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1. Introducao

O presente relatorio tem o objetivo, além do interesse académico e
cientifico de pesquisa, de subsidiar a Defensoria Publica de Santa Catarina e,
posteriormente, o Ministério Publico, na anadlise dos imdveis desafetados e em
processo de alienacao pela Prefeitura Municipal de Floriandpolis, por meio da Lei
Municipal n° 10.774, considerando que estas propriedades sao parte do
patriménio da sociedade florianopolitana e devendo o ritual de sua concesséao
e/ou alienacédo ser realizado com total transparéncia e submetido ao escrutinio e

controle social.

Em 27 de janeiro de 2021, foi aprovada a Lei Municipal n° 10.774 que
autoriza o Municipio de Floriandpolis a desafetar e alienar 51 imodveis. A receita
de capital derivada, de acordo com a legislacao, sera vinculada ao regime préprio
de previdéncia dos servidores municipais. Em que pese a importancia da
seguridade social desses, e para a qual se deve estudar outras fontes de
cobertura financeira, existem diversas demandas urbanas da cidade de
Florianopolis que necessitam de solucao. Portanto, a busca de informacdes
acerca dos imoveis e suas caracteristicas, além do préprio monitoramento do
andamento do processo de alienacdo e seus retornos financeiros, sociais e
urbanos, motivaram a presente pesquisa. Com isso, busca-se cumprir a funcao
social da universidade, principalmente publica e avancar no debate e na
promocao de cidades ambientalmente responsaveis, culturalmente expressivas,

socialmente inclusivas e economicamente dindmicas.

Finalmente, destaca-se a falta de transparéncia e controle social da
desalienacao e desafetacao dos referidos iméveis. Desde a aprovacao da lei, nao
foi possivel encontrar mais informacdes publicizadas acerca do processo,
enquanto o proprio texto legal traz poucas referéncias acerca do mesmo para
além da simples identificacdo das propriedades publicas. Como a analise
desenvolvida no presente relatério ira demonstrar, os 51 imdveis possuem
caracteristicas relevantes urbanistica e economicamente, devendo os principios

da lisura administrativa - incluindo a legalidade, a impessoalidade, a moralidade,
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a publicidade e a eficiéncia -, serem cumpridos de forma a nado haver qualquer

distorcao do processo e dos potenciais impactos decorrentes do mesmo.

De forma a expor os resultados alcancados pela pesquisa, o presente
relatdrio estd organizado em trés partes. Na primeira, expde-se a tematica dos
iméveis publicos em seus aspectos urbanisticos, sociais, econémicos, e
juridicos. Na segunda, a metodologia de trabalho é explicada enquanto na
terceira parte os resultados dos levantamentos dos terrenos sdo analisados
segundo dimensdes de conectividade; provisdo de infraestrutura urbana;
proximidade em relacdo a equipamentos coletivos; proximidade aos comércios e
servicos; proximidade em relacdo a transporte coletivo; proximidade em relacéo
a areas verdes livres; proximidade em relacdo a areas de preservacao
permanente; proximidade em relacdo a zonas especiais de interesse social e
comunidades vulneraveis; densidade demografica do entorno imediato (IBGE,
2012); renda média do entorno imediato (IBGE, 2012); valor da terra; proximidade
de vazios e outros imdveis publicos ociosos e legislagao urbanistica vigente. Em

anexo, seguem os dados analisados para os 51imdéveis.
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2. Os imodveis publicos, a cidade e o planejamento urbano

Os imodveis publicos sao elementos centrais na organizacdo de uma
cidade, podendo colaborar de forma concreta para um desenvolvimento urbano
mais equilibrado e para a qualidade de vida da populacéo. Constituem-se como
instrumentos fundamentais para a execucao das mais diversas politicas publicas
(saude, educacdo, habitacdo, meio-ambiente, seguranca, lazer, assisténcia
social, entre outros) e podem representar ainda um valor estratégico, tendo em
vista a excepcionalidade de sua localizacao ou a forma como se integram ao

contexto urbano, nas dindmicas de transformacéao e expansao de cada cidade.

S&o numerosas as pesquisas académicas que apontam a forma desigual
como se da o processo de urbanizacao no Brasil, lastreado em dinédmicas de
segregacao socioespacial, de negligéncia ambiental, de méa distribuicdo de
infraestrutura, equipamentos e servigos publicos (Maricato, 2000; Santos, 1996;
Villaca, 2001, entre outros, e em Floriandpolis destacam-se os estudos de Sugai,
2015). Nao sao raros os setores urbanos de cidades brasileiras cujo acesso da
populacao aos elementos basicos de reproducao da vida cotidiana é negado. Se
por um lado a Constituicao de 1988 consagra a saude, educacao, lazer, trabalho,
moradia, transporte, entre outros, como direitos sociais fundamentais, por outro,
percebe-se a dificuldade das administracées locais em distribuirem de forma

territorialmente justa e equilibrada tais servicos e equipamentos.

Do ponto de vista do planejamento urbano, relevantes estudos’ apontam o
impacto potencialmente positivo para a qualidade de vida das pessoas quando
tais equipamentos e servicos basicos estdo bem localizados. Os comércios e
servicos, a praca, a escola, a creche ou posto de saude quando inseridos de
forma articulada aos fluxos cotidianos das pessoas colaboram para o
estabelecimento de relacdes positivas entre os moradores e destes com o
ambiente construido. A forma como estas atividades e equipamentos sao

distribuidos interferem na dinamica urbana, podendo viabilizar um maior ndmero

' Oliveira & Mascaré (2007); Castro (2002); Holanda (2002); Netto (2006); e Netto & Saboia (2015),
entre outros.
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de encontros, de trocas sociais, possibilitando maior urbanidade aos espacos e,

consequentemente, garantindo maior vitalidade e seguranca.

Cabe ainda ressaltar que parcela importante do espaco urbano brasileiro é
produzida por formas irregulares de uso e ocupagao. Muito do parcelamento do
solo historicamente produzido ndo apresenta boa infraestrutura, como também
é restrita a oferta de alguns servigcos e espacos publicos Estima-se que nas
maiores cidades brasileiras como Recife, Salvador, Rio de Janeiro, Sdo Paulo, a
irregularidade alcance entre 50% e 70% de toda a producéao fundiaria realizada.
Em Floriandpolis, a irregularidade urbanistica é expressiva, conforme pesquisas
de Sugai (1994; 2015) e Gert (2017). Grande parte deste parcelamento do solo
nao viabiliza espacos adequados para a implantacao de servicos, infraestrutura
e equipamentos coletivos. Esta condicdo torna ainda mais importante que a
gestdo e o uso dos imdveis publicos seja realizada mediante critérios de

relevancia social e promog¢ao do bem comum.

Nesse sentido, destaca-se que uma das grandes questdes a serem
enfrentadas pelas cidades brasileiras diz respeito a garantia de acesso a terra
urbanizada e bem localizada para os estratos sociais de menor renda. A dindmica
de valorizacao fundiaria, combinada a uma estrutura econémica e socioespacial
desigual e segregadora, € um dos fatores mais relevantes de exclusao social da
populacédo empobrecida que, além de ndo conseguir viabilizar moradias salubres
e seguras, acabam sendo empurradas para as periferias sub equipadas ou,
guando até mesmo o transporte coletivo torna-se inacessivel, estabelecem-se
proximo das areas centrais em areas de risco geolégico ou de fragilidade
ambiental. Entretanto, € comum encontrar propriedades publicas, incluindo
terrenos desocupados, unidades fechadas e/ou edificios inteiros sem uso. Este
fato caracteriza uma violagcao aos principios constitucionais da funcéao social da
propriedade e da eficiéncia e eficacia na utilizacdo social do ambiente
construido, enquanto os imdveis publicos podem ser parte fundamental de uma

politica de enfrentamento efetivo do déficit habitacional brasileiro.
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O caso de Floriandpolis ndo difere do contexto mais geral apresentado
acima. A cidade tem a maior parte de seu territério localizado em uma ilha de
grande rigueza e vulnerabilidade ambiental. Seu processo de ocupacéo, disperso
no territério e com baixo controle do parcelamento do solo, promoveu um tecido
urbano com problemas de integracdo e conexao que até hoje sao vivenciados
por seus moradores (Reis, 2012; Oliveira, 1999). Ainda, a concentracdo de
servicos, infraestrutura e equipamentos coletivos no territério insular e em
certos distritos (Sugai, 1994; 2015) aumentou a dependéncia funcional entre
bairros, ao passo que diversas comunidades apresentam deficiéncias
urbanisticas graves. E exatamente nesse sentido que muitas analises acerca do
futuro do desenvolvimento urbano de Floriandpolis apontam a importancia da
diminuicdo da dependéncia do Distrito Sede, incluindo o plano diretor vigente na
cidade (Lei n° 482/2014) e o relatério final do Plano de Mobilidade Urbana
Sustentado da Regido Metropolitana de Florianépolis (PLAMUS)?. Para além dos
debates atuais acerca da densificacdo e verticalizacdo da cidade, a melhor
incidéncia de politicas publicas nas areas de saude, educacado, habitacao,
meio-ambiente, seguranca, lazer, assisténcia social, entre outros, auxiliam na
resolucdo dessa problematica e os imdveis publicos podem colaborar

diretamente nesse sentido.

Ademais, em Floriandpolis fica claro que a irregularidade na producéao
fundiaria e no uso e ocupacdo do solo atingem todos os grupos sociais e
localizacbes da cidade, estando relacionada ao desrespeito a areas
ambientalmente sensiveis, ao parcelamento e edificacbes em desacordo com
legislacbes urbanisticas, entre outros. Todavia, enquanto as politicas
habitacionais permanecerem pouco efetivas na cidade, os efeitos mais
perversos da irregularidade fundiaria recairdo, como de costume, sobre os
grupos de maior vulnerabilidade social e econémica que ndo conseguem acessar

uma habitacdo segura e salubre pelo mercado. Mesmo antes da extingcéo da

2 LOGIT (2014). Relatério Final - Consolidagdo das Propostas e Plano de Implementacéo. Disponivel em:
https://observatoriodamobilidadeurbana.ufsc.br/wp-content/uploads/2019/03/PLAMUS _Produto-19-Relat
orio-Final_Volume-Principal.pdf)


https://observatoriodamobilidadeurbana.ufsc.br/wp-content/uploads/2019/03/PLAMUS_Produto-19-Relatorio-Final_Volume-Principal.pdf
https://observatoriodamobilidadeurbana.ufsc.br/wp-content/uploads/2019/03/PLAMUS_Produto-19-Relatorio-Final_Volume-Principal.pdf

UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA 3 % §.§
Departamento de Arquitetura e Urbanismo £

Secretaria Municipal de Habitacdo, bem como da COHAB na esfera estadual,
poucas unidades de habitacdo de interesse social - HIS vinham sendo
produzidas a partir de iniciativas publicas e em sua maioria localizam-se fora do
territério insular, na regido metropolitana e/ou em areas com dificuldades de
acesso a servicos, infraestrutura e equipamentos coletivos (Marchi, 2010;
Sanchez-Cuenca, 2019; Souza, 2016).

A situacado habitacional é agravada pela baixa ocorréncia de acoes
efetivas (melhorias habitacionais, regularizacdo fundiaria e producdo de novas
moradias) ocorridas nas Ultimas gestdes, nas trés esferas (federal, estadual e
municipal). No plano local, cabe ressaltar que na lei orcamentaria anual os
recursos com destinacdo especifica para a habitacdo sdo minimos e
insuficientes para fazer o enfrentamento ao problema. A Conferéncia da
Habitacdo de Interesse Social, realizada em 2019, ja indicava a necessidade
destinar ao menos 50 milhdes de reais, ou 2% do or¢camento municipal, para dar
conta do déficit acumulado até aquele ano, em torno de 15%, e de acordo com o
as estratégias tracadas em 2012 pelo Plano Municipal de Habitacao de Interesse

Social de Florianépolis (PMHIS)® para os 15 anos subsequentes.

Cabe destacar, ademais, que o PMHIS de 2012 identificava 64 areas de
interesse social, ali definidas como “assentamentos precarios, com necessidade
de regularizagcdo urbanistica e de posse de terra, bem como acdes para o
desenvolvimento social” (PMF, 2012, p. 17). O préprio plano diretor vigente (Lei n°
482/2014) corrobora nesse sentido ao incluir as Zonas Especiais de Interesse
Social em texto de lei e em mapas como estratégia de identificacao,
regularizacdo e urbanizagcdo das comunidades (PMF, 2014). Portanto, a
existéncia e disponibilidade de imdveis publicos e/ou privados relacionados aos
servicos urbanos bem localizados pode apresentar-se como estratégia para a

promocao de politicas publicas de HIS seja de forma direta - com a proviséao de

3 Plano Municipal de Habitagido de Interesse Social (PMHIS-2012), disponivel no endereco eletrénico:
http:/portal.pmf.sc.gov.br/arquivos/arquivos/pdf/29_11_2010_14.57.05.14381dca035194b8e0dae9a22f3f
2603.pdf
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unidade nesses imdveis - ou de forma indireta - com a formacao de banco de

terras e/ou fonte de recursos que possam ser destinados para esse fim.

Finalmente, desde 2021 a Prefeitura Municipal de Floriandpolis vem
promovendo um polémico processo de revisdao do plano diretor vigente na
cidade, judicializado pelo Ministério Publico de Santa Catarina e criticado por
diferentes entidades locais®. Por um lado, diversos dos instrumentos da
legislacao original e com possibilidades de incidir nas problematicas urbanisticas
da cidade ainda nado foram devidamente regulamentados, como é o caso do
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU). Por outro, os imédveis
publicos deveriam ser pensados conjuntamente com os objetivos da revisao do
plano diretor e do planejamento da cidade a longo prazo de forma a buscar
responsabilidade ambiental, preservacdo cultural, dinamismo econdmico, e
inclusao social. No entanto, a Lei Municipal n° 10.774 e os 51 imdveis, que
poderdo ser alienados pela mesma, nao foram relacionados aos desafios
socioambientais que Floriandpolis enfrenta e sequer foram mencionados nos
acalorados debates acerca da politica urbana municipal. Enquanto existe pouca
transparéncia acerca do estagio atual do processo de venda dos imdveis, o

presente relatério mostra-se urgente.

4 0 Férum da Cidade, que mobilizou mais de 40 entidades comunitarias e sociais, junto com alguns
Conselheiros do Conselho da Cidade, protocolaram varias peticdes no MPSC que conseguiu sustar a Justica
Estadual as 28 audiéncias publicas que o prefeito Gean Loureiro tentou promover nos meses de dezembro
de 2021 e janeiro de 2022, a revelia da participacdo efetiva da populacdo e em época de recesso
parlamentar, alta temporada e com altos indices da Covid-19. No momento de finalizagdo do presente
relatério, ainda discutia-se com o MPSC a metodologia participativa de revisdo do plano diretor a ser
adotada.
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3. Método

Este relatoério foi produzido com o objetivo de identificar e analisar os 51
imoveis incluidos na Lei Municipal n° 10.774, de 27 de janeiro de 2021. No texto
original da lei, os imdveis sao identificados em dois artigos por seu endereco,
area total e numero da inscrigao imobiliaria. Para a analise dos imdveis, foram
realizadas duas etapas de coleta de dados. Na primeira, 0s numeros das
inscricbes imobiliarias foram utilizados para buscar dados na Secretaria
Municipal da Fazenda de Floriandpolis. Foram identificados que os seis imdveis
do Art. 1° sdo de propriedade da Prefeitura Municipal de Floriandpolis, enquanto
os outros 45 elencados no Art. 2° sdo de propriedade da Companhia de
Melhoramentos da Capital (COMCAP). Para cada um deles, foram buscadas as
certiddes cadastrais para fins gerais, as certidées do valor venal para fins de
IPTU do ano 2021; e, as certiddes do valor venal para ITBI do ano 2021. Esses
dados foram processados e resultaram na tabela no Anexo 01. Ja na segunda
etapa de coleta de dados, para iniciar a analise urbanistica, buscou-se a
localizacdo especifica de cada um dos imdveis ja que a maior parte possuia
apenas o nome da via, sem numero. Para tanto, a partir dos numeros das
inscricées imobiliarias as propriedades, foram localizadas no mapa de cadastro
urbano - uso, disponibilizado na mapoteca digital do Instituto de Pesquisa e

Planejamento Urbano de Florianépolis - IPUF®.

Com esses dados, foi possivel realizar uma caracterizacdo geral dos
iméveis e sua analise urbanistica, segundo dimensdes de: conectividade;
provisdo de infraestrutura urbana; proximidade em relacdo a equipamentos
coletivos; proximidade aos comércios e servigos; proximidade em relacdo a
transporte coletivo; proximidade em relagcao a areas verdes livres; proximidade
em relacao a areas de preservacao permanente; proximidade em relacdo a zonas
especiais de interesse social e comunidades vulneraveis; densidade demografica
do entorno imediato (IBGE, 2010); renda média do entorno imediato (IBGE, 2010);

valor da terra; proximidade de vazios e outros imoveis publicos ociosos e

5 Disponivel em http:/ipuf.pmf.sc.gov.br/mapoteca-digital/. Acessado em 10 de dezembro de 2021.

10
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legislacao urbanistica. Os resultados serao apresentados na secao seguinte na

forma de imagens, mapas e textos analiticos. Os anexos incluem as tabelas e os
mapas completos para cada um dos 51 imoveis.

11
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4. Os imoveis publicos “em desafetacao” pela PMF

4.1 Dados gerais sobre os imoéveis

Os 51 imdéveis “ em desafetacdo” pela PMF estao localizados em diferentes
distritos da cidade, perfazendo o territério insular e continental. A area média
dos 51 imdveis é de 772,64 m2 No entanto, essa média também é aumentada
pelos imoveis de maior porte e de propriedade da Prefeitura Municipal de
Floriandpolis. Se considerarmos apenas os imoéveis de propriedade da COMCAP, a
area média é de 47311 m? e, destes, 18 lotes possuem 392 m?2 Essas
propriedades da COMCAP estdo, em sua grande maioria, localizadas no bairro
Canasvieiras, em areas proximas, e apenas um imoével da COMCAP esta em outra
localizacdo, no bairro Saco dos Limdes. Ja aquelas propriedades da Prefeitura

Municipal estdo mais distribuidas no territério municipal.

Cabe destacar que a maior parte das 51 propriedades ndo possui uso.
Apenas o imével no Art. 1° VI em Jdureré, de inscricdo imobiliaria n°
2353015.0739.001-180, possui uma casa de madeira e telha de barro, isolada,
com 90,37 m2 O restante, portanto, sdo lotes vazios e em sua maioria planos e
com terrenos firmes. Com a falta de benfeitorias, na maior parte dos casos, os
valores venais das propriedades correspondem aos valores dos terrenos. Se
considerarmos o valor venal para fins de IPTU do ano 2021, o valor total dos 51
terrenos é de R$12.729.353,64, com um valor médio de R$249.595,17 por imdvel.
No entanto, vale destacar a presenca de uma propriedade de maior porte e valor
venal. Esse é o imdvel de inscricdo imobilidria n°® 2346090.0330.001-827,
localizado na Avenida Luiz Boiteux, s/n, no bairro Canasvieiras. Com 4.640 m?, o
valor venal para fins de IPTU registrado pela Secretaria Municipal de Financas é
de R$2.370.915,02. Se considerarmos o valor venal para fins de ITBI em 2021, os
valores aumentam: R$6.041.695,64 para esse imobvel especifico e
R$38.351.130,88 para o total dos 51 imdveis, com uma média de R$751.982,96

12
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sendo elevada pelos terrenos de propriedade da Prefeitura Municipal de

Floriandpolis.

Finalmente, mesmo com esses numeros altos, na avaliacédo individual de
cada imovel foi possivel comprovar as diferencas entre as plantas de valores
utilizadas pela Prefeitura Municipal e os valores praticados no mercado, como
serd visto ao longo deste relatério. Fica clara, portanto, a necessidade de
transparéncia e controle social do processo de forma a garantir valores mais
proximos da realidade, ndo causando 6nus ao patriménio publico e revertendo

esses valores para a municipalidade.

Para a analise urbanistica a ser realizada nas préoximas secdes os imoéveis
foram agrupados por sua localizacdo. Seis imoveis foram analisados

individualmente. Sao eles:

Rua Magalhaes, 106. Bairro: Jureré. Propriedade: PMF.

2. Rua Acelon Eduardo da Silva, s/n. Bairro: Coérrego Grande.
Propriedade: PMF.

3. Rua Aldo Alves, 297. Bairro: Saco dos Limbes / Costeira.
Propriedade: COMCAP.

4. Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga, s/n. Bairro: Rio Tavares.
Propriedade: PMF.

5. Rua Elesb&do Pinto da Luz, s/n. Bairro: Jardim Atlantico / Monte
Cristo. Propriedade: PMF.

6. Rua Cel. Ivan Dentice Linhares, s/n. Bairro: Coqueiros. Propriedade:
PMF.

Ja os 45 imoveis situados no Bairro Canasvieiras foram analisados em

conjunto devido a proximidade e semelhanca de caracteristicas.

13
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4.2. Terrenos Canasvieiras

Serado analisados em conjunto os 45 imdveis situados na localidade de
Canasvieiras desafetados e em processo de alienagcado de acordo com a Lei n°
10.774/2021. De acordo com as informacdes contidas no Cadastro Imobiliario
Municipal e os dados levantados junto ao Segundo Registro de Iméveis, 44 sao
de propriedade da COMCAP e apenas um imoével pertence a Prefeitura Municipal

de Floriandpolis.

Imagem 01: Localizagdo do imével no contexto da RM de Florianépolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Estas parcelas foram analisadas em conjunto tanto pela proximidade
geografica (estdo todas contidas em um raio de cerca de 320 m), mas também
por compartilharem caracteristicas semelhantes do ponto de vista urbanistico e

ambiental: sdo resultantes de parcelamento regular, possuem caracteristicas

14
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homogéneas de acesso as infraestruturas, de zoneamento, de proximidade do

mar, por exemplo.

Imagem 02: Localizacao dos imdveis junto ao Balneario de Canasvieiras

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Das 45 parcelas, 43 possuem dimensdes entre 392 m? e 540 m?, com uma
média de 450 m2. Apenas dois lotes possuem dimensdes maiores: uma parcela
situada na Rua Desembargador Maurilio Coimbra (784 m?); e uma parcela situada
na Avenida Luiz Boiteux Piazza (4.640 m?). Somadas, as 45 parcelas perfazem o
total de 24.985 m2.

Quadro 01: Dados gerais dos 45 imodveis localizados em Canasvieiras

Localizagao (logradouro) Zoneamento | Area(m?) | ValorVenal (R$) |Propriedade Latitude Longitude
1 Avenida Luiz Boiteux ARM 4.5 4640 6.041.695,64 PMF -27.43229 | -48.4502
2 Avenida das Nacgbes AMC 4.5 490 460.593,90 COMCAP | -27.43163 | -48.45807
3 Avenida das Nacdes AMC 4.5 490 460.593,90 COMCAP | -27.43176 | -48.45807
4 Avenida das Nagoes AMC 4.5 490 460.593,90 | COMCAP | -27.43189 | -48.45806
5 Avenida das Nagdes AMC 4.5 490 460.593,90 COMCAP | -27.43203 | -48.45805
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6 Avenida das Nacoes AMC 4.5 490 460.593,90 | COMCAP | -27.43218 | -48.45804

7 Avenida das Nacodes AMC 4.5 392 405.322,63 | COMCAP | -27.43235 | -48.45807

8| Rua Des. Maurilio Coimbra AMC 4.5 784 652.85119 COMCAP | -27.43235 | -48.45787

9| Rua Manoel Mancellos Moura | AMC 4.5 490 460.593,90 | COMCAP | -27.43209 | -48.45658
10| Rua Des. Maurilio Coimbra AMC 4.5 392 405.322,63 | COMCAP | -27.43229 | -48.45657
" Rua Dr. Joéao de Oliveira AMC 4.5 392 448.019.98 | COMCAP | -27.43123 | -48.4564
12 Rua Dr. Joao de Oliveira AMC 4.5 392 407.290,89 | COMCAP | -27.43122 | -48.45622
13 Rua Dr. Joao de Oliveira AMC 4.5 392 452.545,43 | COMCAP | -27.43121 | -48.45605
14 Rua Dr. Joéao de Oliveira AMC 4.5 392 407.290,89 | COMCAP | -27.43121 | -48.45589
15 Rua Dr. Joao de Oliveira AMC 4.5 392 448.019.98 | COMCAP | -27.4312 | -48.45574
16 Rua Dr. Joao de Oliveira AMC 4.5 392 448.01998 | COMCAP | -27.4323 | -48.45634
17 Rua Dr. Joéao de Oliveira AMC 4.5 392 326.425,60 | COMCAP | -27.4323 | -48.45617
18 Rua Dr. Joao de Oliveira AMC 4.5 392 326.425,60 | COMCAP | -27.43229 | -48.45604
19 Rua Dr. Jo&o de Oliveira AMC 4.5 392 326.425,60 | COMCAP | -27.43229 | -48.45589
20 Rua Dr. Joéao de Oliveira AMC 4.5 392 405 322,63 | COMCAP | -27.43229 | -48.45574
21 Rua Rodolfo Rickel, s/n AMC 4.5 490 460.593,90 | COMCAP | -27.43208 | -48.45575
22| Rua Afonso Cardoso da Veiga| AMC 4.5 490 511.771,.00 COMCAP | -27.43156 | -48.45502
23| Rua Afonso Cardoso da Veiga| AMC 4.5 490 511.771,00 COMCAP | -27.43168 | -48.45502
24| Rua Afonso Cardoso da Veiga| AMC 4.5 490 511.771,00 COMCAP | -27.4318 | -48.45501
25| Rua Afonso Cardoso da Veiga [ AMC 4.5 490 511.771,00 COMCAP | -27.43192 | -48.45501
26| Rua Afonso Cardoso da Veiga | AMC 4.5 490 511.771,00 COMCAP | -27.43205 | -48.455
27| Rua Des. Maurilio Coimbra AMC 4.5 392 362.69511 COMCAP | -27.43227 | -48.45524
28 Rua Dr. Joéao de Oliveira AVL 420 533.35712 COMCAP | -27.43116 | -48.45207
29 Rua Dr. Joao de Oliveira ARM 4.5 392 452.545,43 | COMCAP | -27.43115 | -48.45193
30 Rua Dr. Joao de Oliveira ARM 4.5 392 452.545,43 | COMCAP | -27.43115 | -48.45178
31 Rua Dr. Joao de Oliveira ARM 4.5 392 452.545,43 | COMCAP | -27.43114 | -48.45162
32 Rua Dr. Joao de Oliveira ARM 4.5 392 452.545,43 | COMCAP | -27.43113 | -48.45145
33| Rua Des. Maurilio Coimbra ARM 4.5 399 497.799,98 COMCAP | -27.43217 | -48.45192
34| Rua Des. Maurilio Coimbra ARM 4.5 399 369.171,80 COMCAP | -27.43216 | -48.45175
35| Rua Des. Maurilio Coimbra ARM 4.5 399 369171,80 COMCAP | -27.43215 | -48.45157
36 Rua do Kalifa ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43149 | -48.45205
37 Rua do Kalifa ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43159 | -48.45205
38 Rua do Kalifa ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43169 | -48.45205
39 Rua do Kalifa ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.4318 | -48.45204
40 Rua do Kalifa ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.4319 | -48.45204
41 Rua Jorge Mussi ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43148 | -48.45154
42 Rua Jorge Mussi ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.4316 | -48.45154
43 Rua Jorge Mussi ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43173 | -48.45153
44 Rua Jorge Mussi ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43183 | -48.45153
45 Rua Jorge Mussi ARM 4.5 540 499.631,01 COMCAP | -27.43191 | -48.45154

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth
O conjunto de parcelas em analise é resultante de loteamento

implementado pela propria Prefeitura no ano de 1956. A autorizacao para o
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parcelamento estava contida na Lei n° 260/1956, que em seu artigo primeiro

estabelece:

Art. 1° Fica o Poder Executivo autorizado a lotear, para venda, uma area de
terras de propriedade do Municipio, situada no distrito de Canasvieiras, com a
area de 613, 856,24 m? (seiscentos e treze mil oitocentos e cinglienta e seis
metros e vinte e quatro centimetros quadrados), devidamente registrada as
fls 278/279, do Livro 3-C, sob o n° 5.218, do registro de Iméveis.

A gleba original, com area total de 613.856,24 m?, foi doada pelo Governo
do Estado a Prefeitura Municipal de Floriandpolis ainda em 1950, no periodo de
gestédo do governador Aderbal Ramos da Silva.

Image 03: Localizagao do loteamento executado pela Prefeitura, Lei n° 260/1956

[ ENSEADA DAS{ CANASVIEIRAS

| 12T |

Fonte: Santos, 1993 apud ROSSI (2021)

Esta informacao estd disponivel no trabalho de Schinke (2017), que
apresenta uma listagem das concessbes de terras efetuadas pelo Estado de
Santa Catarina em Floriandpolis de 1904 a 1980, em que € evidenciada a doacao
de uma gleba com a mesma area estipulada na lei municipal (613.856,00 m?)

localizada no Campo de Canasvieiras e doada para a Prefeitura de Floriandpolis,
no ano de 1950.
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0 documento do titulo definitivo de doacao de terra data de 18 de abril de
1950 e foi assinado pelo entdo governador, Aderbal Ramos da Silva. O
governador do Estado doa os 613.865,24 m? para a Prefeitura nas
proximidades do balnedrio de Canasvieiras, confrontando ao norte terras da
marinha, ao sul a Estrada para Cachoeira do Bom Jesus, ao leste terras
ocupadas por José Augusto Schréeder e de propriedade da vilva Moura €, ao
oeste, terras pertencentes ao Balneario de Canasvieiras. (ROSSI, 2021, p.46)
A lei municipal n° 260/1956 estabelecia, ainda, um privilégio aos
funcionarios publicos em geral, sobretudo para os municipais, na compra dos

lotes resultantes do parcelamento, como estabelece o artigo 2°:

Art. 3° Fica assegurado a cada servidor municipal a aquisicdo de um lote pela
metade do preco de venda. Aos demais servidores publicos serad concedido
um desconto de 20% (vinte por cento) sobre o preco de venda.

A pesquisa empreendida ndo conseguiu verificar em que momento e por
quais motivacdes 44 dos 45 terrenos foram incorporados ao patriménio da
COMCAP que, segundo a ultima reforma administrativa municipal, realizada por
meio da Lei Complementar n° 706 de 27/01/2021, esta relacionada como uma

das quatro autarquias municipais.

Os 45 terrenos analisados em conjunto estao localizados todos no mesmo
loteamento regular e compartilham caracteristicas semelhantes: acessibilidade,
integracéao com as demais partes da cidade, acesso as infraestruturas basicas,
equipamentos e servicos, proximidade com setores homogéneos do ponto de
vista da densidade e renda, entre outros. Compartilham, ainda, semelhancas
guanto as caracteristicas internas das parcelas: dimensdes semelhantes
(testadas e profundidade dos lotes,), condicdes topograficas (terrenos planos,

sem alteragdes significativas de cotas).
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Imagem 04: Vista dos terrenos situados em Canasvieiras

Fonte: Elaborado pelos autores

Os terrenos dispéem de boa cobertura de infraestrutura urbana, sendo
uma das areas do Norte da llha que é atendida por rede publica de coleta e
tratamento de esgoto, sendo que a Estacdo de Tratamento de Esgoto - ETE de

Canasvieiras esta situada a cerca de 2 quildmetros dos terrenos.

Imagem 05: Abrangéncia da rede de esgotamento sanitario em Canasvieiras

A2 A3
Rede existente (em operacio)

Fonte: Elaborado pelos autores

Conta com rede de abastecimento de agua e também a disponibilidade de
coleta regular de residuos soélidos convencionais que em todos os terrenos

ocorre no periodo noturno, trés vezes por semana. Conta, também, com coleta
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regular de residuos sdlidos reciclaveis, com periodicidade de uma vez por

semana.

Imagem 06: Abrangéncia da coleta de residuos sélidos convencionais em Canasvieiras

Coleta de residuns sdlidos torwencion sis
e -
}II.'/ AL 1LL:’__ e i -Mtamltlrﬂnl-lﬂnml
( |_| A 3:;3_ L ant i [ coita meturna - 3x/semana
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da COMCAP, 2022

Os terrenos estdo igualmente integrados a uma rede importante de
equipamentos publicos coletivos de educacao, saude e mobilidade urbana. Em
relacdo aos equipamentos publicos de educacao, existem dois Nucleos de
Educacéo Infantil Municipal (NEIM), distantes cerca de 300 metros dos terrenos,
duas Escolas Basicas Municipais (EBM) , distante entre 300 e 800 metros dos
imoveis; e uma Escola de Ensino Médio (EEM), esta mais distante, com cerca de
2,2 quildmetros dos imodveis. Ainda, a EEM fica préxima do principal equipamento
publico de saude do Norte da llha, a Unidade de Pronto Atendimento - UPA
Norte; e do Terminal Integrado de Transporte Coletivo de Canasvieiras - TICAN,

que recebe e integra numerosas linhas de transporte publico do Norte da Ilha.
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Imagem 07: Equipamentos e servicos publicos situados nas imediagdes dos terrenos de Canasvieiras

Fonte: Elaborado pelos autores

Cabe destacar que os terrenos sao bem servidos por linhas de transportes
publicos, com um numero representativo de ponto de 6nibus nas imediacdes,
sendo que as principais linhas passam por vias lindeiras a varios terrenos (como
a Avenida das Nacgdes e Av. Luiz Boiteux Piazza) ou em vias adjacentes (Rua
Apdstolo Paschoal). Em nenhum dos casos o raio de abrangéncia dos pontos de

6nibus foi superior a 300 metros.

0 mapa de sintaxe espacial € uma forma de compreender em que medida
determinada area estd mais ou menos integrada ao conjunto da malha urbana
de um municipio ou regido. No mapa abaixo, evidencia-se que na escala global
(que toma a estrutura urbana do aglomerado urbano de Floriandpolis) os
terrenos estado localizados em uma area pouco integrada, em grande medida
resultante do modelo territorial de ocupacdo da ilha de Santa Catarina,
caracterizado por obstaculos naturais relevantes, pelas dindmicas de ocupacao
litoranea a partir das antigas freguesias, muitas das quais se tornaram estacodes
balnearias com a afluéncia do turismo a partir principalmente dos anos de
1970/80.
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Imagem 08: Sintaxe espacial, integracéo local em Canasvieiras

Fonte: Elaborado pelos autores.

Se no plano global o distrito de Canasvieiras encontra-se relativamente
distante, no plano local, ele esta bastante integrado aos demais distritos e
bairros do norte da ilha, sendo passagem obrigatéria para todo o fluxo de
pessoas que se locomovem entre os diferentes bairros do norte da llha: Rio
Vermelho, Ingleses, Santinho, Praia Brava, Cachoeira do Bom Jesus, Vargem

Grande, entre outros.

Para além desta centralidade local, a area onde estao inseridos os lotes se
destaca pela influéncia da dindmica turistica, sendo o balneario de Canasvieiras
e praias adjacentes (Santinho, Cachoeira, Ingleses, Praia Brava, etc.) os mais
procurados da Illha de Santa Catarina durante a alta temporada, mas também
pela presenca de um empreendimento de grande porte em vias de

implementacao: o Sapiens Park.
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O Sapien Park® apresenta-se como o “maior parque de Inovagao do Brasil”,
destinado a criacdo e ao desenvolvimento de novas startups, bem como ao
impulsionamento de negdcios. E resultado de uma sociedade de Propésito
Especifico do tipo S.A., de capital fechado, controlada pelo Governo de Santa
Catarina por meio da CODESC (Empresa de Economia Mista) e da SC Par
(Empresa Publica). Este equipamento foi proposto sobre terreno de propriedade
do Governo do Estado, e conta com area total de 4315 hectares, onde séo
previstos investimentos da ordem de RS 2,4 bilhdes, com a geracao de 27 mil
empregos diretos e 33 mil empregos indiretos.

Imagem 09: Projeto de implantacédo do Sapiens Park, Canasvieiras
-,A.- \;"”vk .& *‘_
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Fonte: https://via.ufsc.br/sapiens-pargue. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Além da localizagao privilegiada, os terrenos situados em Canasvieiras séo
beneficiados pelo plano diretor com indices urbanisticos bastante favoraveis a
densidades e usos mais intensos, situando-se na grande maioria em zonas

mistas centrais - AMC (26 imdveis) e zonas residenciais mistas - ARM (19

¢ Disponivel em: http://sapiensparque.sc.gov.br/wp-content/uploads/2018/04/sapiens-parque_
folder-2018.pdf. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.
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iméveis) (PMF, 2014). Cabe destacar ainda que um dos imdveis colocados a
venda, segundo o plano diretor de Floriandpolis, é destinado para area verde de

lazer - AVL, diminuindo o cOmputo necessario de area verde para a regiao.

Imagem 10: Zoneamento no entorno dos terrenos em analise segundo Plano Diretor de Florianépolis, 2014

—

: f: _'_,—r"'a [ TERRENOS EM ARM 4.5 (19) j;_:\“___
P ,:[ | || Il vermenos em awc 4.5 (26) —a
i B | A o | I Termenos em AvL 1) "“—\‘
Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em

20 de fevereiro de 2022.

Cabe destacar que estes zoneamentos prevéem a construcdo de
edificacdes de até 04 pavimentos, com taxa de ocupacao de 50%, significando,
portanto, uma representativa valorizacdo fundiaria e imobiliaria decorrente da
disponibilizacdo de potencial construtivo e de uma variedade representativa de
usos permitidos (entre atividades residenciais, comerciais, servigos, etc.).
Zoneamento semelhante estava presente no plano diretor anterior,

implementado em 1997, por meio da Lei Complementar 001/97.
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Imagem 11: Insercao urbana das parcelas situadas na Av. das Nacdes (a direita na foto)

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Na imagem acima, verifica-se o padrao de uso e ocupacao da AMC 4.5 (a
esquerda), na Avenida das Nacées. A direita, na imagem, localizam-se 07 dos 46
imoéveis em analise. Percebe-se ndo somente o excelente padrao urbanistico da
infraestrutura urbana (ruas asfaltadas, iluminacao publica, presenca de calcadas
com arborizacdo, etc). Cabe destacar que os lotes estdo préximos de algumas
das areas mais densas nao somente de Canasvieiras, mas de todo o norte da
llha. Na imagem abaixo verifica-se o mapa de densidade demografica,
evidenciando a proximidade dos lotes em analise destas areas com mais

concentracao populacional.
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Imagem 12: Padrao de rendimento, por setor censitario, no Bairro de Canasvieiras

Florianapalis/SC
nasuie

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010

Esta situacdo estd igualmente presente quando tratamos da renda.
Segundo dados do IBGE (2010), Canasvieiras possui certa homogeneidade na
renda, com estratos populacionais majoritariamente em duas faixas: entre 6 e 10
salarios minimos; e de 10 a 14 salarios minimos, sendo que em 2019 o salario
médio mensal dos trabalhadores formais em Floriandpolis era de 4,5 salarios
minimos (IBGE, 2021).

Imagem 13: Densidade demogréfica média, por setor censitario, no Bairro de Canasvieiras

R —

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010
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Cabe destacar que os dados utilizados para elaborar os mapas de
densidade e renda tém como base do Censo do IBGE de 2010, o que significa
certa defasagem em relagcdo as dinamicas territoriais, muito embora seja
possivel supor que tais caracteristicas tenham se mantido ou até mesmo se

intensificado ao longo dos ultimos 12 anos, como visto anteriormente.

Os estratos populacionais de menor renda, portanto, ndo incidem na area.
O plano diretor vigente (PMF, 2014) demarca em areas mais distantes trés tipos
de zonas especiais de interesse social (ZEIS 01, 02 e 03), de acordo com a

definicao abaixo:

e ZEIS 1 - os assentamentos consolidaveis ocupados espontaneamente por
populacao de baixa renda em areas publicas ou privadas onde nao ha
restricdo legal ou técnica a ocupacéao, destinadas, prioritariamente a

acoes de regularizacao fundiaria;

e ZEIS 2 - os assentamentos consolidaveis ocupados espontaneamente por
populacao de baixa renda em areas publicas ou privadas onde ha restricao
legal ou técnica a ocupacdo, podendo ser destinadas a acbes de

regularizacao fundiaria; e

e ZEIS 3 - os empreendimentos habitacionais de interesse social

construidos de forma regular.
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Imagem 14: ZEIS existentes nas imedia¢6es dos terrenos em anélise
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagens do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Neste mapa sdo demarcadas 15 areas de ZEIS, das quais 13 sao do tipo
ZEIS 01, 01 de ZEIS 02 e 01 de ZEIS 03. Estas 15 glebas totalizam cerca de 20
hectares de area disponivel para habitacao de interesse social (HIS), das quais 10
(17 hectares) estdo ja ocupadas por moradias, e outras 05 estao disponiveis (que
totalizam cerca de 3ha). Estas diferentes &areas estido distantes entre 1,5

quildmetros e 3 quildmetros dos terrenos em analise.

Cabe destacar, no entanto, que a demarcacao de ZEIS pelo plano diretor
ndo tem significado a disponibilidade fundiaria para a construcdo de moradia
para estratos de menor renda. Destacam-se os casos, por exemplo, de glebas
demarcadas para ZEIS 03, que acabam recebendo empreendimentos
inacessiveis para a populacdo de baixa renda, como por exemplo uma grande
gleba de cerca de 2,5 hectares, onde foi edificado um condominio residencial de
bom padrao construtivo, cujo valor anunciado em agéncias imobiliario da regido
€ de cerca de RS 420 mil reais, custo inacessivel aos estratos populacionais de
menor renda. Percebe-se como essas areas de ZEIS estdo apartadas da regido
analisada de Canasvieiras, onde se localizam boa parte dos terrenos a venda, e

comparativamente com menos infraestrutura, o que revela o nivel de
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segregacao a que estdo submetidas. Observe-se, por outro lado, areas
habitacionais de baixa renda que nao estao classificadas como ZEIS, como as
que estdo préximas ao Rio Papaquara, e que sofreram em 2011 com inundacdées,

tendo parte da populacao que ser desalojada ’

Imagem 15: Empreendimento PMCMYV localizado préximo a area em analise
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Fonte: Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Situacdo semelhante ocorre em outra ZEIS 02, localizada na Rua
Arquipélago, em terreno de 1.4 hectares, onde foram edificados prédios
residenciais, onde os apartamentos construidos sdo atualmente comercializados
por cerca de RS 250 mil, igualmente inacessiveis aos estratos populacionais de
menor renda, o que contrasta com a situacéo até hoje nao resolvida das familias
que residem as margens do Rio Papaquara e clamam por resolucao definitiva e

sem programa habitacional que as acolha, vivendo em uma area de risco.

" Em janeiro de 2011, 171 pessoas ficaram desabrigadas. As 47 casas inundadas foram
interditadas pela Defesa Civil e teve acdo do Ministério Publico Federal, considerando que a area
era de preservacao permanente e a Prefeitura alojou os moradores em um ginasio local e adotou
posteriormente o aluguel social por seis meses, o que foi insuficiente a época, fazendo com que
parte das familias retornassem para o local. O Departamento de Arquitetura e Urbanismo da
UFSC atuou com aSS|stenC|a as famlllas e com orientacao tecnlca Disponivel em:

m- ﬁorlanaogolls[ Acesso em: 17 de abril de 2022.
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Imagem 16: Empreendimento PMCMV localizado proximo a area em anélise
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Fonte: Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Neste sentido, cabe destacar que o valor da terra nas areas adjacentes
aos terrenos em andlise é elevado. Para tanto as pesquisas em agéncias
imobiliarias locais, verificou-se que terrenos com caracteristicas semelhantes
(dimensao, localizagdo, zoneamento) possuem valor que varia entre RS
1.725,00/m? a RS 2.320,00/m2. Considerando que o total das &reas das 45
parcelas perfazem 24.985m? (2,498ha), o valor aproximado do patrimdnio
desafetado varia entre RS 43,1 e RS 58 milhdes. Se tivermos como base o valor
venal estipulado pela Planta de Valores Genéricos (PVG), da Prefeitura Municipal

de Floriandpolis, o valor global destas parcelas seria de cerca de RS 26,7 milhoes.

SINTESE:

Os terrenos desafetados e em processo de alienacao estao localizados em
uma area estratégica do norte da ilha, com 6tima localizagcdo em termos de
acessibilidade, disponibilidade de infraestrutura urbana basica, fluxos cotidianos
representativos do norte da ilha, e proximidade a servicos urbanos publicos e
privados. Por outro lado ficou evidenciado que este setor da ilha ndo conta com

espacos suficientes para a implantacao de empreendimentos habitacionais de
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interesse social, assim como a necessidade de reserva fundiaria para a
implantacédo de futuros equipamentos coletivos, tendo em vista tanto a
dindmica demografica apresentada nas Jltimas décadas, como - e
principalmente - pelo cenario de ocupacdo contido no plano diretor municipal,

qgue possibilita a densificacao e verticalizacao na area.

Nao fica claro se além destes terrenos a Prefeitura dispde de outras
parcelas publicas no setor. A dindmica imobiliaria da regido é muito intensa,
assim como o processo de valorizacao fundiaria e edilicia. Caso a Prefeitura néo
disponha de outro terrenos, € provavel a necessidade da aquisicdo futura de
parcelas para a implantacdo de novos equipamentos e servicos publicos no
setor. A alienacdo do patriménio imobiliario para o mercado imobiliario devera
resultar em elevacao consideravel de preco a médio e longo prazo, o que podera
inviabilizar a implantacdo destas demandas sociais - pela indisponibilidade de
recursos para a aquisicao de terrenos - ou a aquisicdo de novas parcelas

resultara em verdadeiro desagio em desfavor do poder publico.

Cabe destacar que nao foi possivel aferir os tramites administrativos que
fizeram estes terrenos, resultantes de loteamento publico realizado na década
de 1960, serem incorporados ao patriménio da COMCAP. Assim como nao sao
apresentados pela prefeitura os critérios e justificativas para a venda destes
imoveis, tendo em vista a sua localizacdo estratégica no contexto do norte da
Ilha de Santa Catarina. Por outro lado, também esta ausente na proposta o
modo como ocorreria a aplicacdo dos recursos provenientes da desalienacao.
Como possibilidade, o poder publico municipal, ao se desfazer de um potencial
imobiliario representativo, poderia viabilizar a implantacdo do Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano (FMDU), para a formacdo de um Banco de Terras
para a construcdo de equipamentos publicos e comunitarios em outras regides
de alta vulnerabilidade social. Segundo, o Poder Publico poderia também
destinar parte desses imdveis para equipamentos publicos de lazer e cultura de
alcance a diversos grupos sociais, e também através de moradia de interesse

social, e regularizagdo fundiaria destinados a HIS nas regides proximas de
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populacao de baixa renda, como nas ZEIS 1 e ZEIS 2 examinadas, principalmente
populacées como as que estdo vivendo ainda nas margens do Rio Papaquara.
Uma terceira opcéo seria transacionar parte dos terrenos a precos de mercado
para comprar terrenos maiores para concretizacdo de objetivos mais amplos do

desenvolvimento municipal.
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4.3. Terreno Rua Magalhdes, 106 - Jureré

O terreno em analise est4 situado na Rua Magalhaes, 106, no bairro Jureré
e conta com &rea total de 2.681,80 m2. E de propriedade da Prefeitura Municipal
de Florianépolis e, de acordo com os dados obtidos pela pesquisa, possui valor

venal de RS 2,747 milhdes de reais.

Imagem 17: Localizagdo do terreno no contexto da RM de Floriandpolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

O terreno estd situado a cerca de 250m da Praia de Jureré, um dos

balneéarios mais frequentados e valorizados de Floriandpolis®. Cabe destacar, no

8 Segundo dados do setor imobilidrio, Jureré Internacional é o segundo bairro mais valorizado de
Floriandpolis, com o preco médio de RS 11.490,00 o m?; e Jureré Nacional é o terceiro, com o preco médio de
RS 10.597.00/m2 Disponivel em: mmmmmmmmmﬁm&mm

florianopolis/. Segundo os dados do Indice FipeZap. “o metro quadrado de Florianépolis é de RS 5.359. A
Capital de Santa Catarina é a nona cidade com preco de metro quadrado mais elevado do Pais, ficando a
frente de Curitiba (RS 5.115) e Porto Alegre (RS 4.994). Rio de Janeiro lidera a lista com RS 10.793.".
Disponivel em: http:/www.cdlbc.com.br/portal/noticias/preco-do-m%C2%B2-em-florianopolis-sobe-10-
em-12-meses/
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entanto, que a praia de Jureré, que possui dois quildmetros de extensao,
abrange duas diferentes localidades: Jureré Tradicional (lado direito da praia) e
Jureré Internacional (lado esquerdo da praia). Para o IBGE, esta divisdo é
denominada Bairro Jureré Leste e Bairro Jureré Oeste, o primeiro, segundo IBGE
(2010) com cerca de 3.600 moradores (34° bairro mais populoso de Florianépolis,

dentre 89) e 0 segundo com cerca de 1.911 moradores (51° bairro mais populoso).

Imagem 18: Localizacao do terreno no Balneario de Jureré e sua divisdo em porgéo leste e oeste
3 ¥ g

y

_(nternacional) .

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

O terreno em anadlise situa-se na localidade de Jureré Nacional, no
primeiro nucleo de ocupacgéo local, com uma ocupacao linear ao longo da via que
interligava a area com Canasvieiras e mais especificamente com a Igreja de Séo

Francisco de Paula, construida em 1833.
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Imagem 19: Localizacdo do terreno no na porgéo leste da localidade de Jureré Nacional

™3

Na imagem abaixo, da década de 1960, esta ocupacao mais antiga aparece

ao fundo, enquanto as novas vias do loteamento Praia Forte comecam a ser
construidas. Somente na década de 1980 que inicia a implantacdo do

empreendimento “Jureré Internacional” pelo Grupo Habitasul.

A partir disto, surge na praia de Jureré uma nitida divisdo de dois
balnedrios distintos, a praia do lado direito, com suas antigas
comunidades vivendo do uso das terras para o plantio, sendo estes
privados desta pratica devido a implementagcdo do empreendimento.
Enquanto do lado esquerdo crescia o Empreendimento Jureré 16
Internacional, consolidando uma nova realidade para aquela area,
desenvolvendo-se inicialmente em direcdo oeste, ao Forte de Sdo José
da Ponta Grossa. (CENTENARO, 2014, p.14).
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Imagem 20: Foto aérea da porgéo leste da localidade de Jureré Nacional, década de 1960

Fonte:Martins (2004), apud Llantada, 2011, p.83

Embora a maior parte da ocupacédo de Jureré Leste e Oeste seja
resultante de parcelamento regular, o terreno esta localizado em parte de Jureré
Leste resultante de parcelamento irregular, conforme imagem abaixo, onde é
localizado o terreno (quadrado vermelho) em meio & um nucleo urbano informal

(manchas em amarelo), de acordo com dados disponibilizados pela PMF (2020).
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Imagem 22: Localizacao do terreno junto ao mapa de irregularidade fundiaria (em amarelo)

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de PMF (2020)

Trata-se, portanto, de um terreno com topografia mais acidentada e

declivosa, com a possibilidade da existéncia de vegetacao representativa (a ser

avaliada).

Imagem 23: Vista do terreno, ao final da Servidao Magalhéaes, Jureré
N 1 - % \‘ ; [FioranopoliYoantalCatarina ﬁ T )| seir doStrest View

’

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Por se tratar de uma servidao situada na parte extrema do tecido urbano,
o terreno estd situado em um setor de muito baixa integracao e conectividade
com o entorno, conforme verifica-se a seguir. O terreno é acessado por meio de

serviddo (Rua Magalhaes) com perfil variado ao longo de seu tragado, iniciando
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com largura de cerca de 8m e calgcadas nos dois lados, e em seu trecho final

apresentando largura de cerca de 5m, sem calgadas ou rede de drenagem.

Cabe destacar que o Balnedrio de Jureré apresenta de forma geral uma
baixa integracao com o restante da cidade, com conectividade restrita as demais
areas do norte da llha, mantendo acessos limitados a Rodovia SC-402 (que cruza
extensa area de protecao ambiental representada pela Estacdo Ecoldgica dos

Carijés) e um acesso secundario com Canasvieiras pela Rodovia Tertuliano Brito

Xavier.

Imagem 24: Sintaxe espacial, integracédo local em Jureré Nacional

L L

Fonte: Elaborado pelos autores

O terreno esta localizado em area com baixa densidade demografica
(IBGE, 2010). O mapa abaixo confirma esta informacao, situando a densidade

média do entorno do terreno da ordem de 25 a 50 hab/ha.
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Imagem 25:Densidade média por setor censitario em Jureré, segundo dados do IBGE, 2010

e
A LT ™S I — (/J:’:‘ /J”’/ r‘L’;
Fonte Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE 2010

No que se refere a renda, cabe destacar que o terreno esta localizado na
area do Balneario de Jureré caracterizado pela menor renda (em torno de 6 a 10
salarios minimos), mas alta quando comparada a média de Floriandpolis (4.5
salarios minimos para trabalhadores formais, IBGE 2021a) ou catarinense (RS
1.718,00, IBGE 2021b).

Imagem 26: Renda média por setor censitario em Jureré, segundo dados do IBGE, 2010
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010
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Em relacdo a infra-estrutura, cabe destacar que toda a localidade de
Jureré Leste e Oeste é servida por rede coletiva de coleta e tratamento, tendo no
entanto uma parte cujo sistema é particular (Jurere Oeste) e outra parte publica

(Jureré Leste).

Imagem 27: Abrangéncia da coleta convencional de residuos sélidos em Jureré

Rede existente (em operagia)

Sistermna particular - Habitasul

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados COMCAP, 2022

A area de interesse social mais proxima dista cerca de 3 quildmetros do
terreno. Trata-se da mesma ZEIS analisada no caso dos terrenos da PMF
situados em Canasvieiras: uma grande gleba de cerca de 2,5 hectares, onde foi
edificado um condominio residencial de bom padrdao construtivo, cujo valor
anunciado em agéncias imobilidrias da regido é de cerca de RS 420 mil reais,

custo inacessivel aos estratos populacionais de menor renda.

Em relacdo aos equipamentos publicos coletivos, o terreno apresenta em
suas imediacbes apenas dois equipamentos: o Centro de Saude de Jureré e a
Escola Basica Municipal de Jureré, ambos com distédncia aproximada de 600

metros do terreno.
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Imagem 28: Localizacéo dos equipamentos publicos coletivos e pontos de parada de 6nibus em Jureré

imavel - Bus Magabbes, 18

AT

Fonte: Elaborado pelos autores

A area é bem servida de ponto de 6nibus, que passam preferencialmente
na Rodovia Tertuliano Brito Xavier, com duas paradas situadas a menos de 200
metros do terreno. Outras duas vias na imediacdes do terreno que possuem
pontos de parada de 6nibus sdo a Alameda César Nascimento e a Avenida dos

Buzios. Em ambos os casos a distidncia de caminhada é de cerca de 600 metros.

0 zoneamento contido no plano diretor de Floriandépolis (PMF, 2014) define
a area como uma Area Residencial Predominante - ARP “2.4" . O texto da lei
define ARP como “areas destinadas ao uso preferencial de moradias, onde se
admitem pequenos servicos e comeércios vicinais”. 0s parametros principais

desta zona sao:

1) Numero maximo de pavimentos: 02

2) Taxa de ocupacdo maxima: 40%

3) Taxa de impermeabilizagdo maxima: 60%

4) Nao é permitido acréscimo do numero de pavimentos por Transferéncia do
Direito de Construir;

5) Area minima do lote: 360m?

6) Densidade liquida no lote: 70 habitantes/ha.
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E portanto uma &rea onde o plano diretor nao estimula a intensificacdo do
uso, tanto em relacao as atividades permitidas (residencial e comércio vicinal),
como em relacao ao gabarito (apenas 02 andares). A densidade liquida prevista é
a menor no ambito da Macro area de usos urbanos: dentre 53 diferentes zonas,
apenas trés apresentam esta mais baixa densidade (além da ARP 2.4, também a
ARC 2.5 e a ARP 2.3) (PMF, 2014).

Imagem 30: Localizacéo do terreno no Mapa de Zoneamento do plano diretor de Floriandpolis, 2014

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20
de fevereiro de 2022.

Apesar destas restricbes construtivas, cabe destacar que o valor da terra
nas areas adjacentes aos terrenos em analise é elevado, o que pode ser auferido
tanto pelo valor venal existente no cadastro da Prefeitura, que estipulou o valor
de RS 1.024,31 o valor do m? (valor total de RS 2, 747 milhdes para um terreno de
2.681,80m?), assim como por pesquisa realizada em sites de agéncias

imobiliarias de Floriandpolis.
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Imagem 31: Vista do acesso principal ao terreno em analise

- - ":'-' / 5 Florianopoli

™

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Na presente pesquisa foi encontrado o anuncio de um terreno de 450 m?
situado na Serviddo Magalhdes, com caracteristicas de zoneamento e
localizagdo semelhantes, cujo valor de venda era de RS 1 milhdo de reais, o que
representa o valor aproximado de RS 2.220,00/m?. Utilizando este anuncio como
parametro para o calculo do valor de mercado do terreno a venda pela prefeitura,
teriamos um preco aproximado de RS 6 milhdes de reais, bastante acima do valor
de RS 2,747 milhdes estipulado pela PMF. Esta diferenca revela o quanto a PMF
perderia em patrimdénio imobiliario em uma regido de alto preco da terra ao
utilizar das plantas de valores de cadastro e que estdo desatualizadas frente a

valorizacao real da cidade.

SINTESE

Embora o terreno esteja localizado em uma area bastante valorizada do

Norte da llha, as caracteristicas de sua insercdo no tecido urbano e as
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condicionantes do sitio fisico, topografia acidentada principalmente, ddo a
parcela uma condicao restrita para uso como equipamentos publicos coletivos
ou moradia de interesse social. As condicdes de acessibilidades sdo mais

restritas, assim como a integracdo com os fluxos cotidianos do entorno. E

necessario ainda verificar a existéncia de vegetacao nativa representativa.

Cabe destacar ainda que o terreno esta localizado em area com ocupacao
em grande medida consolidada, com boas condicbes de acesso a
infra-estruturas e onde o plano diretor prevé limitacdo a densificacdo, com
parcela consideravel com baixo gabarito e taxa de ocupacéo (ARP 2.3; 2.4; e 2.5)
e algumas areas de densificacado, principalmente junto a orla e as avenidas

principais.

Por fim, é importante ressaltar que este terreno dispde de valor imobiliario
expressivo, levando-se em consideracao tanto os dados do valor venal presente
no cadastro municipal, como também nos dados obtidos junto a imobiliarias
locais. Por este motivo considera-se que embora a sua venda nao seja
necessariamente prejudicial a consecucao da politica urbana inscrita no plano
diretor, seria desejavel que os recursos obtidos desta desalienacao pudesse
compor o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), para a
implantacdo de espacos e equipamentos publicos, iniciativas de moradia de

interesse social, e regularizacéo fundiéaria, entre outros.
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4.4. Rua Acelon Eduardo da Silva, s/n

O terreno em analise esta situado na Rua Acelon Eduardo da Silva, sem
ndmero, bairro do Cérrego Grande e conta com éarea total de 2.589,33m>. E de
propriedade da Prefeitura Municipal de Florianépolis e, de acordo com os dados

obtidos pela pesquisa, possui valor venal de RS 1,707 milhdes de reais.

Imagem 32: Localizacao do terreno no contexto da RM de Florianépolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem de satélite do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro
de 2022.

O terreno esta situado na Bacia do Itacorubi, setor da llha de Santa
Catarina que concentra um grande ndmero de empregos, atividades comerciais
e equipamentos de grande porte. O terreno situa-se a cerca de 1.500 metros do
Campus da Universidade Federal de Santa Catarina e 2.500 metros da sede da
UDESC e de outras importantes instituicées publicas como EPAGRI, CIDASC,
CELESC, entre outros. Segundo IBGE (2010) o bairro do Cérrego Grande (com
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10,5 mil habitantes) e os bairros adjacentes como Trindade (18,8 mil) e Itacorubi

(com 15,6 mil) estado entre os mais populosos de Floriandpolis.

Imagem 33: Localizagao do terreno no bairro do Cérrego Grande

i
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem de satélite do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro
de 2022.

& AR

O terreno é resultante da area publica para Area Verde de Lazer (AVL) e
Area Comunitaria Institucional (ACI) doada ao municipio pelo loteamento “Domus
Augusta”, como obrigatoriedade imposta pelo plano diretor (LC 001/1997). O
terreno esta situado ao final do loteamento, em sua parte mais alta, junto ao
cul-de-sac e préximo as zonas de ocupacéo de baixo impacto (Areas Protecao

Limitada de Encosta, APL-E) e de Areas de Preservacao Permanente.
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

O terreno esta situado ainda junto ao Parque Linear do Cérrego Grande
(PLCG), criado por meio da Lei n° 9.455/2014. Segundo dados trazidos pelo site
eletronico do projeto, o PLCG foi concebido como um Parque Urbano composto
pelas areas verdes publicas existentes as margens do Rio Cérrego Grande. A
l6gica de sua conformacao é principalmente a partir da interligacdo das areas
verdes resultantes de varios projetos de parcelamento do solo efetivados na
area (Santa Moénica, Parque Sao Jorge, Jardim Anchieta, Jardim Italia, Jardim
Germania, Jardim Guarani e Condominio Garapuvu, além das APP da Fazendinha

e area verde publica atras da creche do Cérrego Grande).
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Imagem 35: Proposta geral para o Parque Linear do Cérrego Grande
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Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

O PLCG foi concebido como um corredor verde de interligacdo de duas
Unidades de Conservacao: o Parque Municipal do Macico da Costeira/PMMC e o
Parque Municipal do Manguezal do Itacorubi/PMMI, tendo como objetivos
principais: a) integracdo com as politicas de conservacdo ambiental, mobilidade,
seguranca, educacao, cultura, saude, valorizacdo econdmica e atratividade
turistica; b) a revitalizagdo do ecossistema do rio e do manguezal: protecdo da
flora, da fauna e do solo; c) a criagdo de equipamentos de recreacéo,
contemplacédo, cultura, esporte e praticas de sociabilidade; e, d) a implantacéo
de estruturas fisicas que permitam o escoamento, infiltracéo, detencéao e manejo
das aguas pluviais, com sustentabilidade. Cabe destacar que o terreno em
analise faz parte do PLCG, de acordo com o material produzido e disponibilizado

em sitio digital do projeto:
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Imagem 36: Localizagcéo do terreno na prop
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de implementacéao do Parque Linear do Coérrego Grande

-

Fonte XX: Elaborado pelos autores a partir de imagem disponivel em http://parquelinear.blogspot.com/.
Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

De fato o bairro do Cérrego Grande, Santa Moénica e Itacorubi receberam
grandes projetos de parcelamento do solo desde o inicio da década de 1970,
configurando um conjunto importante de areas publicas doadas ao poder

executivo municipal, algumas das quais permanecem ociosas até os dias de

hoje.
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Imagem 37: Imagem de satélite dos bairros do Cérrego Grande, Santa Monica e pa

rte do Itacorubi, 1977

Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Sao desta época loteamentos como o Jardim Santa Moénica (de 1970, com
850 lotes); o loteamento Parque Sao Jorge | (1972, com 360 lotes); o Loteamento
Jardim Anchieta (de 1975, com 360 lotes); entre numerosos outros loteamentos
com mais de 100 lotes que foram aprovados e implementados nos anos
seguintes: Jardim Cidade Universitaria; Parque Sao Jorge II; Frederico Veras,
Jardim Morumbi, Jardim Germénia, Jardim Baia Norte, etc. Na imagem de
satélite acima, de 1977, é possivel verificar o momento de implantacdo de parte

importante do que hoje configura o bairro do Cérrego Grande.

Pelas caracteristicas do loteamento, situado no sopé do Morro do Cérrego
Grande, tanto o loteamento quanto o terreno possuem topografia relativamente
acidentada e declivosa, sem no entanto se caracterizarem como Areas de
Protecdo Ambiental. O terreno é recoberto por vegetacdo, provavelmente
formado por vegetacdo secundaria resultante de um processo natural de

regeneracao. A imagem de satélite de 1938, disponivel no Geoprocessamento
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Corporativo da PMF, o terreno aparece sem a presenca da vegetacao primaria,

provavelmente retirada para a abertura de pastos ou areas de cultivo.

Imagem 38: Vista do terreno a partir da Rua Acelon Eduardo da Silva

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Embora o terreno esteja situado na Bacia do Itacorubi, area que cumpre
papel relevante na dinédmica urbana da regido metropolitana de Floriandpolis,
dada a concentracdo de moradores, empregos, equipamentos e atividades
econdmicas, no plano imediato, a integracdo do terreno com o restante do
tecido urbano é bastante restrita. O loteamento Domus Augusta possui apenas
um acesso, por meio da Rua Acelon Eduardo da Silva, sem integracdo com os
demais parcelamentos (regulares e irregulares existentes no entorno). Esta
situacao é comprovada pelo mapa de integracao local reproduzido a seguir, que,
além de evidenciar a baixa conectividade do tecido urbano no conjunto da area
(prevalecendo tons de verde e azul), evidencia que a area publica tem uma
localizagdo ainda mais desfavoravel, devido aos tons de azul mais escuro das
areas que se localizam na franja do tecido urbano, junto ao Morro do Cdrrego

Grande.
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Imagem 39: Sintaxe espacial, integracéo local no Bairro do Cérrego Grande

i Integragho local

Fonte: elaborado pelos autores

E uma &rea cuja renda média das familias é bastante alta, principalmente
nos setores censitarios onde se localizam os loteamentos de maior padrao
(Jardim Santa Moénica, Jardim Anchieta e Parque Sao Jorge), como também dos
numerosos condominios fechados implantados ao longo da via principal do
bairro (no trecho denominado Rua Vera Linhares de Andrade): Jardim Itélia |, Il, Il
e IV, Moulin de Vernegues, Costa Verde, San Diego, etc. Nestes setores, a renda
média das familias situa-se acima de 10 salarios minimos. Em outros setores do
bairro, a renda é um pouco mais baixa (entre 6 e 10 salarios minimos), estando,
portanto, bastante acima da média da cidade, do Estado e do pais’. O mapa a

seguir espacializa melhor esta informacao.

? Segundo dados da série histérica da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (IBGE, 2021b),
com a pandemia, o rendimento mensal médio real de todas as fontes caiu de RS 2.292,00 em 2019, para RS
2.213,00 em 2020. Este valor equivalia a cerca de 1,8 saldrios minimos em 2021. Em Santa Catarina,
segundo dados da mesma pesquisa 0 houve um acréscimo no rendimento mensal médio real de todas as
fontes subiu de RS 2.482,00 em 2020 para RS 2.528,00 em 2021, o que equivalia a cerca de 2,08 salarios
minimos.
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Imagem 40: Renda média, por setor censitario no entorno do terreno, IBGE (2010)

-' N .' LV 3 " ’-" I/ J"y / ". . PaN:
Fonte: elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010

No que se refere a densidade demografica, cabe destacar que apesar da
boa localizacédo e do alto valor imobiliario da terra urbanizada, € uma éarea
majoritariamente formada por produtos imobiliarios (loteamentos e condominios
fechados) que apresentam como tipologia arquiteténica basica a moradia

unifamiliar isolada no lote e de média e alta renda.
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Com excecao de alguns condominios residenciais e de servigos que se
estabelecem préximos as avenidas principais do bairro (sobretudo ao longo da
Rua Vera Linhares de Andrade), predomina a baixissima densidade, que na maior

parte dos setores censitarios é da ordem de 25 a 50 hab/ha.

Em relacédo a infra-estrutura, no que se refere ao esgotamento sanitario
cabe destacar que o bairro do Cérrego Grande e arredores (Santa Mbnica,
Trindade e Itacorubi) apresentam duas realidades distintas: na parte oeste do
territério a rede coletora esta instalada e em operacéao (o que significa dizer que
o0 esgoto é efetivamente coletado e tratado nas Estacdées de Tratamento de
Esgoto - ETC) e a parte leste da area, apesar da rede coletora instalada, esta
ainda nao estad em operacao. Neste caso, as unidades imobilidrias permanecem

com solucdes individuais - e muitas vezes inadequadas - de saneamento.
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Imagem 42: Abrangéncia da rede de esgoto no entorno do terreno em andlise

Fonte: elaborado pelos autores a partir de dados da COMCAP, 2022

Toda a area é servida por coleta convencional de residuos sélidos, com

dois diferentes regimes: a maior parte do Itacorubi, Cérrego Grande, Santa
Ménica e as comunidades situadas sobre o Macico do Morro da Cruz séo
atendidos com a coleta trés vezes por semana, enquanto na maior parte da
Trindade a coleta ocorre cinco vezes por semana, o que mostra o nivel deste

servigo acima da média da cidade.
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Imagem 43: Abrangéncia da coleta convencional de residuos sélidos no entorno do terreno em anélise
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de dados da CASAN, 2022

Em relacédo aos equipamentos publicos coletivos, na imediacao do terreno
existe um numero bastante representativos de espacos destinados a saude,

educacao e lazer principalmente:

e A Universidade Federal de Santa Catarina, situada a cerca de 2,0
quilometros;

e A Universidade do Estado de Santa Catarina, a cerca de 2,5 quilometros;

e Escola de Educacao Basica Simao José Hess, situado a cerca de 2,5
quildmetros do terreno;

e A Escola Basica Municipal Joao Alfredo Rohr, situada a 500 metros do

terreno;
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e 0O Centro de Saude do Cérrego Grande, situado a 550 metros do terreno;

e 0O Horto Florestal, situado a cerca de 1 quildmetro do terreno;

e 0O Centro de Saude do Itacorubi, situado a cerca de 3 quilbmetros do
terreno;

e O Nucleo de Educacado Infantil Municipal, situado a cerca de 2,5
quildmetros do terreno; e

e O Terminal de Integracao da Trindade, situado a cerca de 3,5 quilometros

do terreno;

Em relacdo ao transporte publico, existem paradas de 6nibus situadas nas
imediacdes do terreno: um situado na Rua Sebastido L. da Silva (distante cerca
de 600 metros do terreno), onde ha menor disponibilidade de linhas e horarios; e
outro situado na rua principal do bairro, no trecho denominado Rua Joao Pio
Duarte Silva (distante cerca de 550 metros), onde ha maior diversidade de linhas

e disponibilidade de horarios.
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Imagem 44: Localizagdo dos equipamentos publicos coletivos e dos pontos de parada de 6nibus no entorno
do terreno em andlise
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Fonte: Elaborado pelos autores

De acordo com dados do Geoprocessamento Corporativo Municipal, nao
existem ZEIS demarcadas no Cérrego Grande. As ZEIS instituidas pelo plano
diretor que estdo mais préximas do terreno é o Morro do Quilombo (distante a 2
quilémetros), depois a do Alto Pantanal (distante cerca de 3,0 quildmetros) e
aquelas situadas no Macico do Morro da Cruz, especialmente a Serrinha (distante
cerca de 3,5 quildmetros), Caieira (distante cerca de 4 quilémetros), o Morro da
Penitenciaria (distante cerca de 4,5 quilometros). Sdo todas ZEIS do tipo 01,
assentamentos ja consolidados, definidos pelo plano diretor como
“assentamentos consolidaveis ocupados espontaneamente por populacao de

baixa renda em areas publicas ou privadas onde nao ha restricao legal ou técnica
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a ocupacao, destinadas, prioritariamente a acbées de regularizacdo fundiaria”
Nao é previsto, no plano diretor, nenhuma area especifica para implantacao de
novos empreendimentos habitacionais de interesse social nas imediacdes do

terreno.

Imagem 45: Localizagéo das ZEIS, segundo plano diretor de 2014, no entorno do terreno em analise
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de imagem do Geoprocessamento Corporativo. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022.

O zoneamento contido no plano diretor de Floriandpolis estabelece o
terreno como AVL (area verde de lazer), definido pela referida lei nos seguintes
parametros: “espacos urbanos ao ar livre de uso e dominio publico que se
destinam a pratica de atividades de lazer e recreacdo, privilegiando quando

possivel a criacao ou a preservacao da cobertura vegetal.
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Imagem 46: Zoneamento do pIano diretor de 2014 no entorno do terreno em andlise
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Fonte: elaborado pelos autores a partirde i |magem dlsponlvel no Geoprocessamento Corporativo da PMF.
Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

De acordo com art.°’58 do plano diretor, nas AVL's somente é permitida
apenas a construcao de “equipamentos de apoio ao lazer ao ar livre, como
playgrounds, sanitarios, vestiarios, quiosques e dependéncias necessarias aos

servicos de segurancga e conservacao da area” (PMF, 2014).

Apesar destas restricdes construtivas, cabe destacar que o valor da terra
nas areas adjacentes aos terrenos em analise é elevado, o que pode ser auferido
tanto pelo valor venal existente no cadastro da Prefeitura, que estipulou o valor
de RS 659,25 o valor do m? (valor venal total de RS 1,707 milhdes para um terreno
de 2.589,33m?), assim como de pesquisa realizada em sites de agéncias

imobiliarias de Florianépolis.
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Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Na referida pesquisa, foram encontrados quatro anudncios de venda de
terrenos nas imediacdes da drea em andlise, com zoneamento restritivo (um em
APL-E e trés em ARP-2.5), situados em loteamentos regulares, em ruas
secunddrias e com bom padrao construtivo. As areas variaram entre 504m?2 e
1.500m? e os valores entre RS 1,25 e 1,69 milhao, perfazendo valores entre RS
1.000,00/m? (para o terreno de APL-E) e RS 2.546,00 para o terreno situado no
Loteamento Jardim Anchieta. Na média, o valor do m? dos terrenos analisados
foi de RS 1.829,72. Utilizando estes terrenos como paradmetro para o calculo do
valor de mercado do terreno em desafetacao pela Prefeitura, teriamos um valor
aproximado de RS 4,7 milhdes de reais. Nesta parcela da Prefeitura, por exemplo,
seria possivel desmembrar seis terrenos com area média de 430m?2 que

poderiam ser comercializados por cerca de RS 780 mil cada.
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SINTESE

Este terreno guarda caracteristicas semelhantes a parcela de Jureré. Esta
localizado na parte final de um loteamento regular de casas unifamiliares, com
topografia acidentada - em aclive - e por isso possui baixa integracao com os
fluxos cotidianos do bairro e distédncia relativa dos principais servicos e
equipamentos publicos existentes no Corrego Grande. Estas condi¢cbes mais
restritas de acessibilidade tornam o seu uso limitado no que tange a
implementacao de equipamentos publicos coletivos (escolas, creches, postos de

salide) ou moradia de interesse social.

Cabe destacar, no entanto, a sua proximidade ao Parque Linear, cuja
concepcgao inicial incorporava uma iniciativa de integracao do conjunto de areas
verdes dos loteamentos aprovados no bairro, como forma de protecdo e
valorizacao do recurso hidrico e de sua transformacdo como espaco de lazer e
apropriacdo da populacdo florianopolitana. O projeto do PLCG nao foi
implementado em sua integralidade, assim como nao é acessivel ao publico um
detalhamento maior do projeto (estruturas, implantacdo geral, diretrizes
ambientais, plano de manejo, etc.), que permita avaliar se a sua venda e
incorporacao pelo mercado imobilidrio significard um prejuizo representativo a
sua concretizacdo. Nesse sentido, a alienacdo significa a diminuicdo de area

verde na cidade.

Caso seja comprovada que a alienacdo deste imovel publico nao
prejudicara a implantacao do PLCG, sugere-se que o valor obtido de sua venda -
em uma das areas mais valorizadas da Bacia do Itacorubi, sejam incorporados ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU) e destinados
prioritariamente para a implantacdo de espacos e equipamentos publicos,

iniciativas de moradia de interesse social, regularizacao fundiaria, etc.
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4.5. Rua Aldo Alves n° 106

O imovel da Rua Aldo Alves n° 106 localiza-se no Bairro Saco dos Limodes
em direcao a Costeira do Pirajubaé. A primeira caracteristica que se destaca com
relacdo a esta localizacdo é a proximidade com o Aterro da Via Expressa Sul,
além de outras importantes vias arteriais de Floriandpolis, como a Avenida

Prefeito Waldemar Vieira e a Rua Deputado Antdnio Edu Vieira.

Imagem 48: Localizagdo do terreno no contexto da RM de Floriandpolis
.. -"- .'i:-‘ -

Fonte: elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022
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A mobilidade é facilitada em termos de transporte individual motorizado e
transporte coletivo, com pontos de 6nibus a aproximadamente 100 metros de
distancia e servido por diferentes linhas. Rotas para bicicletas também estao

proximas, com faixas compartilhadas e ciclovias no aterro.

Imagem 49: Localizagdo do terreno no trecho do Bairro do Saco dos Limdes
Ve . P !‘ﬂm'-

Fonte: elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Ja a mobilidade para pedestres apresenta dificuldades com calcadas

irregulares, em especial no aclive préximo.
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Imagem 50: Vistas da Rua Aldo Alves nas proximidades do imoével.

Fonte: Google maps. Acesso em 25 de fevereiro de 2022.

O terreno localiza-se em area irregular e estd proximo do Macico da
Costeira, onde foi implantado a Unidade de Conservacdo Parque Natural
Municipal do Macico da Costeira a partir da Lei Municipal 10.459/2018. Embora o
parque nao possua zoneamento e nem plano de manejo, pelo plano diretor
vigente da cidade (PMF, 2014), o imével esta localizado préximo de Areas de
Protecao Permanente (APP) e Areas de Preservacio de Uso Limitado de Encosta

(APL-E) localizadas neste mesmo Macico.

A area do aterro da Via Expressa Sul também possui restricées de uso
devido ao seu carater publico e zoneamento como Area Verde de Lazer (AVL).
Mais recentemente, é possivel identificar uma possibilidade de alteracdo de seu
padrdo de propriedade, uso e ocupagao ja que o aterro passou a figurar no
projeto “Incorpora Brasill - Fundos Imobiliarios Federais”. O projeto é fruto da
Portaria SEDDM/ME n° 14.490/21, que regulamenta a aplicacido de sondagem de

mercado visando a obtencao de subsidios para auxiliar na estruturacdo de
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Fundos de Investimento Imobilidrio (Flls) com imdveis da Unido™. Enquanto o
prazo da sondagem de mercado encerrou-se no final de janeiro de 2022, o futuro
do aterro é incerto durante a escrita deste relatério. Em se confirmando o
interesse do mercado imobiliario, provavelmente o projeto tera um impacto na
estrutura urbana, fundiaria e no valor de mercado do imével aqui em andlise, o
gue evidencia a importédncia do terreno em questdo para a localizacdo de
equipamento de interesse publico, habitacdo de interesse social ou como

reserva futura.

Cabe ainda destacar que o préprio plano diretor vigente prevé alteracao
no padrao de uso e ocupacao do solo no entorno do imdvel da Rua Aldo Alves n.
106 ao considerar a possibilidade de implantacdo de uma operacdo urbana
consorciada em perimetro proximo no Saco dos Limdes e outra no Aterro da Via
Expressa Sul. Operacdo urbana consorciada € um instrumento previsto pelo
Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) para a implantacado de grandes
projetos urbanos, visando alcancar transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e valorizacdo ambiental. Para tanto, o instrumento deve estar
previsto no plano diretor local e depois ser aprovado em lei municipal, contando
com a participacdo de investidores e usuarios locais, com a gestdo do poder
publico municipal. Seu funcionamento inclui a delimitacédo de um perimetro no
qual beneficios urbanisticos e construtivos sdo outorgados para agentes
privados. As contrapartidas esperadas podem incluir obras diretas, pagamentos
financeiros pelos beneficios e a compra de Certificados de Potencial de
Construcdo. Estes ultimos transformam os beneficios outorgados em titulos
financeiros ofertados primeiro publicamente e passivel de comercializacdo em
mercados secundarios. Os recursos arrecadados com o instrumento somente
podem ser utilizados no projeto especifico e no perimetro da operacdo (BRASIL,
2001).

° Fonte:
https:/www.gov.br/economia/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/incorpora-brasil.
Acesso em 25 de fevereiro de 2022.
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Os projetos mais conhecidos de operagcdes urbanas consorciadas no Brasil
estdo localizados em grandes metropoles nacionais e vém gerando intenso
debate acerca dos objetivos efetivamente alcancados e de seus reais
beneficiarios Nesse sentido, pesquisas vém demonstrando que as experiéncias
com o instrumento trazem poucos retornos para a cidade como um todo para
além dos interesses privados nos beneficios urbanisticos e construtivos, ja que a
maior parte dos recursos publicos arrecadados tem sido utilizada em obras
vidrias enquanto que existe o risco de expulsdo de usos mais vulneraveis (Fix,
2001; Maricato; Ferreira, 2002; Nobre, 2019; Siqueira, 2014).

Em Floriandpolis, o plano diretor vigente inclui o instrumento operacao
urbana consorciada e indica, em seu Art. 129, sete areas prioritarias para a sua
implantacéo, incluindo a OUC 6 - aterro da Via Expressa Sul; e a OUC 7 - Saco
dos Limdes, relevantes para a andlise do presente imével (PMF, 2014). Em
especial, destaca-se que a area atualmente delimitada como perimetro para a
OUC 6 foi indicada pelos mapas do plano diretor vigente com potencial
construtivo maior, incluindo quadras zoneadas como Area Mista Central 8.5
(AMC 8.5). Nesse zoneamento, destaca-se que o coeficiente de aproveitamento
basico é 1 enquanto coeficiente de aproveitamento maximo é 3,36, podendo
chegar a 4,92 com adicionais. Esses numeros sao altos para o padrao edilicio de
Floriandpolis e, mesmo considerando outros indices urbanisticos mais

restritivos, podem gerar volumes construidos de grande porte.

No entanto, no mesmo texto de lei, o Paragrafo unico do Art. 129 diz que

(...) os zoneamentos previstos dentro da demarcagcdo da mesma ficam
atrelados a efetivacdo da Operacado urbana Consorciada para a area,
sendo que enquanto esta nao for criada através de lei especifica fica
estabelecido os parametros de ARM 2.5" (PMF, 2014).

Ou seja, sem a aprovacgao da lei especifica da OUC 6 ", os parametros sao

mais restritivos, com coeficiente de aproveitamento basico 1 e coeficiente de

" Saliente-se que também na atual Lei do plano diretor 482/2014, o Aterro é AVL (Area Verde de
Lazer), que é resultado de forte mobilizacdo das comunidades da Costeira e de movimentos
sociais e ambientalistas dos anos 20 e 2000, e que tem colocado em pauta no debate da revisao
atual do plano diretor esta demanda.
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aproveitamento maximo 1, passivel de adicao de 0,5 por transferéncia do direito
de construir, chegando a 1,5. Portanto, o texto da lei serve como uma “trava” ao

potencial previsto no mapa até a aprovacao da lei especifica da operacao.

Até a escrita do presente relatério, nenhuma lei especifica de operacao
urbana consorciada foi aprovada em Floriandpolis. Pelo contrario, a pesquisa
coordenada por um dos autores desta andlise indica a falta de interesse da atual
gestdo na aprovacdo dos projetos (Siqueira, 2021). Ainda, as propostas de
revisao do plano diretor apresentadas para o debate publico ao longo de 2021
apontam para o fim do instrumento™. Na ultima proposta apresentada pelo
Executivo Municipal, em dezembro de 2021, os artigos acerca das operacoes
urbanas consorciadas sao suprimidos enquanto o instrumento é alterado para
uma Area de Desenvolvimento Incentivado (ADI). Em que pesem as polémicas da
revisdo apresentada, a extincdo do instrumento em texto de lei e sua “trava” sem
a alteracdo dos mapas ira fazer com que todo o potencial construtivo de uma
AMC 8.5 possa ser utilizado no perimetro sem os investimentos em
infraestrutura que seriam possiveis com o funcionamento de uma operacao
urbana consorciada. Ou seja, um adensamento construtivo sem a necessaria

adequacao urbanistica.

Cabe destacar, como ja mencionado, que o imével da Rua Aldo Alves n°
106 nao esta incluido no perimetro das operagdes urbanas consorciadas
atualmente previstas no plano diretor vigente. No entanto, essas alteracdes
podem trazer valorizacao econdémica e impactos urbanisticos de seu entorno.
Portanto, ao realizar a pesquisa por precos de imdéveis em portais privados de
oferta de imdveis, encontramos diferencas relativas a previsao de liberacao de
potencial construtivo®™. Considerando o valor de mercado atual, os precos
encontrados em areas mais proximas ao imoével apontam para uma média de
R$1.540,00 por metro quadrado. Ja terrenos no perimetro da OUC 6 apontam

para uma média de R$2.890,00 por metro quadrado. Portanto, considerando a

2 Disponivel em http://ipuf.pmf.sc.gov.br/pd2021/. Acesso em 25 de fevereiro de 2022.
3 Pesquisa realizada durante o més de fevereiro no portal www. zapiméveis.com.br buscando
imdveis no Saco dos Limdes e Costeira do Pirajubaé.
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area total do terreno em sua inscricdo imobilidria (945 m2), o valor de mercado
poderia ser entre R$1,46 e RS$S2,73 milhdes. Esses nimeros, além de altos,
destacam-se por sua diferenca daqueles encontrados na Certiddo do Valor Venal
para Fins de IPTU 2021 (R$198.586,92), em média, 10 vezes menor que o valor de
mercado, e na Certidao do Valor Venal para ITBI 2021 (R$551.739,69), cinco vezes
menor que o valor de mercado. Portanto, identifica-se a defasagem das plantas
de valores utilizados pela Prefeitura Municipal, vistas no Anexo 01, em relacéao ao
valor de mercado, corroborando novamente a necessidade de transparéncia nos

valores atingidos com a alienacao dos imdveis analisados no presente relatério.

Cabe destacar, de qualquer forma, que atualmente o zoneamento do
imével da Rua Aldo Alves n° 106 é mais restritivo. Seu zoneamento é de Area
Residencial Predominante 2.5 (ARP 2.5), que além de possuir maior limitacao de
usos nao residenciais, possui coeficiente de aproveitamento basico 1 e
coeficiente de aproveitamento maximo 1, passivel de adicdo de 0,5 por
transferéncia do direito de construir, chegando a 1,5. Considerando a area total
do terreno em sua inscricao imobiliaria (945 m?), seria possivel construir 945 m?
ou até 1417.5 m? se houver transferéncia do direito de construir e sem considerar

outros indices urbanisticos mais restritivos.

Imagem 51: Zoneamento no entorno do imével, Rua Aldo Alves n. 106.
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Fonte: Geoprocessamento corporativo da PMF. Acesso em 16 de marco de 2022.

Como ja mencionado, o imével da Rua Aldo Alves n° 106 possui terreno em
aclive e apresenta um padrao de parcelamento do solo composto por lotes
regulares e irregulares em seu entorno. A via de acesso principal é plana, mas o
parcelamento em direcdo ao Macico da Costeira é marcado por Vvias
perpendiculares as curvas de nivel, conformando um tecido urbano com poucas
conexdes e baixa integracéo local, como visto na imagem a seguir. No entanto,
como ja mencionado, a localizagao préoxima de importantes vias arteriais da

cidade e do Aterro da Via Expressa Sul garantem conexao rapida com o restante
da cidade.
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Imagem 52: Sintaxe espacial, integracéo local no Saco dos Limdes

4 Integragio local

Fonte: Elaborado pelos autores

0 entorno imediato caracteriza-se pela baixa densidade, influenciada pela
topografia e por um padrdao de ocupacao de baixo numero de pavimentos e

edificacdes de pequeno porte isoladas no lote, como visto na imagem a seguir:
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Imagem 53 Den5|dade demograﬁca média, por setor censitéario, no entorno do terreno em anallse

-# /L
R

Mcima de 158 hab/ha

00 5 580 hab/ha

503100 hab/ka

75 2 50 hab/ha
L B vazshebrea

e ——

Fonte: Elaborado pelos autores a partir‘de dados do IBGE.,..20I10

Observando também o perfil socioecondmico do entorno, identifica-se
domicilios de renda familiar majoritariamente nas faixa entre 0 a 3 e 3 a 5
salarios minimos. Portanto, considerando a média do municipio de Floriandpolis

de 4,5 salarios minimos, é possivel identificar um padrao de renda média e baixa.

Imagem 54: Renda média, por setor cen3|tar|o no entorno do terreno em anallse

Acima de 150 hab/ha

100 a 150 hab/ha

50 2 100 hab/ha

25 2 50 hab/ha
L vazshab/ha

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010
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O imdvel esta proximo de comunidades informais nas encostas do Macico
da Costeira e do Alto Pantanal, como visto na imagem 51. Ademais, a
demarcacéao de ZEIS 2 no plano diretor vigente reconhece essa realidade e suas
necessidades habitacionais (PMF, 2014). Portanto, algumas dessas comunidades
no entorno do imdvel publico sendo alienado encontram-se em areas de
vulnerabilidade socioambiental e estdo expostas ao risco de deslizamentos. Sao
domicilios que necessitam de obras de urbanizacao e, em casos especificos, de
remocao e realocacdo em area segura. No entanto, o plano diretor vigente nédo

define a forma ou localizagcao do atendimento habitacional.

Finalmente, cabe destacar também que o imdvel da Rua Aldo Alves n° 106
estd em proximidade com equipamentos de saude e educacdo publicos e
privados, incluindo postos de saude, escolas e creches da rede municipal e

estadual. Entre esses, destacam-se:

e 0 Centro de Saude do Saco dos Limdes, situado a 59 metros do terreno;

e 0O Centro de Saude do Cdérrego Grande, situado a cerca de 1.1 quildometros
do terreno;

e A Escola de Educacao Basica Beatriz de Souza Brito e o Nucleo de
Educacédo Infantil Nossa Senhora Aparecida, situados a cerca de 900
metros do terreno;

e A Escola Estadual Basica Getulio Vargas, situada a cerca de quildmetros
do terreno.

e ACreche do Saco dos Limoes, situada a cerca 2,2 quilometros do terreno;

e A Escola Estadual Béasica Jurema Cavalazzi, situada a cerca 2,6
qguildmetros do terreno;

e A Escola Basica Municipal Jacinto Cardoso, situada a cerca 3 quildmetros
do terreno; e,

e A Universidade Federal de Santa Catarina, situada a cerca de 2,2
quilémetros.

e AUniversidade do Estado de Santa Catarina, a cerca de 2,5 quildmetros.

Imagem 55: Distribuicdo dos equipamentos publicos coletivos no entorno do terreno em analise
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1 [F] Universidade Federal de
Santa Catarina

[E] €8 Beatriz de Souza Brite
* NEIM Nossa Senhora

TR/~ -
(] Imével - Rua Aldo Alves,
297

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010
O imodvel é servido por rede de esgoto, rede de agua, coleta de lixo e
iluminacao publica. Em suas proximidades, estao localizadas consideraveis areas
de esporte e lazer, como ginasio publico e os equipamentos do Aterro da Via

Expressa Sul, como pista de skate, quadra de esportes e ciclovia, entre outros.
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Fonte: elaborado pelos autores a partir de dados da COMCAP, 2022

SINTESE

O imodvel localizado na Rua Aldo Alves n° 106, no Bairro Saco dos Limdes,
encontra-se em uma area que vem sofrendo alteracées em seu padrao
construtivo e socioeconémico. Apds a construcao do Tunel Antonieta de Barros
e do Aterro da Via Expressa Sul, é possivel identificar uma alteracdo nos ritmos
do cotidiano e nos fluxos de pessoas que transitam nas areas internas do bairro
e da Costeira do Pirajubaé. Nao funcionando mais como eixo principal de
conexao centro e aeroporto, a grande obra urbana foi acompanhada da previsao
de adensamento edilicio segundo a legislacao vigente. A liberacao de potencial
construtivo na area esta atrelada a aprovacdo de uma operacado urbana
consorciada. No entanto, a revisdo mais recente do plano diretor extingue o
instrumento e a “trava” que condicionada o adensamento ao grande projeto
urbano. Ainda, a inclusao do Aterro da Via Expressa Sul no Fundo Imobiliario
Incorpora Brasil do Governo Federal pode significar a alteracdo de usos e

concessoes para a iniciativa privada.
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Se existe o interesse imobiliario no entorno imediato do imodvel, também
existem zonas de ocupacéao irregular e de baixa renda. Zoneadas pelo plano
diretor e identificadas nos levantamentos municipais como areas de
vulnerabilidade socioambiental, serdo necessarias obras de urbanizacdo,
adequacao e, por vezes, realocacao de domicilios. Considerando o direito de
habitacado segura e salubre dessas familias, bem como o acesso a mobilidade e a
sua proximidade com equipamentos de saude, educacao e lazer, o imével da Rua
Aldo Alves n 106 apresenta condi¢cbes favoraveis para um direcionamento para a
producao e oferta de unidades de HIS ou equipamento comunitario. Ainda,
considera-se que por ser uma area em valorizacao, a alienacdo do patrimonio
imobiliario para o mercado imobiliario devera resultar em elevacdo consideravel
de preco - caso nao haja mobilizacdo para mudanca desta iniciativa de alienacao
do Aterro da Baia Sul -, o que podera inviabilizar a implantacdo destas
demandas sociais - pela indisponibilidade de recursos para a aquisicado de
terrenos - ou a aquisicdo de novas parcelas resultara em verdadeiro desagio em

desfavor do poder publico.
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4.6 Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga, 95

O imdvel da Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga localiza-se no Bairro
Porto da Lagoa em direcdo ao Rio Tavares. Historicamente, a drea vem sendo
ocupada a partir da rodovia, nomeada SC 406, como eixo de conexao entre
bairros. Esse padrao de desenvolvimento urbano é identificado em diferentes
areas de Florian6polis ao utilizar os antigos caminhos rurais como

estruturadores do tecido urbano.

Imagem 57: Localizacao do imovel no contexto da RM de Floriandpolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagens do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

A partir destes, eram demarcadas as frentes das propriedades
particulares, majoritariamente com extensées menores do que suas

profundidades, e configurando terrenos retangulares com limites de fundos
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pouco precisos. Seguindo a tradicao acoriana e os usos familiares domésticos,
as propriedades eram subdivididas com a abertura de serviddes de acesso as
novas edificagcées nos fundos dos lotes. Como visto na imagem abaixo, esse
padréao fica claro com a Rodovia Dr. Antdnio Luiz Moura Gonzaga no centro da
imagem e as serviddes perpendiculares a mesma, muitas vezes terminando em

cul de sac ou ruas sem saida e, portanto, com baixa conectividade.

Imagem 58: Localizagdo do Terreno no setor norte do Rio Tavares, proximo da Lagoa da Conceigéo

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de imagens do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

De fato, ao observarmos as imagens da analise da sintaxe urbana, é
possivel identificar uma baixa integracdo local e global, caracteristica desse
modelo de ocupacao do territdrio insular, caracterizado por alguns autores como
“espinha de peixe”. Relacionado, com relacdo a mobilidade, o terreno
encontra-se na esquina entre a Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga e uma

serviddo (Passagem A) de acesso a um loteamento residencial. A rodovia tem
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fluxo intenso de veiculos, mas dificuldades para o deslocamento de pedestres,
com trechos com calgadas em apenas um lado da via e em outros sem calcadas.
Na maior parte dos casos, o fluxo de pedestres se limita as frentes dos
comércios e servicos localizados na rodovia. Também n&o ha designacao de
ciclovias ou ciclofaixas, embora o transito de bicicletas ocorra na Rodovia. Por
fim, existe um ponto de dnibus na esquina ao lado do terreno, mas com linhas e
horarios reduzidos. Portanto, a mobilidade desta area é reduzida ao transporte

motorizado individual, sejam carros ou motos.

Imagem 59: Sintaxe espacial, integracéo local no setor norte do Rio Tavares

4. Integracio local

Fonte: Elaborado pelos autores

Com relacdo aos condicionantes ambientais, o imével esta proximo a

areas de restinga e entre duas unidades de conservacéo. A oeste existe o Parque
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Municipal do Macico da Costeira e, a leste, o Parque Municipal das Dunas da
Lagoa da Conceicdo. Assim, é possivel identificar os limites e condicionantes
ambientais da ocupacao no entorno imediato, com areas zoneadas como APL-E,
Area de Preservacdo de Uso Limitado (Encosta) e APP, Area de Preservacéao
Permanente, segundo o plano diretor vigente (PMF, 2014). O padrdo de uso e
ocupacao do solo enfrenta esses condicionantes indicando possiveis

irregularidades com relacao a legislacao ambiental e urbana.

E possivel identificar uma densidade de 25 hab/ha, com muitas
edificacdes residenciais isoladas no lote no entorno imediato do imdvel e usos
comerciais de porte relativamente maior ao longo da Rodovia Dr. Anténio Luiz
Moura Gonzaga. Cabe destacar que, como ja mencionado, esse é um padréo de
estruturacéo do tecido urbano presente também em outras areas da cidade e
gue parte da expansao da ocupacao a partir dos antigos caminhos rurais. Como
€ possivel ver ao longo das imagens histdricas disponiveis no geoprocessamento
municipal, o antigo caminho rural e as propriedades privadas acessadas a partir
de serviddes perpendiculares ja é identificavel em 1938. Ao longo das décadas, é
possivel perceber a intensificacdo da ocupacao, em especial a partir do Porto da
Lagoa, seguindo o mesmo padrdo de casas isoladas no lote com baixa
conectividade. Sdo comuns igualmente loteamentos e condominios residenciais
no entorno do imdvel, incluindo o seu vizinho imediato, o Condominio Vilas do

Porto.
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Imagem 60: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 1938

- “l ,;- &- g &~ a » - —_'—'_N7.I
Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.
Imagem 61: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 1958

Lk

Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.
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Imagem 62: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 1977

Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Imagem 63: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 1994
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Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.
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Imagem 64: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 2002

Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Imagem 65: Imagem de satélite do setor norte do Rio Tavares, 2002

Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

Com a ultima imagem disponivel datando de 2012, o impacto do
crescimento do bairro Rio Tavares na ultima década ainda nao é perceptivel nos
dados disponibilizados pela Prefeitura. No entanto, para moradores e usuarios
locais, bem como a populagcdo da cidade como um todo, fica claro que existe um
vetor de expansao da ocupacao urbana em Floriandpolis ao longo da planicie do
Campeche, entre o bairro de mesmo nome e o Rio Tavares. Séao

empreendimentos comerciais no estilo shopping aberto, prédios de salas
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comerciais, restaurantes, bares e cafés, além das novas residéncias,
loteamentos e condominios que devem resultar também em uma alteracao no

padrao socioecondmico e no valor do metro quadrado local.

Cabe destacar que, segundo os dados do Censo IBGE 2010, a Rodovia Dr.
Antonio Luiz Moura Gonzaga marca um divisor com os setores censitarios: a
oeste, setores com renda entre 3 e 6 salarios minimos e, a leste, setores com
renda familiar entre 6 e 10 salarios minimos, coincidentes com a maior parte dos
loteamentos e condominios identificados no entorno imediato do imdével. Como
esses dados datam de 12 anos atras, provavelmente encontram-se defasados

com relacéo aos investimentos privados mencionados acima.

LAGOA DA
CONCEICAD

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010

Ainda, cabe destacar o valor do metro quadrado local. A partir da pesquisa
em fontes privadas de monitoramento do mercado imobiliario™, foi possivel
identificar terrenos na Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga com valor médio

de R$2.823,23 por metro quadrado enquanto nos bairros Rio Tavares e Porto da

¥ Pesquisa realizada durante o més de fevereiro no portal www. zapimdveis.com.br.
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Lagoa encontrou-se uma média de R$1.624,66. Considerando que o imdvel
publico possui 4.000 metros quadrados, o valor de mercado do terreno pode ser
entre RS 11.292.920,00 e R$6.498.640,00. De qualquer forma, esses valores
claramente diferem-se daqueles apresentados nos registros publicos, nos quais
o imovel aparece com valor venal de R$3.596.569,06 para fins de ITBI e
R$216.362,76 para fins de IPTU.

Como ja mencionado, o imdvel publico localiza-se em uma area que vem
presenciando alteracdes no padrao de uso e ocupacéao do solo recentes, embora
ainda com dificuldades de acesso a infraestrutura e servicos urbanos. Nesse
sentido, por um lado, foi possivel identificar no entorno imediato servigcos de
saude e educacao privados; por outro, o imével estd em relativa distancia de
equipamentos publicos de saude de educacao: 3,2 quildometros até o Posto de
Saude da Lagoa, o Nucleo de Educacao Infantil Municipal Canto da Lagoa e

Escola Basica Municipal Joao Francisco Garcez.
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Figura 67: Equipamentos coletivos publicos situados nas areas adjacentes aos terrenos em analise

oy ' .-%‘\
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LAGOA DA
CONCEICAD

Imével - Rodovia Dr. Antbnio
Luiz Moura Gonzaga (SC 408)

X IS Iy L
Fonte: Elaborado pelos autores

A area conta com coleta de lixo noturna, 3 vezes por semana. No entanto,
ndo possui sistema de tratamento de esgoto, mesmo que, segundo dados da
CASAN, o projeto de sua implantacado esteja concluido. Enquanto este néo é
executado, o saneamento é dependente de solugdes individuais, como fossas

sépticas.
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Figura 68: Cobertura da rede coletora de esgoto sanitario na area do entorno do terreno em anélise

5 ld{' F 'ﬁ:.y‘. v PONTOS DE ONIBUS ’%}

Rede existente (em operagio)

Projetos concluides

LAGOA DA
CONCEICAD

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da CASAN (2022)

Finalmente, cabe destacar que o terreno localizado na Rodovia Dr. Anténio
Luiz Moura Gonzaga, SC 406, encontra-se zoneado como uma AMS 2.5, i.e.,, uma
Area Mista de Servicos com taxa de ocupacdo de 50%, coeficiente de
aproveitamento basico 1 e de aproveitamento maximo de 1,6, com a possibilidade
de adicao de 0,8 por subsolo, totalizando um coeficiente de aproveitamento
maximo total de 2,4 (PMF, 2014). Considerando que o imével publico tem 4.000
m?, seria possivel construir 9.600 m? sem considerar outros indices mais
restritivos. Considerando o numero maximo de pavimentos igual 2, é possivel
identificar um padrao construtivo projetado parecido com as edificacdes
comerciais ja existentes na Rodovia e mantendo o padrao de centralidade linear

de baixa densidade. Esse mesmo padrado construtivo também é mantido nas
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areas residenciais do entorno imediato com zoneamento de Area Residencial
Predominante (ARP) 2.4 e 2.5, caracterizadas por taxa de ocupacao de 50% dos
lotes, 2 pavimentos maximos e coeficiente de aproveitamento maximo entre 1,4
e 1,5 (OMF, 2014). Nao foram encontradas Zonas Especiais de Interesse Social

préoximas ao imovel.

Figura 69: Zoneamento do imével na Rodovia Dr. Antdnio Luiz Moura Gonzaga, plano diretor de 2014

=
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Fonte: Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

SINTESE:

O imdvel da Rodovia Dr. Anténio Luiz Moura Gonzaga encontra-se em uma
area de transicao entre a ocupacao tradicional da ilha e a chegada de novos
moradores com padrdées construtivos diferentes. Assim como é possivel
identificar o antigo caminho rural e parte da populacdo descendente dos
primeiros habitantes a oeste da rodovia, também é possivel ver a area em
expansao imobilidria com a construcdo de loteamentos e condominios
residenciais, bem como usos residenciais de padrdo socioecondémico mais
elevado a leste. Portanto, ainda que o terreno a ser alienado pela PMF tenha
problemas de infraestrutura, mobilidade e saneamento, e indices construtivos
ainda baixos, € uma area em expansao imobilidria e préxima a orla, onde vem se

localizando populagdes de renda média e alta.
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Considerando esses aspectos e as distancias para os servigcos de saude,
educacao e areas de lazer, o terreno poderia abrigar equipamentos publicos que
atendam as comunidades locais. Ainda, caso venha a ser alienado, o recurso
poderia ser destinado para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
(FMDU) de forma a contribuir com os objetivos mais amplos da urbanizacao
florianopolitana, incluindo obras de saneamento em areas de grande fragilidade
ambiental como esta. Finalmente, o terreno também poderia ser utilizado para a
permuta com areas de interesse para a concretizacdo da politica urbana

municipal.
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4.7 Rua Elesbéo Pinto da Luz, s/n

O terreno em analise esta situado na esquina entre a Rua Elesbao Pinto da
Luz e a Av. Juscelino Kubitscheck de Oliveira, no bairro do Jardim Atlantico,
Conta com area total de 375,50 m?, medindo 13 metros de frente (testada) e 27
metros de profundidade. E um terreno plano, atualmente sem uso. E de
propriedade da Prefeitura Municipal de Floriandpolis e, de acordo com os dados

obtidos pela pesquisa, possui valor venal de RS 531.500,42.

Figura 70: Localizagao do terreno no contexto da RM de Florianépolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

O terreno esta situado préoximo de estruturas importantes da regiao
metropolitana de Florianépolis, como a BR-101 (principal corredor de integracao
regional que atravessa o territério catarinense, distante cerca 1,5 quilémetros),

da Via Expressa (principal acesso a llha de Santa Catarina, distante cerca de 1,5
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quildbmetros) e Av. Marinheiro Max Schramm (via estruturante da regido
continental, distante cerca de 550 metros). Esta situado a apenas 700 metros da
orla da Baia Norte. Segundo dados do IBGE, o Bairro do Jardim Atléntico é o
décimo mais populoso de Floriandpolis (com cerca de 12158 habitantes) e
préoximo a outros bairro igualmente populosos, como Capoeiras (terceiro mais
populoso com 18.812), Monte Cristo (nono mais populoso com 12.707), Estreito e

Balneario (que somados totalizam 13.704 habitantes).

Figura 71: Localizacao do terreno no bairro do Jardim Atlantico
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

O bairro Jardim Atlantico carrega o nome do loteamento que Ihe deu
origem, um dos maiores implantados na area continental de Floriandpolis entre
as décadas de 1950 e 1960. Na imagem de satélite a seguir, de 1957, percebe-se
a implantacdo das primeiras etapas do empreendimento, que contrasta com
outros parcelamentos que existiam na regido e que foram se instalando aos

poucos:
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Nao havia infraestrutura preparada. Havia um verdadeiro comércio
imobiliario desenfreado que tracava ruas invidveis e marcava
terrenos muito pequenos. Os diversos loteadores nao entravam em
acordo, muitas vezes, nem mesmo no acerto das ruas que deveriam
percorrer os diversos terrenos loteados. Agua e esgoto eram
desconhecidos do dicionario dos primeiros moradores. As ruas eram
tracadas mas nao terraplanadas. Bueiros nao havia [...], luz elétrica
chegava sempre atrasada. (Baldessar, apud BOPPRE, 2003, p. 30)

Figura 72: Imagem de satélite com a ocupacéo do bairro Jardim Atlantico em 1957

__ mrtﬂ
Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022

O Loteamento do Jardim Atlantico se diferenciava do entorno néo
somente pelas caracteristicas e pelo porte, mas também pelas expectativas que
0 sem proprietario, o empresario Jacques Schweidson tinha em relacdo ao seu
impacto na dindmica da area continental, expectativa que foi em grande medida
frustrada:

Nos anos 60 ainda continuava a investida do empreendedor para

transformar a distante regido continental numa nova Copacabana
do sul brasileiro. E essa Babildnia moderna e sedutora que
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Schweidson desejava encontrar em seu empreendimento
imobilidrio do Jardim Atlantico, e foi através dela que buscou
convencer compradores. Era ela também que povoava o sonho e os
discursos dos que acreditavam numa Florianépolis emergida pelo
turismo, sendo Copacabana o grande espelho onde as iniciativas
ligadas ao turismo se espelhavam. Além dos diversos anuncios
fazerem comparacdes diretas entre os dois bairros e referéncias a
equipamentos como “avenidas simetricamente arborizadas, bares,
escolas, play-grounds (...) serd o mais aristocratico bairro”, também
sua principal avenida chama-se Av. Atlantica”. In: O Estado, 12 dez.
1951, p. 3. (SANT'ANNA, 2005, p. 201)

Em grande medida, no entanto, estas expectativas foram frustradas:

Com uma urbanizacdo consideravel para os padrbes da época, o
investimento era destinado a uma camada da populacdo mais
abastada. Porém, distante da Ilha, ndo conseguiu um
convencimento macico e permaneceu como area pouco ocupada,
por muitos anos. (SANT'ANNA, 2005, p. 201)

Figura 73: Imagem de satélite com a ocupacéo do bairro Jardim Atlantico em 1977

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022.
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Em 1977, no entanto, o cenario ja era outro. O empreendimento do Jardim
Atlantico ja estava implantado, mas permanecia, no entanto, uma grande parcela

na area central que permanecia desocupada.

Figura 74: Area central do Loteamento Jardim Atlantico nio parcelada, 1977
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022.

Para esta darea o plano diretor de desenvolvimento da Grande
Floriandpolis, iniciado em 1969 e aprovado em 1976, previa a implantacao de uma

estrutura viaria relevante na dindmica do aglomerado urbano: a PC3.

A PC3 corresponde as estruturas vidrias localizadas no Jardim
Atlantico e no Estreito que foram planejadas para ser um acesso
alternativo para chegar a BR 101, passando por Sao José. Seria mais
uma via de entrada a Floriandpolis. Pela proposta o trecho do
Jardim Atlantico emendaria com duas vias que se encontram
através da Rua Santa Rita, e depois a Rua Barreiros Filho (préximo a
Rua Santos Saraiva) e outra no sentido Centro-Bairro, que ligaria
este pequeno trecho da PC3 no Jardim Atlantico com a Rua Felipe
Neves e Rua Libia Cruz e esta se juntaria ao trecho ao lado do Macro
Supermercado. Desta forma, a via serviria como alternativa as ja
esgotadas Via Expressa e Fulvio Adulcci. (AVILA, 2013, p.102)

Embora ela tenha sido prevista no plano diretor de 1976, é apenas em 1994

gue o Governo do Estado obteve o financiamento de USS 8,3 milhdes, do Banco
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Interamericano de Desenvolvimento (BID), que garantiu a assinatura da ordem
de servico da etapa inicial da obra. Na imagem de satélite, a seguir, de 1994,

percebe-se o inicio da execucéo da PC3.

Figura 75: Trecho da PC3 que cruza o bairro do Jardim Atlantico em execugéo, 1994

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022.

A contar do seu inicio, em dois anos seria concluida a via de trés pistas em
cada sentido, com uma extensdo de 4,7 quildbmetros desde a cabeceira
continental da ponte Colombo Salles, em Florian6polis, até a BR-101, em Séo
José. Dos cerca de 5 quildmetros previstos inicialmente, somente cerca de 1,8
quilémetro foi construido, sendo 900 metros que atravessam o Jardim Atlantico
e 900 metros construidos sobre um aterro a partir da Av. Santos Saraiva, no
Estreito.

A proposta de implantacdo da PC3 previa que o Estado custearia o
financiamento da obra enquanto as prefeituras ficariam
responsaveis pelas desapropriacdées e consequentes indenizacdes
aos proprietarios de moradias sobrepostas ao tragado. (...) Diante do

impasse, o Departamento Estadual de Estradas de Rodagem (DER)
construiu apenas nos pontos onde nao havia casas para
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desapropriar. Naquele ano entdo foi realizado um aterro de 900
metros a partir da Avenida Santos Saraiva, no Estreito (continuando
a Juscelino Kubitscheck), e pavimentados outros 900 metros entre
as ruas Nossa Senhora do Rosario e Elesbao Pinto da Luz, no Jardim
Atlantico - encerrando na divisa com Sao José. Hoje a continuidade
da PC3 esta praticamente inviabilizada pelo poder publico em Sao
José que permitiu a ocupacéo de todo o leito. (AVILA, 2013, p.103)

Figura 76: Localizagao do terreno no momento de implantacao da PC3, 1994

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022.

O terreno em analise é, portanto, uma parcela resultante do processo de
implantacéo da PC3 no Jardim Atlantico. O terreno é delimitado em uma de suas
extremidades pela Rua Elesbdo Pinto da Luz, s/n e por um canal de drenagem
criado na construcao da PC3 (atual Av. Juscelino Kubitscheck), que modificou as
caracteristicas do Rio Buchele, cuja foz ocorre na Baia Norte, cerca de 1
quildometro de disténcia do terreno. O plano diretor de 2014, em seu artigo 47,

repassa do Plano Municipal de Macrodrenagem a responsabilidade por delimitar

96



UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
Departamento de Arquitetura e Urbanismo

as restricoes (areas de preservacdo e faixas sanitarias). Na pesquisa

empreendida, no entanto, nao foi possivel constatar a existéncia deste plano.

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

A vegetacao original foi parcialmente retirada durante a implantacao da
PC3, conforme imagens de satélites obtidas, sendo que atualmente

encontram-se prioritariamente espécies em estagio primario de regeneracéo.
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RYElesbaoPintoldal

Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022.

O terreno esta situado na area que possui a maior articulacdo com o
conjunto do tecido urbano de Floriandpolis, conforme o mapa de integracéo
global elaborado. Além desta forte conectividade, o terreno estd muito bem
localizado, préximo das principais vias de articulacdo urbana tanto da parte

continental, como também de acesso a llha de Santa Catarina.
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Imagem 79: Sintaxe espacial, integragdo global no bairro do Jardim Atlantico

. Integragie global

Fonte: Elaborado pelos autores.

Ao considerarmos, no entanto, a integracao local - a partir da analise da
integracao no interior de um determinado raio de abrangéncia - percebe-se que
o terreno mantém-se muito préximo das areas mais integradas, que ocorrem ao
longo principalmente da Avenida Nossa Senhora de Fatima e da Av. Joaquim
Nabuco. Sao portanto setores que funcionam como estruturadoras de

centralidades de bairro, com concentracdo de comércio, servicos e empregos.
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Imagem 80: Sintaxe espacial, integracéo local no bairro do Jardim Atlantico

s, Imtegracio local

Fonte: Elaborado pelos autores.

Ao analisarmos a densidade, percebemos que diferentemente de outros
terrenos analisados, as dareas sao majoritariamente caracterizadas por
densidades médias (préoximo de 100 hab/ha) e altas (acima de 150 hab/ha), com
excecao de um setor ao norte, préximo da BR-101, onde se percebe a existéncia
de um numero representativo de servico e comércio de grandes superficies, com

baixa incidéncia de moradia.
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Imagem 81: Densidade demogréafica nas areas adjacentes ao terreno, por setor censitério - IBGE, 2010
-~ - O BuL £ el E L: d \
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No que se refere a renda, percebe-se a recorréncia de estratos de renda

média (de 6 a 10 salarios minimos) prioritariamente nos setores préximo da orla e
das vias principais. Destaca-se no entanto, igualmente a presenca de estratos
sociais de menor renda (de 3 a 6 salarios minimos), em grande medida composta
pelos moradores dos empreendimentos habitacionais populares construidos nos
bairros de Capoeiras e Monte Cristo ao longo principalmente das décadas de
1980 e 1990.

Imagem 82: Renda média nas areas adjacentes ao terreno, por setor censitario - IBGE, 2010
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010

Em relacédo a infraestrutura, no que se refere ao esgotamento sanitario
toda a éarea é servida com rede coletora em operagcdo. Assim como é
integralmente coberta por coleta convencional de residuos sélidos, com dois
regimes diferentes: setores com coleta cinco vezes por semana e outros setores
com coleta trés vezes por semana, que € o caso da area onde se localiza o

terreno em tela.
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Imagem 83: Atendimento da coleta convencional de residuos sélidos nas areas adjacentes ao terreno
o T !
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Em relacdo aos equipamentos publicos coletivos, o terreno esta

estrategicamente localizado nas imediacbées de um numero representativo de

estruturas destinadas a saude, educacao e lazer principalmente:

e Centro de Saude do Jardim Atlantico, distante cerca de 350 metros do
terreno;

e Unidade de Pronto Atendimento do Continente, distante cerca de 450
metros do terreno;

e NEIM Celso Pamplona, distante cerca de 500 metros;

e NEIM Jardim Atlantico, distante cerca de 950 metros;

e NEIM Profa. Otilia Cruz, distante cerca de 1,3 quildmetros;

e EEB Rosa Torres de Miranda, distante cerca de 450 metros;

e EEB Irineu Bornhausen, distante cerca de 1,8 quilometros;
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e EEB Aderbal Ramos da Silva, distante cerca de 2,5 quilometros;

e EEB Jornalista Jairo Callado, distante cerca de 2,1 quildmetros;

e Hospital Floriandpolis, distante cerca de 2,5 quilometros; e,

e Terminal Integrado do Jardim Atlantico (desativado), localizado a cerca de

190 metros.

Em relacdo ao transporte publico, existe um numero representativo de
paradas de Onibus situadas nas imediac6es do terreno: na prépria Av. Elesbao
Pinto da Luz; na Av. Atlantica; na Avenida Juscelino Kubitschek, a distancias
caminhaveis (entre 250 e 600 metros), garantindo bom acesso a diferentes
linhas e horarios de énibus. Logo ao lado do terreno esta localizado o Terminal
Integrado do Jardim Atlantico, que junto de outros dois terminais (Sacos dos
Limbes e Capoeiras), construidos em 2003, e que ndo sio utilizados para a
integracao do sistema de transporte coletivo. De acordo com dados da prépria
Prefeitura™, o terminal do Jardim Atlantico passou recentemente a abrigar, em
fevereiro de 2022, a sede do Pdlo Cultural Escola Olodum Sul, o que transformara
a area em uma centralidade para a populacdo de baixa renda, principalmente

negra.

Imagem 84: Distribuicdo dos equipamentos publicos coletivos nas areas adjacentes ao terreno

'8 https://www.fundacaofranklincascaes.com.br/abertura-do-polo-cultural-na-escola-olodum-sul
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Fonte: Elaborado pelos autores.

De acordo com dados do Geoprocessamento Corporativo Municipal,
existem ZEIS demarcadas nas imediacbées do terreno. Foram contabilizadas 26

diferentes dreas demarcadas:

1) 05 ZEIS tipo 01, todas integralmente ocupadas e com area total
aproximada de 175 mil m?;

2) 12 ZEIS do tipo 02, todas integralmente ocupadas e com &rea total
aproximada de 325 mil m?;

3) 08 ZEIS do tipo 03 que totalizam cerca de 110 mil m?, das quais duas
encontram-se desocupadas (de acordo com a imagem de satélite mais

recentes) e que somam area total de aproximadamente 10 mil m2.
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Imagem 85: ZEIS préximo ao terreno instituidas pelo plano diretor de 2014

de fevereiro de 2022

O zoneamento contido no plano diretor de Floriandpolis estabelece o
terreno como ACI (Area Comunitéria Institucional), definida pela referida lei
como: areas “destinadas a todos os equipamentos comunitarios ou aos usos
institucionais, necessarios a garantia do funcionamento satisfatério dos demais

usos urbanos e ao bem estar da populagdo” (PMF, 2014).
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de fevereiro de 2022.

De acordo com art.°’54 do plano diretor, define ainda que os limites de
ocupacbdes das Areas Comunitarias Institucionais sdo os delimitados pelo
zoneamento adjacente, ou por estudo especifico realizado pelo IPUF (PMF, 2014).
Neste caso, o zoneamento adjacente ao terreno é AMC 8.5 (area mista central),
definida pelo plano diretor como uma zona de alta densidade, complexidade e
miscigenacdo, destinada a usos residenciais, comerciais e de servi¢cos. Neste
caso, o terreno poderia comportar edificagcées de oito pavimentos, indice de
aproveitamento maximo de 4,92, significando portanto uma area com grande
potencial construtivo. Além disso, por se tratar de uma zona mista central, ela
permite uma variedade maior de usos (atividades econémicas, comércios e

servicos).
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Imagem 87: Vista do terreno a partir da Av. Juscelino Kubitscheck
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Fonte: Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Apesar destas restricdes construtivas, cabe destacar que o valor da terra
nas areas adjacentes aos terrenos em analise é elevado, o que pode ser auferido
tanto pelo valor venal existente no cadastro da Prefeitura, que estipulou o valor
de RS 1.415,45 por m? (valor venal total de RS 531.500,42 para um terreno de
375,50m?), assim como de pesquisa realizada em sites de agéncias imobiliarias
de Floriandpolis. Na referida pesquisa, foram encontrados dois anuncios de
venda de terrenos nas imediacbes da area em andlise, com zoneamento
semelhante (AMC 8.5), situados na prépria Rua Elesb&o Pinto da Luz, planos e
com dimensdes semelhantes (640 m? e 480 m?). Os terrenos localizam-se
proximos a area em estudo (50 metros e 120 metros) e foram anunciados por
valores de RS 1,2 milhdo e RS 600 mil, o que representa valores do m? de RS
1.850,00 e RS 1.430,00, respectivamente. Na média dos dois terrenos, o valor do
m? foi de RS 1.640,00, cerca de 15% acima do valor venal estipulado na planta de

valores genéricos.
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O terreno é bem localizado, em uma das areas mais integradas da regiado
metropolitana de Floriandpolis, com boa disponibilidade de infraestrutura urbana
e acesso adequado a equipamentos e servicos publicos, bem como a rede de
transporte publico coletivo. Tem boa integracdo aos fluxos cotidianos do Jardim

Atlantico e dos bairros vizinhos.

Os setores adjacentes ao terreno possuem um numero representativo de
assentamentos urbanos de baixa renda, que contrasta com a infima
disponibilidade de reserva fundiaria para novos empreendimentos de habitacao
de interesse social. Por outro lado o terreno esta localizado em um dos setores
onde o plano diretor propde forte densificacdo e verticalizagdo, com a maior
parte do territério prevendo gabaritos de 6, 8 e 12 pavimentos, em areas
atualmente ocupadas por residéncias unifamiliares em sua maioria. Isto mostra
o potencial de alta valorizacdo dessa regido e dos terrenos que vao sendo

comercializados, aumentando a distancia entre o valor venal e o de mercado.

Em um cenario de transformacdes tao representativas na dinédmica de uso
e ocupacéao do solo, é temerario a Prefeitura se desfazer de imdvel publico que
podera servir para demandas sociais diversas e para a adequada consecucao
das diretrizes inscritas nos instrumentos de planejamento urbano existentes,
com destaque para o PMHIS e o plano diretor, cuja utilizacdo ou destinacao
social de equipamentos para a regiao vai sendo inviabilizada pela tendéncia de
valorizagcao imobiliaria e fundiaria da area. Esta situacao é ainda mais sensivel
guando nao sao apresentadas as justificativas para esta alienacao, tampouco
um estudo mais cuidadoso sobre a situacéo atual dos equipamentos existentes,
bem como do patriménio imobiliario municipal disponivel no entorno da area.
Estas informacdes basicas, cruzadas a expectativa de demanda por novos
equipamentos resultantes do acréscimo demografico projetado no plano diretor

€ essencial para avaliar a razoabilidade ou ndo desta alienacao.
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Cabe destacar que a presenca da Escola Olodum no Terminal do Jardim

Atlantico pode contribuir como ativador da dinamica social para o entorno,
fazendo com que o terreno em analise tenha uso social e cultural voltado a
populacdo de baixa renda com equipamento que este estrato social necessita e

com raio de acdo que possa abranger os bairros populares da Coloninha, o
préoprio Jardim Atlantico, Capoeiras e Monte Cristo.
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4.8 Rua Coronel Ivan Dentice Linhares, s/n

O terreno em analise esta situado na Rua Coronel lvan Dentice Linhares,
no bairro Coqueiros, conta com area total de 3.828,00 m?, medindo 31,90 metros
de frente (testada) e 120 metros de profundidade. Estd situado em meio de
quadra, sem uso, com topografia irregular e terreno firme. E de propriedade da
Prefeitura Municipal de Floriandpolis e, de acordo com os dados obtidos pela

pesquisa, possui valor venal de RS 2,99 milhdes.

Imagem 88: Localizacao do terreno no contexto da RM de Floriandpolis

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

O terreno tem localizacao privilegiada, préximo da orla de Coqueiros (cerca
de 230 metros), da Via Expressa Sul (cerca de 650 metros) e da Rua

Desembargador Pedro Silva, via estruturante do bairro de Coqueiros (distante
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cerca de 200 metros). Segundo dados do IBGE (2010), o Bairro de Coqueiros é o
nono mais populoso de Floriandpolis (com cerca de 13.263 habitantes) e esta
situado préximo a outros bairros populosos como préoximo a outros bairro
igualmente populosos, como Capoeiras (terceiro mais populoso com 18.812),
Monte Cristo (nono mais populoso com 12.707), Estreito e Balneario (que
somados totalizam 13.704 habitantes), além de outros bairros também

populosos como Abrado, Bom Abrigo e Itaguacu .

Imagem 89: Localizacéo do terreno no bairro de Coqueiros

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

0 que hoje é conhecido como Coqueiros, pertencia até o ano de 1943 ao
municipio de Sao José, assumindo status de distrito em 1948. Pelas imagens de
satélite é possivel perceber que até o final da década de 1950 a ocupacao ocorre
principalmente de modo linear a partir da via principal, atual Eng. Max de Souza
(que préoximo do Clube 12 de agosto se transforma em Rua Desembargador
Pedro Silva).
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Imagem 90: Imagem de satélite com a ocupagéo do bairro de Coqueiros em 1957
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022

Esta situacao altera-se drasticamente nas duas décadas seguintes, onde
boa parte das glebas ndo parceladas do bairro foram rapidamente ocupadas,
principalmente a partir da implantacdo de loteamentos, muitos destes de
pequeno e médio porte®. Este rapido processo de ocupacéo esteve vinculado as
transformacdes urbanas que estavam acontecendo em Floriandpolis, como a
construcao da nova ponte, a movimentacédo dos extratos de maior renda para
proximo de areas balnearias, a amplificacdo da atividade turistica e imobiliaria,

entre outros.

6 S30 desta época os dois loteamentos situados na Rua Milton Campos, um de 1971 (com 25
lotes) e outro de 1972 com 15 lotes; o loteamento situado na Rua Prof. Paula Ramos, de 1972 com
45 |otes; o loteamento situado na Rua Pascoal Simone, de 1973, com 46 lotes; o loteamento
situado na Av. Max de Souza, de 1976, com cerca de 85 lotes, etc.
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O bairro de Coqueiros foi constituido prioritariamente a partir de
parcelamento do solo regular, a partir de uma malha urbana ortogonal, com

guadras regulares, conforme é possivel observar na imagem de satélite de 1977.

Imagem 91: Imagem de satélite com a ocupacéo do bairro de Coqueiros em 1977

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022

Cabe observar, no entanto, que o terreno em analise situa-se em parte do
bairro que permaneceu nao parcelada neste periodo entre 1950 e 1970, situacao
que viria a ser alterada na década seguinte, com a construcdo de conjunto
habitacional ARGUS, da COHAB/SC, com 34 blocos e 544 apartamentos
(SANTOS, 2009). Parte da area desocupada neste setor que permanece ainda
nos dias atuais ocorre pela existéncia de condicionantes ambientais: neste setor

situa-se o Morro da Covanca, que nas décadas seguintes comecaria a abrigar, na
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porcao norte algumas comunidades de baixa renda como a Vila Aparecida |, Vila

Aparecida ll, Arranha Céu, Nova Jeruzalém e Maclarem.

Imagem 92: Imagem de satélite com a ocupacao do bairro de Coqueiros em 1994

-

Fonte: Elaborado pelos autores a partir do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20 de
fevereiro de 2022

Este periodo marca também a construcdo do aterro da cabeceira
continental da Ponte Colombo Salles e de Coqueiros, que causou mudancgas
importantes na dindmica do lugar, afastando o mar do tecido urbano mais
consolidado, servindo inicialmente para suportar sistema viario de acesso as
pontes Colombo Machado Salles e Pedro Ivo Campos. Somente na década de
1990 é que parte ociosa do aterro é destinada a implantacdo do Parque de

Coqueiros.
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A primeira borda d'agua da regido continental de Floriandpolis aterrada é
conhecida popularmente como Saco da lama, localizada no bairro
Coqueiros, préximo a cabeceira da ponte Pedro Ivo Campos. A
construcado da ponte Pedro Ivo marcou o inicio do aterramento desta
area insalubre e mau cheirosa da cidade, que na década de 1990 teve
seu aterro aumentando para evitar os alagamentos das cheias de maré
alta na Avenida Eng°® Max de Souza, a principal avenida do bairro. Anos
mais tarde, por acbées decorrentes de demandas sociais este aterro sujo
e mau cheiroso do bairro de Coqueiros foi adaptado para novos usos
para a comunidade local com a criagcdo do parque de Coqueiros a partir
do ano 2000. Sua apropriagdo como novo espaco publico de lazer,
transformou a area de aterro numa area urbanizada e de convivio social.
(LUIZ, 2018, p.67)

Imagem 93: Localizacéo do aterro de Coqueiros

Fonte:Elaborado pelos autores a partir de imagem do Google Earth. Acesso em 17 de margo de 2022

Nas ultimas décadas, o bairro tem recebido um nimero representativos de
novos prédios verticais, resultando em uma conformacéo mista, entre os antigos
lotes residenciais unifamiliares, que permanecem predominantes sobretudo nas
vias interiores, e da presenca de edificios mais altos nas vias principais,
sobretudo ao longo da via que margeia orla maritima resultando em formas

diferenciais de valorizacao do solo no interior do bairro.
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Imagem 94: Declividades de APP e APL do entorno do terreno em analise

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de imagem do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 17
de marco de 2022

O terreno esta situado junto a face sul do Morro da Covanca, que
apresenta fortes restricbes ambientais, com declividades altas que caracterizam
areas de uso limitado (em laranja) e de preservacado permanente (em vermelho).
Nesta face, a vegetacdo permanece evidente, diferente da face norte, que
possui topografia mais amena e cuja vegetacao foi substituida pelas moradias da

populacdo de baixa renda.
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Fonte: Google Street View. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Na foto anterior, é possivel perceber que tanto o terreno em analise (a
esquerda), quando a parte ndo ocupada do Morro da Covanca (a direita), sdo
majoritariamente ocupados por vegetacdo em estagios diferentes de

regeneracao.

O bairro de Coqueiros situa-se no nucleo metropolitano, setor que
concentra um numero representativo de servicos, comércios e servicos. Ao
analisarmos a integracao global, este papel de centralidade fica evidente, dado o
nivel mais alto de integracao desta area (cores vermelhas) em relacdo a outros
setores, principalmente Ilha de Santa Catarina (cores verdes e azuis), onde

predomina uma baixa integracéo global.
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Imagem 96: Sintaxe espacial, integracéo global no bairro de Coqueiros

4k Integragio global

Fonte: Elaborado pelos autores

No que se refere a integracao local, o terreno nao esta situado na area
mais integrada de Coqueiros e do continente, dada a caracteristica especifica do
entorno imediato: a Avenida Coronel lvan Dentice Linhares nao apresenta
conectividade com as demais vias locais, constituindo-se como um corredor de
passagem entre o tecidos urbanos mais integrados do lado leste e oeste de
Coqueiros. A existéncia do Morro da Covanca, junto as quadras com baixa
integracado na continuidade do morro até a orla, faz com que esta area guarde

uma baixa articulacdo com o entorno imediato.
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Imagem 97: Sintaxe espacial, integracédo local no bairro de Coqueiros

4 Integragio local

Fonte: Elaborado pelos autores

Ao analisarmos a densidade demografica média dos setores censitarios de
Coqueiros, percebemos variedade importante de perfis de ocupacao, com areas
de baixa densidade localizadas mais a oeste e caracterizadas pelo loteamentos
de moradia unifamiliar; e, do lado leste, densidades maiores, principalmente
junto as vias principais e nos setores onde a verticalizacdo é mais evidente. Ao
lado do terreno, destaca-se a densidade representada pelo conjunto

habitacional Argus e suas 544 unidades habitacionais.
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25250 hab/ha
03325 hab/hs

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010
No que se refere a renda, o bairro de Coqueiros também se caracteriza
pela diversidade, com o predominio de estratos de renda intermediaria, mas
também com a incidéncia dos estratos sociais de menor renda, em muito
vinculado as ZEIS demarcadas no territério, ainda que seja uma area com
tendéncia de valorizacdo imobilidria e, por isso, seletiva no que tange a

instalacdo de moradias para os estratos de maior renda.
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Imagem 99: Renda censitéario - IBGE, 2010
_ B

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do IBGE, 2010

Embora a leitura geral evidencie esta diversidade, cabe destacar que ela
conforma eixos bastante claros de diferenciacao socioespacial: junto a orla e as
vias principais estdo locados os estratos de maior renda; e nos setores mais
distantes da orla, proximo a Via Expressa e mais fortemente junto ao Morro da

Covanca, estao situados os estratos de renda mais baixa.

Em relacao a infra-estrutura, no que se refere ao esgotamento sanitario, a

maior parte da area é servida com rede coletora em operacao.
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Imagem 100: Atendimento da coleta convencional de residuos sélidos nas areas adjacentes ao terreno

Rede existente (em operagao)

PONTOS DE ONIBUS

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da COMCAP (2022)

Assim como é integralmente coberta por coleta convencional de residuos
sélidos, com dois regimes diferentes: setores com coleta cinco vezes por
semana e outros setores com coleta trés vezes por semana, que é o caso da area
onde se localiza o terreno em tela, mais proximo aos segmentos da populacéo de

média e alta renda localizada junto a orla e a sul do terreno.
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Imagem 101: Atendimento da coleta convencional de residuos sélidos nas areas adjacentes ao terreno

SUEMAR

Coleta noturna - 5x/semana
Coleta noturna - 3x/semana
Coleta matutina - 3x/semana
Coleta vespertina - 3x/semana

Coleta diurna - 3x/semana

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da COMCAP (2022)

Em relacdo aos equipamentos publicos coletivos, o terreno esta
estrategicamente localizado nas imediagées de um numero representativo de

estruturas destinadas a saude, educacéo e lazer, dentre as quais citamos:

e Centro de Saude de Coqueiros, distante cerca de 1,5 quilometro do
terreno;

e Centro de Saude da Vila Aparecida, distante cerca de 1 quildmetro do
terreno;

e NEIM Professora Antonieta de Barros, distante cerca de 1,1 quildometro do
terreno;

e NEIM de Coqueiros, distante cerca de 1,1 quildometro do terreno;

e EBM Almirante Carvalhal, distante cerca de 1 quildometro do terreno

e EEB Rosinha Campos, distante cerca de 1,6 quildometro do terreno;
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e |Instituto Federal de Santa Catarina, IFSC Coqueiros, distante 15

quilémetro do terreno;

e Parque de Coqueiros, distante cerca de 1,6 quildmetro do terreno.

Pela baixa integracédo do setor as imediacdes, nao existem paradas de
onibus na prépria Rua Coronel Ivan Dentice Linhares, muito embora o setor seja
bem servido de linhas de transporte coletivo, com diferentes itinerarios e
destinos. Os pontos de Onibus mais préximos estdo situados na Rua Paula
Ramos (cerca de 400 metros); na Rua Santos Lostada (cerca de 600 metros) e na
prépria via geral de Coqueiros, Avenida Desembargador Pedro Silva (distante
cerca de 600 metros). Esta situagcdo contrasta com a maior frequéncia de linhas
nos eixos (avenidas) que margeiam a orla de Coqueiros em contraste com menos

frequéncia de linhas de 6nibus no Morro da Covanca e Vila Aparecida.
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Imagem 102: Distribuicdo dos equipamentos publicos coletivos nas areas adjacentes ao terreno
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Ivan Dentice Linhares
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Fonte: Elaborado pelos autores
De acordo com dados do Geoprocessamento Corporativo Municipal,

existem ZEIS demarcadas nas imediacées do terreno. Foram contabilizadas 11

diferentes areas demarcadas:

1) 09 ZEIS do tipo 02, que somam cerca de 280 mil m? de area;
2) 02 ZEIS do tipo 03 que totalizam cerca de 16 mil m?, das quais apenas uma
encontra-se desocupada (de acordo com a imagem de satélite mais

recente) e que somam area total de aproximadamente 10 mil m2.
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Imagem 103: ZEIS proximo ao terreno instituidas pelo Plano Diretor de 2014

Morro da Caixa I
Merre da Caixa 1l

Morro da Caixa 1
Marrs da Caixa |

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20
de fevereiro de 2022

Junto a face norte do Morro da Covanca estao localizadas cinco destas

comunidades demarcadas como ZEIS do tipo 02.

Todas as comunidades juntas compreendem uma area de
aproximadamente 125.000 m? e localizam-se as margens do
extenso terreno, murado e desde sempre desocupado, de
60.000 m?, pertencente a uma empresa privada. Ao leste do
terreno situa-se a Vila Aparecida I, com aproximadamente
1.209 habitantes, é a comunidade mais antiga, a oeste esta
a Vila Aparecida Il com 940 habitantes, a sul, ja ocupando o
Morro da Covanca, estdo Arranha Céu mais a leste, com 472
habitantes, Nova Jerusalém com 878 habitantes e Maclaren,
ja ao sul da Vila Aparecida I, possui 452 habitantes. Ao
norte do terreno desocupado cruza uma enorme barreira
fisica, a BR-282, o principal acesso rodoviario a ilha. (COSTA,
2014, p.01)
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vila aparecida Il ®arranha-céu enova jerusalém ®
Fonte: Xavier, 2014.

0 zoneamento contido no plano diretor de Floriandpolis estabelece o
terreno como ACI (Area Comunitaria Institucional), definida pela referida lei
como: areas “destinadas a todos os equipamentos comunitarios ou aos usos
institucionais, necessarios a garantia do funcionamento satisfatério dos demais

usos urbanos e ao bem estar da populacdo” (PMF, 2014).
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Imagem 105: Zoneamento do terreno e entorno de acordo com o plano diretor de 2014

R -

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados do Geoprocessamento Corporativo da PMF. Acesso em 20
de fevereiro de 2022

De acordo com art.° 54 do plano diretor, define ainda que os limites de
ocupacbdes das Areas Comunitarias Institucionais sdo os delimitados pelo
zoneamento adjacente, ou por estudo especifico realizado pelo IPUF (PMF, 2014).
Neste caso, o zoneamento adjacente ao terreno é ARP 4.5 (drea mista central),
definida pelo plano diretor como uma zona areas destinadas ao uso preferencial
de moradias, onde se admitem pequenos servicos e comércios vicinais. Neste
caso, o terreno poderia comportar edificacées de quatro pavimentos, indice de
aproveitamento maximo de 2, significando portanto uma area com potencial
construtivo intermediario. No caso do terreno (com area total de 3.828 m?), isso

significaria a possibilidade de construir até 7.656 m2.
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Imagem 106: Vista do terreno a partir da Av. Juscelino Kubitscheck

3 L.

Fonte: Google Earth. Acesso em 20 de fevereiro de 2022

Apesar destas restricbes construtivas, cabe destacar que o valor da terra
nas areas adjacentes aos terrenos em analise é elevado, o que pode ser auferido
tanto pelo valor venal existente no cadastro da Prefeitura, que estipulou RS
1.415,45 por m? (valor venal total de RS 531.500,42 para um terreno de
375,50m?), assim como de pesquisa realizada em sites de agéncias imobiliarias
de Floriandpolis. Na referida pesquisa, foram encontrados trés anuncios de
venda de terrenos nas imediacdes da area em andlise, com zoneamento
semelhante (ARM 4.5), com distancia semelhante da orla e situados em raios de
distancia do terreno de no maximo 500 metros. As areas variavam entre 600 e
1980 m? e os valores entre RS 900 mil e RS 4 milhdes, com valores médios entre
R$2.020/m? e R$2.500/m>2. Na média dos trés terrenos, o valor do m? foi de RS
2.415,80, cerca de 70% acima do valor venal estipulado na planta de valores
genéricos, que foi de RS 782,00/m?. Esta disparidade de valores resultaria em

uma diferenca total da ordem de RS 6,25 milhées.
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SINTESE

Assim como o terreno localizado no Jardim Atlantico, esta parcela é bem
localizada, inserida em uma das areas mais integradas da Regido Metropolitana
de Floriandpolis, muito embora no plano local a via onde esta inserido o terreno
tenha um grau limitado de articulacdo com o tecido urbano adjacente.
Localizado em uma area privilegiada, proximo a orla e no caminho entre bairros
importantes da area continental, o terreno conta boa disponibilidade de
infraestrutura urbana e acesso adequado a equipamentos e servicos publicos,

bem como a rede de transporte publico coletivo.

No que se refere a HIS, o terreno localiza-se muito préximo de
comunidades que abrigam numerosas familias, como a Vila Aparecida | e I,
Arranha Céu, Nova Jerusalém e Maclaren. Nas imediacdes, existe apenas um
terreno demarcado pelo plano diretor como reserva fundiaria para a construcao

de habitacao de interesse social.

O plano diretor prevé densidades intermediarias (dois, trés e quatro
pavimentos) nas &reas adjacentes ao terreno em setor ja relativamente
consolidado, nao se apresentando, neste momento, como eixo de transformacao
representativo da dinamica de uso e ocupacao existente se comparado ao
terreno do Jardim Atlantico, por exemplo. Por outro lado, o préprio plano diretor
demarca o terreno como Area Comunitéria Institucional, a Unica existente em
um raio de cerca de 500 metros do terreno, sendo que estas ACI estéao
relacionadas a um Reservatério da Casan, ao Clube 12 de Agosto e a Instalacdes
do Exército, ndo sendo efetivamente equipamentos publicos de saude, educacao
ou lazer. Todos os equipamentos com estas caracteristicas estao distantes a

mais de 1 quildmetro do terreno.

Neste sentido, ndo é evidenciado pela Prefeitura os critérios que
justiiquem a alienacdo de um terreno demarcado pelo préoprio plano diretor

como ACI, em um local onde a existéncia de equipamentos coletivos publicos é
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rarefeita e onde claramente se sobrepéem demandas para empreendimentos

habitacionais voltados para HISI.

Destaca-se ainda a diferenca de valores entre a aplicacdo do valor venal e
o valor de mercado de terrenos semelhantes atualmente comercializados no
entorno. Tal situagcdo configura um duplo risco: no presente um desagio
importante em relacdo ao valor de mercado do bem em processo de alienacao; e
futuramente a dificuldade de implementacdo da politica urbana expressa no
plano diretor, configurando uma situacdo de maior precariedade do poder
publico no acolhimento de demandas sociais relacionados aos equipamentos

urbanos diversos.

Portanto, sugere-se pensar o uso deste terreno nos moldes semelhantes
ao terreno do Jardim Atlantico, com previsado de equipamento comunitario e de

alcance local e regional, de natureza cultural e de lazer ou da area da saude.
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Consideracoes finais

A desafetacao e alienacao de imdveis publicos é um tema relevante, dado
o potencial impacto negativo na implementacdo da politica urbana de um
municipio. E ainda mais central se esta politica urbana estiver pautada nos
preceitos do Estatuto da Cidade, como a busca por formas de regulacdo do uso
da propriedade urbana em prol do interesse coletivo, da seguranca, do
bem-estar dos cidaddaos e da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizacdo. Este é o papel essencial da politica
urbana, dos instrumentos de planejamento e gestao existentes e, em ultima
instdncia, do proprio poder publico municipal no que se refere ao

desenvolvimento urbano.

Um imédvel publico ndo é apenas um patriménio imobiliario que carrega um
valor monetério. E também um instrumento para a efetivacido dos objetivos
inscritos na Constituicdo Federal de 1988, como a erradicacao da pobreza e a
reducao das desigualdades sociais; assim como de direitos sociais de acesso a
educacao, a saude, a alimentacao, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, e a
segurancga, entre outros. Muitas destas demandas sociais se materializam no
territério a partir da implantacéo de equipamentos, estruturas e infraestruturas,
gue demandam de terra urbanizada, publica e bem localizada, para ocorrerem de
forma adequada. Por este motivo, todas as iniciativas de desafetacao de iméveis
publicos devem ocorrer de forma transparente, com acompanhamento e

controle da sociedade civil e demais instancias publicas responsaveis |.

A urbanizacdo em Floriandpolis tem feito convergir dinamicas que sao
pouco receptivas aos principios e objetivos inscritos na Constituicao Federal de
1988 e no Estatuto da Cidade: por um lado, a producéo intensa de parcelamento
do solo irregular, que geralmente nao disponibiliza espacos adequados para a
localizacdo de equipamentos e servigcos publicos - sobretudo nestes espacos
onde ha maior demanda para que eles existam - e, por outro lado, uma dinédmica

intensa de valorizagdo fundiaria, que delimita eixos privilegiados de
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investimentos - publicos e privados - e intensifica processos de segregacao

socioespacial.

Os imoveis publicos, nos marcos normativos atuais, precisam ser
encarados pela Prefeitura e pela sociedade local como oportunidades para o
enfrentamento dessas desigualdades, por meio de uma distribuicdo mais justa e
equilibrada dos servicos e equipamentos publicos, no direcionamento das
dindmicas de ocupacao e densificacdo do territério, na consecucéao das politicas
habitacionais, principalmente quando voltadas para os estratos sociais mais

vulneraveis.

Os imoveis publicos nao dizem respeito somente as demandas atuais. Eles
devem responder igualmente aquilo que a cidade pretende ser futuramente.
Tendo em vista que Floriandpolis permanece com crescimento demografico
relevante e que o plano diretor claramente delimita eixos de densificacdo e
verticalizacao, é papel dos imdveis publicos servirem de reserva fundiaria para
futuras - e incontornaveis - demandas sociais resultantes dessas
transformacdes territoriais. Por este motivo, toda alienacéo de imdvel publico
deve vir subsidiada também por critérios claros, justificativas lastreadas em
estudos técnicos, que possibilitem verificar se determinado terreno cumpre
papel mais ou menos relevante na situacao atual, em funcao do planejamento
setorial da Prefeitura (saude, educacao, habitacado, esporte, cultura, etc), em
termos de necessidade futura de area e equipamento correspondente, como
também nos cenarios de transformacdes previstas pelos instrumentos de

planejamento.

No caso dos terrenos em analise, tais critérios e justificativas ndo estao
presentes. Na inexisténcia dessas informacdes, o presente relatério objetivou
analisar individualmente cada terreno a partir de diferentes indicadores:
histérico, uso e ocupacao atual, integracdo urbana (sintaxe espacial), renda,
densidade, infraestrutura (esgoto e residuos sélidos), projecdo do uso futuro

(zoneamento do plano diretor), valor de mercado, entre outros.
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A partir das analises realizadas, foi possivel levantar informacoes
representativas que evidenciam a falta de critérios na escolha de quais imoveis
seriam objetos de alienacao. Destaca-se que a maior parte dos imdveis esta em
areas ja valorizadas (Canasvieiras, Coqueiros, Cérrego Grande e Jureré) ou em
processo de valorizagado imobilidria (Porto da Lagoa e Saco dos Limdes) nas
quais atualmente ja é dificil garantir terrenos e imdveis para a promocao de
habitacdo de interesse social e/ou equipamentos coletivos, incluindo aqueles
destinados a saude, a educacéao e ao lazer. Portanto, a alienagcao desses iméveis
pode dificultar que objetivos mais amplos da politica urbana municipal sejam

atingidos em curto e médio prazo.

No caso da politica habitacional municipal, como ja destacado, existem
poucas possibilidades de atendimento das familias em vulnerabilidade
socioambiental. Ja os imdveis localizados em Coqueiros, Jardim Atlantico e Saco
dos Limoes estdo em proximidade com ZEIS e comunidades informais. Portanto,
existem demandas habitacionais e urbanisticas em areas do entorno imediato e
nas quais a alienacdo desses imoveis podem colaborar diretamente na sua

resolucao.

Ainda, outros imodveis a serem alienados estdo zoneados como areas
verdes de lazer ou em areas comunitarias institucionais, como aqueles
localizados em Coqueiros, Cérrego Grande e Jardim Atléantico. Nestes casos,
seria necessaria uma avaliacdo aprofundada acerca da perda de espacos
destinados ao uso coletivo frente a demanda local pelos mesmos. No entanto,
nao foi possivel encontrar tal andlise partindo dos 6rgaos publicos responsaveis.
Neste relatério, demonstramos a demanda por habitagao social e equipamentos
coletivos nas comunidades no entorno dos imdveis em Coqueiros e no Jardim
Atlantico e a participacao do imével localizado no Cérrego Grande no projeto do

Parque Linear.

Fica claro, portanto, que esses imodveis publicos podem participar na
promocao de uma cidade mais sustentavel ambientalmente, inclusiva

socialmente e equilibrada urbanisticamente. Isso pode se dar pela destinacao
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direta dos imoveis para esses usos; pela formacdo de bancos de terras; pela
permuta com outras propriedades; e/ou, com a destinacdo dos recursos da
alienacado dos imdveis para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano

(FMDU), ainda a ser regulamentado pelo municipio de Floriandpolis.

Por fim, destaca-se a grande defasagem dos registros publicos ou a
diferenca entre os valores encontrados nas certiddes de registros e os valores
praticados no mercado imobiliario. Em alguns casos, ainda existe a possibilidade
de valorizacao futura a partir de alteracdes previstas na atual revisao do plano
diretor - como no caso no Saco dos Limbes -, e projetos de grande porte - como
em Canasvieiras. Em suma, na alienacao dos 51imdveis analisados, existe o risco
de desagio com 6nus para os cofres publicos e, portanto, para a municipalidade.
Como conclusao, é necessario garantir a transparéncia e o controle social
durante todo o processo, devendo os principios da lisura administrativa serem
cumpridos de forma a nao haver qualquer distorcdo do processo e dos

potenciais impactos decorrentes do mesmo.

A partir destas consideragcbées finais, sdo sugeridas linhas de acdo a

Defensoria Publica Estadual e posteriormente ao Ministério Publico Estadual:

1) Examinar o presente Relatério acompanhado de esclarecimentos
sobre como utiliza-lo para fins de providéncias;

2) Ficam disponiveis a base de dados ao publico académico, ao
publico em geral, mas principalmente e em primeiro plano a DPE
para que analise no seu tempo e ritmo da necessidade, ficando
disponivel para retroalimentacdo de novas questbes a serem
esclarecidas ou pesquisas pelo Grupo de Pesquisa que gerou o
presente Relatodrio;

3) As andlises de cada terreno investigado, as conclusdes parciais
respectivas e as consideracdes finais estdo sujeitas a discussao e
revisdo caso necessario a ser solicitada pela DPE para abertura e
aprofundamento de investigacdo que pode se instalar junto a

Prefeitura;
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4) O presente Relatdrio é elemento de articulacao de verificagdo junto
as fontes a que recorreu e como guia de veracidade de dados e

informacodes, que podem ser checadas para efeitos de prova.
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ANEXOS

Anexo 01 - Tabela com informacgdes sistematizadas acerca dos 51imdveis desafetados e

em processo de desalienacdo pela Prefeitura Municipal

de Floriandpolis, Lei
n°10.774/2021
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