tematica, incrementam o processo de desenvolvimento desarménico.

A degradagdo mais significativa no municipio de Itajai tem ocorrido em relagéo aos mananciais hidricos,
sendo o0 esgoto doméstico o principal agente poluidor, além de efluentes industriais. E preocupante
também a supressdo de vegetagdo, a ocupacéo de regides ribeirinhas, mangues e encostas de Floresta
Ombréfila Densa ou Mata Atlantica, notadamente por construgdes.

O municipio de ltajai, vide Figura 01, sempre marcou a sua identidade na relagdo estreita com o mar, com
0s rios e por meio das atividades maritimas. Nao se trata de uma relagéo distante: os navios percorrem o
centro da cidade (por meio do Rio Itajai-Agu) antes de alcangarem o porto.

A bacia do rio Itajai € a maior bacia da vertente atlantica de Santa Catarina, com uma area de 15.500 km2,
correspondendo a 16,15% do territério catarinense. As enchentes no vale do rio Itajai s&o um dos maiores
problemas da bacia. Esta situacdo resulta das condigbes naturais da bacia, mas & acentuada por um
continuo processo de sobrecarga da capacidade assimilativa e regenerativa do ambiente natural, exercido
pelos processos de produgdo do espago estabelecidos pela colonizagdo estrangeira. Esta sobrecarga
inclui a auséncia de matas ciliares ao longo dos rios, pela ocupagédo indevida das encostas, pela
descaracterizagdo da paisagem natural do relevo por aterros e cortes, pela intensificagdo do
desmatamento, pelas praticas agricolas inadequadas, pelo uso intensivo de agrotdxicos e pela poluigao
através de efluentes industriais e domésticos.

Nos ultimos 30 anos, ltajai teve um crescimento demografico da ordem de 131% e consequentemente seu
espago urbano vém sendo ampliado muito rapidamente, e de forma desordenada, ocupando as areas
disponiveis, no caso as planicies do Rio ltajai-Agu, Rio Itajai - Mirim e encostas de morros. Itajai vem
passando por um crescimento notavel de seus potenciais turisticos e comerciais tornando-se um poélo
atrativo e gerador de desenvolvimento econdmico para a regido. Ao mesmo tempo, que sao atraidas
empresas para a cidade e a regido, ampliam-se as graves contradicbes e demandas sociais como o
aumento da populagao pobre.

Para a piora do quadro nos pontos de captacdo de 4gua em mananciais para abastecimento de 225.000

habitantes, de Itajai e Navegantes ha focos de poluicdo hidrica dos rios, os quais recebem esgotos
domésticos de todo vale do Itajai.
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Figura 01 — situagao do munico de ltajai. Fonte: Imagem Satélite SPOT — INPE/1997

A andlise da evolucao urbana em lItajai demonstra caracteristicas marcantes; os nucleos tradicionais de
ocupacgéao, que guardam parte substancial da identidade do municipio permanecem isolados e precisam de
acdes, que busquem qualificar seus espagos; outros passaram a sofrer pressdes advindas da expansao e
desenvolvimento da cidade, situando-se em areas conflituosas e interessantes a expansao do mercado

imobiliario local.

Itajai conta com 29 assentamentos “subnormais” locados sobre areas de prote¢do ambiental, geralmente
em areas periféricas e pouco atraentes para o mercado de terras local. Além desses assentamentos
“subnormais” grande parte da cidade é construida fora dos pardmetros urbanisticos e edilicios exigidos
pelas legislagbes urbanas, que sempre trabalharam no plano da cidade ideal.

Além disso, ha os efeitos da salinizagdo de mananciais por influéncia de maré, das chuvas intensas com
maré alta, enchentes, inundagbes e escorregamentos de encostas, assoreamento do rio Itajai-Agu, sendo
necessaria dragagem periddica do porto e a perspectiva de piora com as mudangas climaticas extensas
conforme WMO/UNEP (2007).

3.1 O Processo de Conurbagao do Espago Regional

A adocgéo de politicas inadequadas de desenvolvimento regional, associada as profundas mudancas
provocadas pela globalizacdo da economia, estdo entre as principais causas do surgimento de grandes
desequilibrios, principalmente entre 0 meio rural e urbano do Vale do Itajai.

A intensificagdo do éxodo rural representou o primeiro efeito direto deste processo, levando a regidao a um
crescente desequilibrio demogréfico. Neste contexto, o meio rural sofreu um intenso esvaziamento
populacional e as areas urbanas, principalmente do litoral (ltajai, Balneario Camborii, Camboriu e
Navegantes) foram alvo de uma forte presséao social provocada pelo elevado contingente populacional, que
passou a gerar grandes problemas, principalmente nas periferias urbanas (mais de 90% da populagao da
regido estd concentrada na area urbana). Como em varias das cidades catarinenses, as transformacoes
do século XX mudaram bastante as relagbes da cidade de Itajai com o seu centro, as razdes pelas quais a
conurbagao vem se consolidando sdo as mais diversas possiveis:

a) A proximidade da area urbana de Itajai com as areas urbana das cidades limitrofes;
b) A existéncia de aeroporto internacional de Navegantes;

¢c) A consolidagao do Porto de ltajai;

d) A existéncia da Universidade (Universidade do Vale do Itajai/ UNIVALI)

e) A forte vocacao turistica das cidades desta regiao;

f) Os atrativos naturais,

g) O relevo; entre outros.

O fendbmeno da metropolizagdo de poélos urbanos regionais catarinenses é crescente e ocorre em paralelo
as politicas de regionalizagdo. Atualmente ha seis Regides Metropolitanas (RMs). Todas elas estédo
situadas no litoral e em vales de rios com drenagem atlantica, a exemplo da Grande Floriandpolis, a RM
Norte/Nordeste Catarinense (Joinville) , no Vale do Itajai (Blumenau) , criadas pela lei 162/1998, na Foz do
rio Itajai-Agu (ltajai e Navegantes), a Carbonifera (Criciuma), de Tubardo, criadas por lei complementar
221/2002, afirmam (PNUD, 2007), (Rei et al., 2007).

6/12



COBRAC 2008 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 19 a 23 de Outubro 2008

A RM da Foz do Rio Itajai é composta por cinco municipios, Balneario Camborit, Camboriu, Itajai,
Navegantes e Penha, que formam o nucleo metropolitano. A area de expansédo Metropolitana é composta
por quatro municipios, Bombinhas, Itapema, Balneério Picarras e Porto Belo. (Os demais municipios da
microrregido de Itajai, formada por onze municipios: Barra Velha, llhota, Luiz Alves foram alocados nas
supracitadas RM de Joinville e do Vale do ltajai).

E certo que a regionalizagdo quando bem estruturada agrega valor & gestdo, pois envolve demandas
estaduais e denota processo participativo, inclusive entre tomadores de decisoes.

Entretanto, a abordagem das RMs precisa contextualizar polos e pontos focais (nucleos), e congregar
municipios periféricos difusos, a area de expansao — e sobretudo a questao da agua.

O maior problema, principalmente no litoral consiste na redugdo crescente da disponibilidade e
potabilidade de agua, em virtude do conflito existente entre as diversas atividades consumidoras. Isso &
resultado da falta de (re)ordenamento territorial, numa regido, onde, diversas areas urbanizadas foram
edificadas sobre area geoldgica-hidrolégica e geograficamanente inadequadas. Esse constitui grande
obstaculo ao desenvolvimento do litoral catarinense € a falta de saneamento basico. Muito embora os
dados sejam desencontrados; estima-se que a rede de esgoto sirva no maximo 25% dos habitantes. Isso
compromete, por consequiéncia, mananciais de agua potavel superficial de rios, subterranea existente
aquiferos subdunares, lagoas, estuarios, e outros.

A falta de saneamento basico € uma ténica em indmeros municipios. Em termos numéricos, verifica-se
que: Itajai, Rio do Sul, Tubardo e Brusque ndo o tém — 0%, Palhoga possui 0,9 %, Cricibma — 3%,
Blumenau — 4,84%; Joinville — 14%, Séo José — 15%, Floriandpolis — 35%, Jaragua do Sul 50% e Balneario
Camboriu — 85%, (Moreira, 2007). A causa alegada sao as dividas das prefeituras e falta de recursos para
investimento. Contudo, o fato ameaga a economia: a pesca, o turismo e compromete, inclusive, o potencial
da maricultura (moluscos, crustaceos, peixes) e o Litoral; Norte, Centro e Sul catarinenses.

As demandas decorrentes do processo de urbanizacdo, ndo concernem apenas em relagao a crescente
demanda por terras para depdsito de containers oriundos das atividades portuarias, ao fluxo de veiculos
automotores, mas também de recursos naturais escassos e que limitam sua capacidade de suporte, tais
como a agua e o seu espago limitado de ocupagado. Para a piora do quadro ha os problemas relativos a
sua fragilidade geotécnica bem como dos problemas advindos do saneamento basico, ainda
extremamente incipiente ndo apenas para a populagéo local mas também para os turistas e excursionistas
que ali chegam no verao.

A degradagao hidrica tornou-se muito mais expressiva e visivel recentemente, haja vista os episddios
sucessivos de maré vermelha, ou seja, Floragbes de Algas Nocivas (FAN), que vem processando-se de
maneira exacerbada, na costa e na foz do rio ltajai-Agu no decorrer do ano de 2007, vem atraindo o
setores publico, académico e privado para o tema. A ocorréncia do fendbmeno em diversos locais
respaldam a necessidade de mudar paradigmas.

E certo, que recursos oriundos do Plano de Aceleragdo do Crescimento (PAC) vem a modificar o quadro
em alguns municipios com mais de 150 mil habitantes numa fase inicial. Contudo os demais municipios
menores permanecem a descoberto. Mesmo porque, parece ndo ser premissa dos planos urbano-
regionais priorizar o saneamento, tampouco, considerar a tendéncia de piora de episédios pluviais intensos
e/ou secas e estiagens prolongadas.

4 Assentamentos “subnormais” em Itajai

O direito a condigbes dignas de moradia foi consagrado em 1992 no Brasil com a ratificagdo do Tratado
dos Direitos Econémicos e Sociais da ONU e com a Emenda Constitucional n°. 26, que tornou a moradia
um direito social. De acordo com Bueno (2007), foi neste contexto politico internacional que nasce o
Estatuto da Cidade. As caracteristicas estruturais do problema — as pessoas que moram em piores
condi¢des sdo as que tém renda instavel ou decrescente — colocam a necessidade de integrar as agdes na
area da formalizagdo de direitos: regularizagdo fundiaria e urbanistica, assessoria juridica e técnica,
investimentos continuos e infra-estrutura urbana e produgao habitacional.

A habitagdo, segundo Turner (1976) constitui-se da estrutura (abrigo), da possibilidade de chegar as

pessoas, instituicdes e amenidades (acesso) e ocupagao. Esses 03 itens destacados sdo necessidades
universais devem estar em constante sintonia e equilibrados em desempenho para que o sistema da
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habitagdo esteja “resolvido”.

Nesse sentido, a necessidade de abrigo esta vinculada a estrutura fisica do ambiente construido. A funcéo
da habitacdo é parcialmente atendida enquanto esta estrutura proteger seu morador contra agentes
externos e, internamente, proporcionar o atendimento as exigéncias do usuario.

Segundo Lawrence (1990), “A habitagcao representa muito mais que um simples nucleo territorial. Mais que
uma simples ordenagéo espacial, significa uma entidade complexa que define e é definida por conjuntos de
fatores arquiteténicos, culturais, econémicos, socio-demograficos, psicolégicos e politicos que mudam
durante o curso do tempo”, retrata a relagdo do usuario com seu abrigo.

Para Ribeiro (2003) as favelas constituem caso divergente do modelo urbano, assim como as habitagbes
subnormais que reunem e divergem dos produtos do mercado imobilidrio. O grande problema consiste que
a habitagdo subnormal em favelas € uma edificagdo irregular de populagdo pobre. Além disso, um
assentamento invadido caracteriza loteamento autoconstruido que nao é de propriedade dos residentes,
sendo que neles os conflitos fundiarios permanecem. Como séo ilegais, 0s governos recusam-se a prover
servicos (eletricidade, agua e esgotos). Por consequiéncia, s condi¢cdes de vida nestes locais sdo as piores
entre os assentamentos em tempos de paz, (Salingaros, et al., 2006).

As habitagbes subnormais exprimem adaptacdo a realidade topografica, sendo condicionadas pelos
limites. As unidades estabelecem relagdo volumétrica entre si, formando uma imagem de conjunto. Os
espagos externos sdo extensdes do interior onde se processam varias atividades de servico e de
sociabilidade comunitaria. Os “quintais” sdo espagos de transigdo configurados pelas habitagbes bastante
utilizados para circulagdo e lazer. Tentativas de transferéncia dessas populagdes para conjuntos
habitacionais convencionais estereotipados, em geral, resultam em fracasso do empreendimento por
desconsiderarem o fundamental, entre outros fatores a cultura, as estruturas espaciais significantes que
perpassam no modo de vida do habitante de baixa renda.

Atualmente estdo contabilizados em Itajai 29 assentamentos considerados “subnormais”, grande parte
deles recentes e sobre areas ambientalmente frageis. Essa populagéo inclui mais de 4.000 familias, cuja
renda média é igual ou inferior a 02 salarios minimos e exposta a risco social e ambiental. A diagnose
indica uma interface entre a problematica da questdo habitacional a social e a ambiental. Nesse ambito,
quase 100% das moradias na beira dos rios despejam os esgotos domésticos sem tratamento, ocupam as
margens sem respeitar os limites da mata ciliar:

a) Faixa de 30m para rios até 10m de largura (ex. Ribeirdo Schneider);
b) Faixa de 50m para rios entre 10 e 50m (Rio ltajai-mirim);
c) Faixa de 100m para rios acima de 50m (Rio Itajai-Agu).

Além de que ha 29 areas de ocupacdes irregulares; 21 ocupag¢des com influéncia ambiental: encostas de
morros e nas margens dos rios e ribeirdes da cidade; 07 ocupag¢des em areas publicas e privadas; 04
ocupagdes nas margens dos Rios Itajai-Agu e Mirim e Canhanduba, Déficit habitacional regional 36.967
unidades (2.000); Déficit habitacional municipal 4.200 unidades; Necessidade de um cadastramento real e
territorial confiavel, de implantar Politica Habitacional Legal e implantar fiscalizagdo urbana habitacional
efetiva.

A comunidade de Canhanduba reune 150 familias, os quais ocupam areas de mananciais, local de
captagédo da agua que abastece mais de 50% da cidade de Itajai. Reloca-los permite atender a populagao
de baixa renda diretamente envolvida e também demais habitantes de lItajai.

5 Itajai e as ZEIS — Diretriz XV do Estatuto da Cidade
Para Pereira e Santos (2006) a Questao Habitacional € um foco central na problematica urbana no Brasil.
Nesse ambito um dos instrumentos mais importantes assumidos pelo Estatuto da Cidade (embora nao
regulamentado) € a institucionalizagdo das ZEIS, como expressa a Diretriz XV:
“Regularizagado fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagéo do solo e

edificagdo, consideradas a situagdo socioeconémica da populagédo e as normas ambientais’.

A partir dos anos 80, o novo instrumento urbanistico comega a ser desenhado em varias prefeituras do
pais: as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), ou Areas de Especial Interesse Social (AEIS). Trata-
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se de um produto da luta dos assentamentos irregulares pela ndo remogéo, pela melhoria das condi¢des
urbanisticas e pela regularizagdo fundiaria. A concepgéo basica do instrumento das ZEIS é incluir, no
zoneamento da cidade, categoria que permita, mediante um plano especifico de urbanizagéo, estabelecer
um padrao urbanistico préprio para o assentamento.

A possibilidade legal de se estabelecer um plano préprio, adequado as especificidades locais, reforga a
idéia de que as ZEIS compdem um universo diversificado de assentamentos urbanos, passiveis de
tratamentos diferenciados. Tal interpretacdo agrega uma referéncia de qualidade ambiental para a
requalificacdo do espago habitado das favelas, argumento distinto da antiga postura de homogeneizagao,
baseada rigidamente em indices reguladores.

O estabelecimento de ZEIS significa o reconhecimento da diversidade de ocupacdes existentes nas
cidades, além da possibilidade de construgao de uma legalidade que corresponda a esses assentamentos
e, portanto, de extensdo do direito de cidadania a seus moradores. As ZEIS podem ser classificadas em
razao das caracteristicas de uso e ocupagéo da area urbana.

a) 1° Classificagédo: diz respeito aos terrenos publicos ou particulares ocupados por favelas, por
populagdo de baixa renda ou por assentamentos assemelhados, em relagdo aos quais haja
interesse publico em se promover a urbanizagéo ou a regularizagao juridica da posse da terra.

b) 2° Classificagdo: diz respeito aos loteamentos irregulares que tém, por suas caracteristicas,
interesse publico em se promover a regularizagéo juridica do parcelamento, a complementagéo da
infra-estrutura urbana ou dos equipamentos comunitarios, bem como a recuperagao ambiental.

c) 3° Classificacao: diz respeito aos terrenos nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados,
necessarios a implantagdo de programas habitacionais de interesse social.

d) 4° Classificagcdo diz respeito as areas com concentragdo de habitacao coletiva precaria de aluguel
(corticos), onde haja interesse publico de se promover programas habitacionais destinados
prontamente a populagao de baixa renda moradora da regi&o.

6 Proposta de Metodologia

Formou-se um equipe multidisciplinar de profissionais vinculados a Universidade Federal de Santa
Catarina (UFSC) por meio do Programa de Pés-Graduagao em Engenharia Civil (PPGEC) do Laboratério
de Fotogrametria, Sensoriamento Remoto e Geoprocessamento (labFSG). Além disso buscou-se parcerias
com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano e Secretaria de Habitacdo de Interesse
Social e Regularizagdo Fundiaria. Nesse interim o projeto buscou apresentar estratégias para fortalecer a
capacidade de planejamento e gestéo e para a transferéncia de conhecimento e para o controle social;

6.1 Métodos e Técnicas

As atividades previstas incluiriam estratégias de mobilizagdo social, capacitagdo e apoio para fins de
Assisténcia Técnica; estratégias e definicdo de processos participativos, explicitando mecanismos de
controle social e estratégias de avaliagcdo do processo, compreendendo;

12 Fase : Levantamento de Dados:

a) Levantamento de dados (Material cartografico, Dados cadastrais) da area proposta;

b) Levantamento topografico com as localizagGes e dimensdes da(s) area(s), sistema viario, sistema
de drenagem (quando existentes), lotes e espacos de uso publico e dos equipamentos coletivos
(quando existentes);

c¢) Cadastramento sécio-econémico da populagdo moradora no assentamento ou perfil
socioecondmico dos futuros moradores da ZEIS, incluindo numero de familias, tempo de moradia,
faixa de renda familiar, condigbes de emprego, dentre outros aspectos;

d) Levantamento e identificagdo das demandas por atividades culturais;area de intervencgao e
entorno;

e) Levantamento das organizagbes comunitarias atuantes na area;

f) Levantamento da situacgao juridico-urbanistica da(s) area(s) objeto da intervengéo;

g) Levantamento da legislagado urbanistica, edilicia, ambiental e outras incidentes sobre o municipio
de ambito federal, estadual, municipal;

22 Fase: Analise dos Dados:
a) Estudos técnicos preliminares de solugdes para o provimento da infra-estrutura (distribuicdo de
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energia, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem, tratamento de residuos
sélidos, etc.);

Geracao de mapas Tematicos e Cadastrais;

Analise e Definicdo dos instrumentos juridicos de regularizagdo fundiaria e concepgdo de
alternativas para o projeto urbanistico no Plano Diretor;

Estudo de Projeto urbanistico (parcelamento, pard@metros de uso e ocupagéo do solo), memorial
descritivo e justificativo, quadros demonstrativos das unidades imobiliarias cf. as escalas e normas
de apresentagdo do municipio para o devido registro cartorial;

Avaliagéo das informacgdes obtidas, contemplando a identificacdo das areas a serem consolidadas
e das familias a serem remanejadas, se for o caso;

Estudo da viabilidade econémica do plano, considerando o enquadramento junto aos programas e
fontes de recursos para a implementacgao das intervengdes;

Outras atividades que ndo estejam descritas acima, e que se entendam como necessarias para
obtencgao do Produto Final.

Na fase de analise de dados seria utilizado o Método Comparativo e Indutivo, mas sempre que se fizesse
necessario adotar-se-ia ao Método Dedutivo. O Relatério dos Resultados expressos na presente Projeto
seria composto na base logica Indutiva. Nas diversas fases da Pesquisa incluiam acionar os
Levantamentos de Dados ja existentes, Complementa¢do de dados em campo (se necessario), Técnicas
do Referente, da Categoria, do Conceito Operacional, da Pesquisa Bibliografica e Comparagdo de
Legislagbes vigentes.

7 Resultados Esperados

A Elaboragéo de Produtos Finais

~

m
n)

0)

Delimitar nimero e perfil s6cio-econdmico das familias a serem atendidas e a area abrangida pelo
Plano de Ocupacao/Urbanizacao;

Caracterizagao fisico-ambiental (vegetagao a preservar e identificagcdo das areas de risco);
Caracterizacao fundiaria (identificacdo de areas publicas e particulares, bem como situacdo quanto
a regularizagao fundiaria);

Caracterizagao do sistema viario a (indicagdo das vias de acesso a area, das condigdes de
mobilidade e acessibilidade, dentre outros);

Andlise do sistema de circulagdo de veiculos e pedestres, de infra-estrutura de drenagem,
abastecimento de agua, esgotos e iluminagdo, bem como a caracterizagdo do uso e ocupagao do
solo e dos equipamentos publicos e sociais, quando existentes;

Projetos das obras de urbanizagéo, incluindo a disposi¢ao das edificagbes existentes e

projetadas e, nos casos em que for necessario, definicdo da area onde sera alocada a populagdo a
ser remanejada. No tocante a promogéo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia
ou com mobilidade reduzida, deve-se seguir o disposto na Lei 10.098 de 19 de dezembro de 2000
e no Decreto 5.296 de 02 de dezembro de 2004;

Definicao dos parametros de parcelamento, uso e ocupagéo especificos, incluindo, nos

casos em que for necessario, a destinagao de areas de uso;

Previsdo da destinagdo de areas para instalagdo de equipamentos culturais de uso coletivo
considerando as demandas identificadas e os programas e a¢des do Ministério da Cultura;
Instrumentos juridicos a serem utilizados para regularizagéo fundiaria e implementar ZEIS;

Forma de integracdo das agbes dos diversos setores publicos que interferem na ZEIS objeto do
Plano de Ocupacao/Urbanizacao;

Custo estimado das obras de urbanizagio;

Fontes de recursos ou programas para a implementagdo das intervengbes demonstrando sua
viabilidade econémica e/ou solugéo alternativa combinando outros instrumentos de politica urbana
para a ZEIS (por exemplo, combinagédo de Outorga onerosa e Fundo de Desenvolvimento Urbano);
Relatério das atividades de mobilizagao social, capacitagéo, difusdo e comunicagao social.
Diretrizes para um projeto de lei municipal de regularizagdo fundiaria ou de alteragéo da legislagéo
vigente, em relacdo a area a ser regularizada.

Memorial descritivo do assentamento objeto da intervencao.
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