DOSSIE | GRUPO 42

_FAZENDA MARAFUNDA, Ubatuba-SP *
Introducgdo | Objetivo | Diagndstico | Legislagio

Trabalho de Conclusdo de Curso
CAIQUE G. MEIRELLES

Modalidade: TCEV
Orientador: Marcos Boldarini

E lindo e das coisas que considero, tem de tudo um monte.

cobra, galinha, flor, comida, mar, rio, sol, Terra e Gente.

UBATUBA | sp

" Todas as informagdes sdo fonte de conversas e entrevistas com uma serie de profissionais,
incluindo membros da familia, que ao longo dos anos participaram de vivencias junto a familia dentro da
propriedade para realizar estudos e levantamentos geomorfologicos, socioeducativos e ambientais se
utilizando do territorio como fonte de pesquisa.



1. INTRODUCAO TEMA

A fazenda Marafunda é uma propriedade privada de 167, 6 hectares que
pertencem a familia Boni de Meirelles ha praticamente 50 anos. Sua localizacdo esta
situada no bairro da Marafunda, em Ubatuba, litoral norte de Sdo Paulo. Fazendo
parte da bacia do rio Grande Ubatuba, dentro da Zona de Amortecimento do Nucleo
Picinguaba do Parque Estadual da Serra do Mar.

Mais precisamente, 80% de sua area esta no interior do Nucleo Picinguaba do
Parque Estadual da Serra do Mar e os outros 20% em Zona de Amortecimento (ZA),
isso traz uma séerie de restricoes e normas de esferas, federais, estaduais e municipais
nas quais as atividades humanas estdo sujeitas.

Com a expansdo da malha urbana da cidade de Ubatuba ao longo dos anos, o
territorio hoje estd inserido em um contexto de periferia e ocupagoes informais,
caracterizado por conflitos socioeconomicos decorrente da alta densidade
populacional e do mal planejamento urbano por parte do municipio sobre a cidade de
maneira geral, incluindo os bairros em que a propriedade faz fronteira. Uma leitura
apropriada sobre o territorio indica uma série de influencias e condi¢des internas e
externas que exigem um manejo adequado visando a preservacdo do entorno e
conectividade da malha urbana com os ecossistemas do Parque Estadual da Serra do
Mar.

A Fazenda vem investindo em atividades alternativas, principalmente no manejo
agroflorestal do cacau, introduzido em Ubatuba na década de 50 e na fazenda no fim
da década de 70 comego de 80, e da palmeira jucara, abundante na propriedade. A
fazenda passou também por varios ciclos de plantio (arroz, hortifrutis, mandioca,
milho, cana, inhame) além de atividade agropecudria. Hoje em dia novas culturas de
plantio e de produgdo orgdanica veem sendo implementadas como o cogumelo Shimeji.

Culturalmente e historicamente a regido ¢ habitado por comunidades
tradicionais que tem presenga tanto no entorno como dentro dos limites da propriedade
e ocupam o espag¢o com culturas de subsisténcia como banana e mandioca, tipicas da
cultura caigcara. Atualmente 8 familias moram e trabalham dentro do sitio e fazem uso
da terra para plantar sua propria comida.

Atualmente o sitio estd a venda, devido a acordos realizados durante inventdrio
familiar. Existem divergéncias dentro da familia quanto ao objetivo geral da Fazenda
Marafunda. Uns defendem que é responsabilidade dos proprietarios possibilitar a
geragdo de renda e de servigcos diretos ou indiretos para a comunidade do entorno



através de um projeto preocupado com a questdo do manejo ecologico sustentavel da
Mata Atlantica além da possibilidade de um trabalho educacional voltado a ecologia e
saude para a comunidade. Outros encaram o problema com total ceticismo e apenas
querem vender a propriedade.

Entender o Sitio como uma equagdo é o primeiro passo para se introduzir no
que esta sendo discutido e proposto.




2. JUSTIFICATIVA_OBJETIVOS

A intengdo deste trabalho é entender o que significa colocar a venda uma darea

dessa dimensdo e como é possivel qualificar os valores sociais, economicos, culturais e
ambientais do territorio através de primeiro uma leitura sobre o parcelamento
fundiario e com isso ter condi¢oes de fazer uma proposta de fragmenta¢do da area em
uma composi¢do de loteamentos que busque uma interface contempordnea entre a
fun¢do social da terra e a logica do mercado imobiliario e da expansdo da franja
urbana de Ubatuba. Necessidade em func¢do da realidade.

O trabalho vai balizar dois pontos chave durante todo o processo.

O primeiro é o levantamento da hierarquia de leis e normas sobre o
zoneamento, uso do solo, Parque estadual da Serra do Mar, Lei da Mata Atlantica,
impostos sobre a propriedade (IPTU/ITR ETC.), planejamento costeiro, buscar
costurar dentro da legislagdo uma maneira de intervir sempre tendo em vista as leis
federais, estaduais e municipais que estdo em vigor sobre a terra, e com isso criar um
diagnostico do caso.



Posteriormente, tendo em vista a legislagdo, e o aprofundamento da leitura
sobre a propriedade e suas caracteristicas como area rural, de preservacdo ambiental
no meio da periferia de uma cidade litoranea, o trabalho entra numa exploragdo de tom
mais projetual, buscando entender as escalas e parcelas de terra. Infraestruturas
existentes, potencial geomorfologico, pré-existéncias, necessidades. A partir disso
desenhar um plano de ag¢do e uma cartilha de fatores estruturais que organizam e
direcionam o parcelamento das terras e atribuem valor de venda dentro desse processo.

Um exemplo: Existem trés ecossistemas dentro do Sitio, zona de varzea, zona de
encosta de morro e zona de Mata atlantica fechada. Cada um desses ecossistemas traz
opgoes, pressoes, regras de manejo e construcdo diferentes, e cada um desses
ecossistemas consequentemente desperta interesses de oferta e demanda dentro do
mercado diferentes. Dentro destes alinhamentos vdo surgir as primeiras opgoes de
parcelamento, loteamento, tipologias de constru¢do para cada drea, galpoes, zona
rural, habitacdo...

A ideia aqui é explorar a possibilidade de dividir o territorio de acordo com
cada ecossistema e a geomorfologia do terreno e como propor combinagoes entre eles
para valorizar o “produto”, que no caso seria o programa final.

Esta ultima etapa aparece a partir que pode significar uma venda localizada e
dirigida de loteamentos. Entendendo as leis de uso do solo, o potencial existente com a
produgdo rural, preservagdo ambiental, as condi¢oes de construgdo territorio... é
possivel delimitar de maneira mais precisa o que de fato pode ser em determinada fatia
de terra. Qual o tamanho destes lotes, qual modulagdo vdo seguir, qual o modelo de
administra¢do, o que pode ser feito pelo proprietirio que enxergar isso como
investimento. Essa precisdo leva a ultima etapa do trabalho, que é a de conclusdo
também.



3. DIAGNOSTICO_ URBANO + SOCIOAMBIENTAL

3.1 - Inser¢do Regional do Municipio de Ubatuba

3.2.1 - Crescimento populacional
3.2.2 - Caracterizagdo Etdria e Etnica da Populacdo

ACESSOS

Os principais acessos regionais para a Baixada Santista a partir da Regido

Metropolitana de Sdo Paulo sdo as Rodovias Anchieta (SP-150) e Imigrantes
(SP-160). Para quem vem do Vale do Paraiba, chega-se ao Litoral Norte pela Rodovia
Tamoios (SP-099), que liga o Municipio de Caraguatatuba a Sdo José dos Campos, e
pela Rodovia Osvaldo Cruz (SP-125), que liga Taubaté a Ubatuba. Outra entrada
regional para o Litoral Norte encontra-se na divisa com o Estado do Rio de Janeiro, na
altura de Parati. Essa entrada ocorre pela Rodovia Rio-Santos (BR-101) que segue
para a Baixada Santista com o nome de Rodovia Dr. Manoel Hippolyto Rego (SP-055).
O eixo formado por essas duas rodovias atravessa todos os municipios do Litoral
Norte, exceto Ilhabela, interligando seus varios bairros urbanos. Nesse eixo ha
problemas sérios de congestionamento



de veiculos causados, em grande parte, pela sobreposicdo de trdfegos de cardter
local e regional, principalmente durante a temporada de férias e em feriados
prolongados.

Desse modo o Municipio de Ubatuba se coloca como ponto de acesso ao Litoral

Norte para quem vem do Vale do Paraiba através da Rodovia Osvaldo Cruz
(SP-125) e para aqueles que vém do litoral carioca, na altura de Parati, através da
Rodovia Rio-Santos (BR-101).

PERFIL DE OCUPACAO

As areas urbanas do Litoral Norte sdao menos consolidadas e apresentam

mais descontinuidades e fragmentagoes do que as da Baixada Santista. Muito
dessa descontinuidade e fragmentag¢do urbana se deve ao relevo e as caracteristicas
fisicas da regido marcada pela compartimentaliza¢do

provocada pela intercalagdo de morros e praias ao longo da orla maritima.

O Litoral Norte, como boa parte do litoral paulista, é um importante balneario
cujo turismo baseia-se largamente nas residéncias de veraneio, também conhecidas
como ‘“segunda residéncia’.

DENSIDADE POULACIONAL

O municipio de Ubatuba possui o maior territorio dentre os municipios da
Baixada Santista e do Litoral Norte, com mais de 71 mil hectares, sendo que a maior
parte de seu territorio, inserida em unidades de conservacdao,

permanece ndo ocupada resultando em uma densidade populacional total do
municipio bastante baixa, de apenas 1,1 hab/ha. A area wurbanizada ocupa
aproximadamente 3,5% do territorio, e sua densidade atinge 32 hab/ha. A popula¢do
residente de Ubatuba esta distribuida ao longo da faixa litoranea com concentragoes
um pouco maiores nos bairros centrais, especialmente entre a praia Vermelha e Ponta
Grossa. A densidade populacional é baixa de um modo geral. Poucos setores
censitarios urbanizados apresentam densidade acima de 25hab/ha.

PERFIL DE RENDA

No Municipio de Ubatuba, 71% das pessoas responsaveis por domicilios
possuem rendimento mensal de 0 a 3 salarios minimos, apresentando

perfil bastante similar a maior parte dos municipios do litoral paulista
analisados no presente trabalho.



Verificamos maior presenca de responsaveis domiciliares com os maiores niveis
de rendimento na orla maritima, no Centro, na Lagoinha, Lazaro e no Saco da

Ribeira, onde boa parte dos setores censitarios possuem renda entre RS
1.866,00 e RS 3.732,00. ndo ha concentragoes expressivas de setores de responsaveis
com mais de 10 saldarios minimos. Ja a populacdo de média renda, entre R$ 622,00 e
R$ 1.866,00, se concentra espalhada em diferentes pontos do territorio. Interessante
observar que os setores onde esse indicador fica abaixo de RS 622,00 estdo mais
afastados da orla maritima e proximos a Serra do mar.

Segundo dados censitarios do IBGE, o Municipio de Ubatuba passou de
46.251domicilios em 2000 para 59.996 domicilios em 2010, acompanhando o
crescimento populacional ocorrido neste mesmo periodo. De acordo com

dados do Censo 2010, 50% dos domicilios recenseados de Ubatuba sdo de uso
ocasional. Domicilio de uso ocasional é o domicilio particular permanente que serve
ocasionalmente de moradia, geralmente usado para descanso nos fins de semana,
férias, entre outras finalidades.

Estes dados sdao condizentes com a condig¢do do municipio de grande atividade
turistica baseada em residéncias de veraneio. A existéncia de desse tipo de imoveis e da
existéncia expressiva de hotéis e pousadas no municipio,

tem relagdo direta com a significativa populagdo flutuante analisada adiante.
Essa populag¢do ocupa o municipio principalmente no verdo, durante a temporada de
férias e feriados. No caso de Ubatuba, como pode-se observar

no grafico __, a seguir, os domiclios de uso ocasional ultrapassam em termos
percentuais os domicilios de uso permanente — ocupados , fato que implica na
ociosidade da maior parte do parque domiciliar do municipio em

grande parte do ano.

Dentre as diversas formas de turismo, a modalidade balnearia é um dos
segmentos mais significativos da economia regional, contribuindo efetivamente para o
crescimento do setor terciario. No entanto, ha um grave

desequilibrio provocado pela adogdo, ao longo do século XX, de um modelo de
turismo baseado na sazonalidade, e na criagdo de um significativo parque de
residéncias de veraneio, em todas as cidades litoraneas de Sdo Paulo.



4. LEGISLACAO_ZONEAMENTO

Como diretriz de projeto e base de pesquisa levantamos as possibilidades de
intervengdo sobre o terreno justamente construindo um entendimento sobre as
hierarquias de lei de ocupacdo do solo e zoneamento fundiario tanto para area
urbanizada quanto para areas de amortecimento do parque estadual da serra do mar,

que preve diferentes graus de preservagdo da paisagem e da infraestrutra ambiental.

Baseado em conversas e reunioes dentro das secreterias municipais de ubatuba,
SMAU-Secretaria municipal de arquitetura e urbanismo e SMHU- secretaria municipal
de habitag¢do de ubatuba e SMMA — secretaria municipal do meio ambiente, que
trabalha em parceria com nucleo picinguaba do PESM, fomos orientados a trabalhar
com duas leis de zoneamento e planejamento urbano e social: O decreto de legisla¢do
estadual socio-economico/socio ecodlogico para o litoral norte, de 2017 e a lei

municipal n°711, baseada no Plano Diretor fisico de Ubatuba.

DECRETO SOCIO ECONOMICO/SOCIO ECOLOGICO

Este decreto dispoe sobre o Zoneamento Ecologico-Economico do Setor do Litoral
Norte, estabelecendo as normas de uso e ocupagdo do solo e de manejo dos recursos

naturais a serem observadas em cada uma das zonas e subzonas

Artigo 15 - A gestao da Z3T observara as seguintes diretrizes: I - manuteng¢do da
ocupagdo com uso rural diversificado, através de praticas que garantam a conserva¢do
do solo e das daguas superficiais e subterrdneas e a disponibilidade hidrica das bacias
hidrogrdficas locais; I - estimulo ao aumento da produtividade e a otimizagdo das
areas agricolas ja cultivadas, evitando novos desmatamentos, Il - incentivo as praticas
agrosilvopastoris sustentaveis, que ndo gerem impactos a biota ou aos recursos
naturais com minimizagdo de agrotoxicos, IV - estimulo a regularizag¢do fundiaria; V -
priorizagdo, quando da averbagdo de reserva legal, da inclusdo de areas com
vegetagdo nativa em estagio avangado de regeneragdo, VI - recuperagdo da vegetagdo
em Areas de Preservagdo Permanente; VII - estimulo a prote¢do e conectividade dos

remanescentes florestais, VIII - promog¢ado de programas de controle e proteg¢do da



vegetagdo de praias com vistas a garantir a estabilidade da linha de costa; 1X -
estimulo ao manejo sustentavel dos recursos naturais e dos recursos paisagisticos e
culturais para o ecoturismo; X - estimulo a regularizagdo ambiental; XI - promog¢do de
programas de controle da polui¢do e prote¢do das nascentes e vegetagao ciliar com
vistas a garantir a quantidade e qualidade das aguas. Artigo 16 - Na Z3T, os Planos e

Programas objetivardo a meta de conservagdo ou recuperagao

de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) da zona com cobertura vegetal nativa, exceto
para as pequenas propriedades ou posses rurais familiares, que deverdo atender a meta
de conservacgdo ou recuperacgdo de, no minimo, 30% (trinta por cento) da zona com
cobertura vegetal nativa, através da formagdo de corredores entre remanescentes de

vegetagdo.

§ 1° - Para fins de cdlculo da meta referida no “caput” deste artigo serdo computadas
a Reserva Legal e as Areas de Preservagio Permanente. § 2° - Na drea destinada ao
cumprimento da meta sera permitida a exploragdo agroflorestal sustentavel praticada
na pequena propriedade ou posse rural familiar ou por povos e comunidades
tradicionais, desde que ndo descaracterize a cobertura vegetal existente e ndo

prejudique a fun¢do ambiental da area.

§ 3°- Toda a area remanescente podera ser utilizada com atividades agrosilvopastoris
compativeis com as caracteristicas ambientais da zona. Artigo 17 - Na Z3T serdo
permitidos, além daqueles estabelecidos para Z1T e Z2T, os seguintes usos e atividades,

desde que ndo alterem as caracteristicas socioambientais da zona:

I - agropecuaria, compreendendo unidades integradas de beneficiamento,
processamento ou comercializag¢do dos produtos agro florestais e pesqueiros,
compativeis com as caracteristicas ambientais da zona; II - silvicultura, exceto com

espécies exoticas com potencial de invasdo.

Paragrafo unico -Respeitados a legislacao ambiental, a Resolu¢do CONDEPHAAT n°
40/85, que estabelece o tombamento da Serra do Mar, e o Plano Diretor Municipal,
serd permitida a utilizacdo de até 30% (trinta por cento) da drea total da propriedade
ou das propriedades que integram o empreendimento, para a execug¢do de intervengoes,
tais como, edificagoes, obras complementares, acessos, paisagismo, estacionamento e
instalagdo de equipamentos afins, necessarias ao desenvolvimento das atividades

anteriormente descritas.



LEI N° 711: PLANO DIRETOR FISICO DO MUNICIPIO DE UBATUBA

Dispoe sobre o Plano Diretor Fisico do Municipio, o Sistema Vidrio, o
Zoneamento, o Parcelamento, o Uso e Ocupagdo do Solo do Territorio do Municipio da
Estdncia Balnedria de Ubatuba.

ARTIGO 1°- Esta Lei institui as normas do Plano Diretor Fisico do Municipio,
que serdo observadas quando da aprovagado de todos e quaisquer projetos, na execugdo
de projetos e obras, particulares ou publicas.

ARTIGO 2°- Sao objetivos do Plano Diretor Fisico do Municipio:

I - Fixar a divisdo territorial e o Zoneamento, de forma a possibilitar o
planejamento e a viabilizar a execu¢do de melhoramentos publicos necessarios
a vida e ao progresso do municipio;

Il - Assegurar o crescimento racional, proporcional, harmonico e
estético do municipio,

11 - Disciplinar o sistema municipal de estradas e caminhos, o sistema

viario urbano e o sistema de circulacdo,

1V - estruturar racionalmente os arruamentos e os loteamentos, localizar
adequadamente os equipamentos bdsicos, os equipamentos sociais e administrativos;

V - garantir a populagdo as necessarias areas verdes de recreagdo e lazer e
localizar adequadamente a arborizagdo e o posteamento,

VI - possibilitar, pela criagdo de locais proprios a cada tipo de
atividade, o crescimento racional da cidade;

VII - auxiliar o desenvolvimento do turismo como atividade economica do
municipio, possibilitando a atracdo e a permanéncia dos visitantes;

VIII - preservar as condigoes essenciais a habitagdo, ao trabalho, a
educagdo, a circulagdo e a recreagdo, observando as exigéncias de salubridade do
municipio.



Seguindo a leitura da base cartogradfica fornecida junto a legislagdo do
zoneamento compreendido pela lei 711, dentro da matricula do terreno da fazenda
marafunda estdo inseridos 3 tipos de zoneamento, justificados por uma organizagdo de
cotas e implantagdo no tecido urbano: Z3;726,78.

Z-3 - ZONA DE ANFITEATRO, aquela que compreende as areas adjacentes a
Zona Plana das Praias e a Zona da Sede Municipal, constituindo-se na ambiéncia das
mesmas, e que se situa entre as cotas 40m (quarenta metros) e 100m (cem metros).

7Z-6 - ZONA DE USOS INCOMPATIVEIS COM O TURISMO, aquela que
compreende as dreas adjacentes as rodovias SP-125 e BR-101, destinadas a uso ou
instalagoes de servigos incompativeis com o Turismo ou com atividades de apoio ao
Turismo. (Inclui: “a drea contida no perimetro definido pela linha que acompanha o
Rio Tabatinga, na divisa com Caraguatatuba , segue pela Cota 40 das encostas da
Serra do Mar e do Morro do Sapé, a seguir, acompanha a linha de divisa com a Z-2 dos
bairros do Sape, Maranduba e Tabatinga, fechando o perimetro novamente no Rio
Tabatinga, area essa que contorna a Z10 do bairro do Sertdo da Quina e é cortada
pelas estradas municipais UBT- 392/390/280/386 e 19" (Lei 1325, de 20/12/1.993, Art.
19" e “a faixa de terra que acompanha a estrada Municipal UBT-355, em ambos os
lados, sendo que o lado direito dessa via, no sentido da rodovia SP-55 para SP-125, é
limitada pela cota 40 das encostas do Morro do Lazaro e da Berta e pela propria faixa
da SP-55, e do lado esquerdo, pela Z10 do bairro da Praia Dura e Rio Escuro, até
encontrar a UBT-170, seguindo pela bifurca¢do a direita dessa via em dire¢do ao
morrote de 181m de altura, cuja linha da cota 40 segue até encontrar a linha que
acompanha na distancia de 2.000 m o tracado da UBT-355 até encontrar a Cota 40 do
Morro da Barra Funda, fechando o perimetro no encontro dessa linha de Cota com a
prépria UBT-355" (Lei 1325, de 20/12/1.993, Art. 2°)°

Z-8 - ZONA DO PARQUE ESTADUAL DA SERRA DO MAR, aquela destinada a
preservagdo ambiental.

VLEI N° 1325, de 20 de dezembro de 1.993, Art. 1°
2LEIN® 1325, de 20 de dezembro de 1.993, Art. 2°



PARCELAMENTO DO SOLO
Disposi¢oes Gerais

ARTIGO 48 - Somente serd admitido o parcelamento do solo, para fins urbanos,
nas areas urbana ou nas areas definidas nesta Lei como de expansdo urbana.

ARTIGO 49 - Sao considerados parcelamento do solo do Municipio de Ubatuba
o Loteamento, o Desmembramento, a Edificacdo de Conjunto Habitacional, o
Remanejamento, o Desdobramento, a Fusdo de Lotes e as Alteragoes de projetos de
Parcelamentos ja aprovados.

Paragrafo Unico - Ndo serd permitido o parcelamento do solo:

I - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagoes, antes de
serem tomadas, pelos interessados, providéncias que assegurem o
escoamento das aguas,

II - Em terrenos que tenham sido aterrados com materiais nocivos a
Saude Publica, sem que sejam previamente saneados,

IIT - Em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta
por cento), salvo se atendidas as exigéncias especificas da Prefeitura
Municipal;

1V - Em terrenos com inclinagoes superiores a 25° (vinte e cinco graus),;

V - Em terrenos onde as condigoes geologicas ndo aconselham
edificagoes,

VI - Em areas de preservacdo ecologica, assim declaradas por Lei ou
outros diplomas legais;

VII - Em dreas onde a polui¢cdo impega condigoes sanitdrias
suportaveis, até sua corre¢do;

VIII - Nas Zonas Z1 (Zona da Orla Maritima), Z-7 (Zona
Agricola) e Z-8 (Zona do Parque Estadual da Serra do Mar).
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