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APRESENTAÇÃO 

Muitas das cidades brasileiras foram se formando às margens dos recursos hídricos 

e foram crescendo sem o planejamento e ordenamento adequado. Mesmo com a 

modernização da legislação urbanística e ambiental, muitas situações de irregularidade se 

mantem ou se ampliam no cotidiano das cidades. 

Balneário Camboriú é um dos mais prósperos municípios de Santa Catarina, que 

tem em seus recursos hídricos os grandes promotores de seu desenvolvimento. A cidade se 

desenvolveu às margens de seus principais rios. Mais do que isso, a cidade cresceu na foz 

do Rio Camboriú, em seu encontro com o mar. 

A ocupação dessas áreas de preservação permanente coloca em risco uma parcela 

muito significativa da população do município, que se encontra em situação irregular perante 

a legislação vigente. 

A possibilidade de adequar essas áreas se torna possível através da Lei de 

Regularização Fundiária, instituída em 11 de julho de 2017 que determina que quando 

constatada a existência de núcleo urbano informal situado, total ou parcialmente, em área de 

preservação permanente ou em área de unidade de conservação de uso sustentável ou de 

proteção de mananciais definidas pela União, Estados ou Municípios, a Reurb observará, 

também, o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei nº 12.651, de 25 de maio de 2012, hipótese na 

qual se torna obrigatória a elaboração de estudos técnicos, no âmbito da Reurb, que 

justifiquem as melhorias ambientais em relação à situação de ocupação informal anterior, 

inclusive por meio de compensações ambientais, quando for o caso.  

No estado de Santa Catarina, o Ministério Público vem alocando esforços para 

promover essas adequações e orientando o processo de elaboração desses Estudos Técnicos, 

Estudo Técnico Socioambiental. 

O Termo de Referência para elaboração do Estudo Técnico Ambiental do 

Município de Balneário Camboríú, também conhecido em nosso estado como Estudo 

Técnico Socioambiental ou ainda Diagnóstico Socioambiental, baseia-se nos itens exigidos 

para o estudo técnico de regularização fundiária de núcleos urbanos inseridos em Área de 

Preservação Permanente. Este diagnóstico é portanto, um produto preliminar e obrigatório 

para a regularização fundiária subsequente. 
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Consta desse diagnóstico, conforme prevê a legislação e o Termo de Referência:  

Caracterização físico-ambiental, social, cultural e econômica da área e aspectos 

jurídicos envolvidos no diagnóstico: 

Dispõe sobre a necessidade de caracterização geral (aspectos físicos, biológicos e 

socioeconômicos) da área de interesse, para fins de regularização ambiental por parte do 

órgão ambiental competente, conforme a legislação aplicável. Trata-se de uma exigênc ia 

genérica e que é complementada subsequentemente, em que os requisitos a serem avaliados 

são mais bem detalhados tecnicamente. Este produto também deve apresentar de forma 

elucidativa a base legal que ampara e justifica o diagnóstico socioambiental. 

Identificação dos recursos ambientais, passivos, fragilidades, e restrições 

ambientais: 

Dispõe sobre a necessidade de caracterização geral dos recursos ambienta is 

existentes na área de interesse (e.g., hidrografia, fauna e flora), dos passivos e fragilidades 

ambientais (áreas degradadas ou contaminadas) e também restrições à ocupação (legais e em 

detrimento das características ambientais de cada área). Pode ser considerado um dos mais 

relevantes elementos do diagnóstico socioambiental, principalmente no que tange à 

identificação geral das áreas de interesse ecológico relevante, das restrições ambientais e das 

zonas prioritárias para fins de recuperação ambiental. 

Avaliação dos sistemas de infraestrutura urbana e de saneamento básico: 

Dispõe sobre a especificação dos sistemas e serviços de saneamento, infraestrutura 

urbana e demais equipamentos públicos que atendem a área de interesse, bem como a 

avaliação da respectiva eficiência. 

Unidades de conservação, e áreas de proteção de mananciais na área de estudo: 

Dispõe sobre a necessidade de identificação de dois elementos específicos 

consideravelmente importantes para fins de caracterização da relevância ambiental de uma 

área: a existência de Unidades de Conservação e de áreas de proteção de mananciais na área 

de interesse.  

A especificação da ocupação consolidada existente na área: 



 

 

9 

9 

Dispõe sobre a identificação das áreas urbanas consolidadas no Município, as quais 

se caracterizam pela existência de infraestrutura mínima, conforme definições constantes na 

legislação vigente. 

Identificação das áreas de risco: 

Dispõe sobre o mapeamento e análise de situações de risco relacionados a 

fenômenos geoambientais. O risco a ser avaliado diz respeito à possibilidade de que a 

ocorrência de um fenômeno geoambiental (movimentos de massa, processos erosivos, 

enxurradas e inundações) gere consequências sociais e econômicas negativas. Na 

identificação das áreas de risco dois elementos devem ser avaliados: o perigo de se ter um 

evento ou fenômeno e a vulnerabilidade ou grau de suscetibilidade do elemento exposto ao 

perigo. A magnitude do impacto de um possível desastre dependerá das características, 

probabilidade e intensidade do perigo, bem como da vulnerabilidade das condições físicas, 

sociais, econômicas e ambientais dos elementos expostos. 

Indicação das faixas ou áreas de Área de Preservação Permanente: 

Prevê a apresentação de parte das conclusões do Diagnóstico Socioambienta l 

quanto aos terrenos sujeitos a risco identificados, bem como as áreas de interesse ecológico 

e ambiental relevante. Dessa forma, dispõe inicialmente sobre a necessidade de indicação 

das áreas de preservação permanente que devem ser mantidas como tal, nos termos da 

legislação vigente e que devem ser recuperadas a partir de critérios técnicos. Além disso, 

prevê que, a partir dos resultados obtidos, sejam também indicadas as áreas passíveis de 

regularização quanto à ocupação. 
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1. INTRODUÇÃO 

De acordo com o novo Código Florestal Brasileiro (Lei 12.651/2012), Áreas de 

Preservação Permanente (APPs), são as áreas protegidas, cobertas ou não por vegetação 

nativa, com a função ambiental de preservar os recursos hídricos, a paisagem, a estabilidade 

geológica e a biodiversidade, facilitar o fluxo gênico de fauna e flora, proteger o solo e 

assegurar o bem-estar das populações humanas. A intervenção nessas áreas só é permitida 

em alguns casos específicos e as intervenções consolidadas precisam ser definidas e 

avaliadas caso a caso para que se possa promover a regularização ou se defina a desocupação 

desses locais.  

As novas intervenções nessas áreas sempre serão irregulares, no entanto se faz 

necessário identificar todas as ocupações a fim de dimensionar o problema e, a partir disso, 

confrontá-lo com a legislação vigente, possibilitando, quando possível, a regularização 

desses espaços. 

O diagnóstico socioambiental das áreas consolidadas do Município de Balneário 

Camboriú tem o objetivo, portanto, de fornecer subsídios técnicos para a regularização 

fundiária nas áreas de preservação e de risco inseridas no perímetro urbano. 

Nesse contexto, a Lei 13.465/2017, regulamentada pelo Decreto 9310/2018, alterou 

o Código Florestal brasileiro atualizando as determinações para a regularização fundiá r ia 

dos imóveis em Áreas de Preservação Permanente no perímetro urbano. A referida Lei 

menciona que “(...) núcleos urbanos informais que ocupam Áreas de Preservação 

Permanente não identificadas como áreas de risco, a regularização fundiária será admitida 

por meio da aprovação do projeto de regularização fundiária, na forma da lei específica de 

regularização fundiária urbana”. 

No estado de Santa Catarina, o Ministério Público vem alocando esforços para 

promover essas adequações e orientando o processo de elaboração desse Estudo Técnico 

Ambiental, conhecido como Diagnóstico Sócioambiental e a partir de 2020, com a ediçã o 

dos novos enunciados relativos à delimitação de áreas de preservação permanente em 

núcleos urbanos informais consolidados, passando a se chamar Estudo Técnico 

Socioambiental. 
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Dentre as várias exigências do Projeto de Regularização Fundiária, destacamos as 

determinações contidas no § 1º do Artigo 64 e § 1º do Artigo 65 da Lei 12.651, que tratam 

respectivamente do Reurb-S e Reurb-E, que determinam a necessidade de estudo técnico 

que demonstre a melhoria das condições ambientais em relação à situação anterior.  
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2 DELIMITAÇÃO DAS ÁREAS 

2.1.DELIMITAÇÃO DA ÁREA DE INTERESSE 

Para elaboração dos cartogramas referentes à área de interesse, o estudo levou em 

consideração as definições das Áreas de Preservação Permanente, áreas de risco, Unidades 

de Conservação, áreas especialmente protegidas, contidas no perímetro urbano do 

Município, conforme a legislação vigente. 

Para definição das Áreas de Preservação Permanente, consideramos, para a área de 

estudo, o que disciplina o Novo Código Florestal: 

Art. 4º Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou urbanas, 
para os efeitos desta Lei: 

I - as faixas marginais de qualquer curso d’água natural perene e intermitente, 
excluídos os efêmeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura mín ima 
de:   

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de menos de 10 (dez) metros de largura;  

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água que tenham de 10 (dez) a 50 
(cinquenta) metros de largura; 

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’água que tenham de 50 (cinquenta) a 200 
(duzentos) metros de largura; 

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’água que tenham de 200 (duzentos) a 
600 (seiscentos) metros de largura; 

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’água que tenham largura superior a 
600 (seiscentos) metros; 

II - as áreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura mín ima 
de: 

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’água com até 20 
(vinte) hectares de superfície, cuja faixa marginal será de 50 (cinquenta) metros;  

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas; 

III - as áreas no entorno dos reservatórios d’água artificiais, decorrentes de 
barramento ou represamento de cursos d’água naturais, na faixa definida na 
licença ambiental do empreendimento; 

IV - as áreas no entorno das nascentes e dos olhos d’água perenes, qualquer que 
seja sua situação topográfica, no raio mínimo de 50 (cinquenta) metros;   

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 
100% (cem por cento) na linha de maior declive; 

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;  

VII - os manguezais, em toda a sua extensão; 

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em 
faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projeções horizontais ;  



 

 

69 

69 

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura mínima de 100 
(cem) metros e inclinação média maior que 25°, as áreas delimitadas a partir da 
curva de nível correspondente a 2/3 (dois terços) da altura mínima da elevação 
sempre em relação à base, esta definida pelo plano horizontal determinado por 
planície ou espelho d’água adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto 
de sela mais próximo da elevação;   

(...) 

XI - em veredas, a faixa marginal, em projeção horizontal, com largura mínima de 
50 (cinquenta) metros, a partir do espaço permanentemente brejoso e encharcado.            

§ 1o Não será exigida Área de Preservação Permanente no entorno de reservatórios 
artificiais de água que não decorram de barramento ou represamento de cursos 
d’água naturais. 

§ 4o Nas acumulações naturais ou artificiais de água com superfície inferior a 1 
(um) hectare, fica dispensada a reserva da faixa de proteção prevista nos incisos II 
e III do caput, vedada nova supressão de áreas de vegetação nativa, s alvo 
autorização do órgão ambiental competente do Sistema Nacional do Meio 
Ambiente - Sisnama. 

Figura 1 – Exemplo de classificação de Área de Preservação Permanente (APP). 

 
Fonte: Secretaria do Meio Ambiente de São Paulo, 2010.  
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Para delimitação das APP’s foram utilizadas as restituições hidrográficas, contendo 

os trechos de drenagem e as massas d’água da Agência Nacional de Águas - ANA, dados 

disponibilizados pelo Estado de Santa Catarina, base cartográfica disponibilizada pelo 

Município de Balneário Camboriú e visitas in loco para subsidiar a obtenção de dados 

primários para a caracterização de cursos hídricos, com metodologia e trabalhos 

supervisionados diretamente por geólogo competente. 

2.1.1. Identificação dos Núcleos de Ocupações Irregulares no Município de Balneário 

Camboriú 

O direito à moradia está diretamente ligado à dignidade da pessoa humana, ou seja, 

trata-se de um direito fundamental que deve ser observado em relação a todos os indivíduos. 

O direito à moradia foi consagrado na Declaração Universal dos Direitos Humanos, 

instituída no ano de 1948, na qual o artigo 13 declara que toda pessoa tem direito à residência 

dentro de cada Estado, e em seguida, no artigo nº 25, afirma que: 

“Toda pessoa tem direito a um padrão de vida capaz 
de assegurar a si e a sua família saúde e bem-estar, 
inclusive alimentação, vestuário, habitação, cuidados 
médicos e os serviços sociais indispensáveis, e direito 
à segurança em caso de desemprego, doença, 
invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda 
dos meios de subsistência fora de seu controle”. 

O Pacto Internacional dos Direitos Civis e Políticos de 1966 declara que todas as 

pessoas têm direito a uma condição de vida adequada, que possa assegurar alimentação, 

vestimentas e moradia, e que os Estados-partes devem tomar medidas para assegurar a 

efetivação desse direito. O Pacto Internacional de Direitos Econômicos, Sociais e Cultura is, 

também de 1966, expressa em seu artigo 17 que nenhuma pessoa poderá sofrer intervenções 

ilegais ou arbitrárias em sua vida, o mesmo aplica-se a sua família, seu domicílio e suas 

correspondências, assim como não são permitidas ofensas à reputação e honra, isto é, fica 

consagrada a inviolabilidade do domicílio, demonstrando a sua importância para os 

indivíduos, sejam homens ou mulheres.  

Em 1978 a Organização das Nações Unidas estabeleceu o Programa das Nações 

Unidas para Assentamentos Humanos (ONU-Habitat), que visa a mudar a situação de 
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milhões de pessoas que sobrevivem em locais inadequados, sem acesso a água potável e 

saneamento básico, por exemplo.  

O Programa continua em vigor, com o objetivo de alcançar a efetivação do direito 

à moradia a todos, principalmente aos indivíduos que integram os grupos de excluídos em 

razão da situação de insuficiência econômica e vulnerabilidade social, e atenta para que 

sejam executados serviços e infraestrutura básicos que não agridam o meio ambiente. 

A legislação brasileira, por sua vez, reconheceu o direito à moradia na Constituição 

Federal de 1988, pela Emenda Constitucional n° 26 de 2000, passando esse direito a compor 

o rol dos Direitos Sociais do artigo 6º, que tem a seguinte redação:   

“São direitos sociais a educação, a saúde, a 
alimentação, o trabalho, a moradia, o lazer, a 
segurança, a previdência social, a proteção à 
maternidade e à infância, a assistência aos 
desamparados, na forma desta Constituição” 

Além do já mencionado no artigo 6º, a Constituição traz em outros dispositivos o 

direito à moradia, por exemplo no artigo 5º inciso XI que trata da inviolabilidade da 

residência, também no artigo 7º inciso IV, que determina que o salário mínimo deve ser 

capaz de atender às necessidades básicas de cada pessoa, inclusive o da moradia. Já o artigo 

21, inciso XX, designa competência executiva da União para instituir diretrizes para o 

desenvolvimento urbano, inclusive programas de habitação e regularização.  

Dando seguimento, no artigo 23, inciso IX, a Constituição prevê a competência 

administrativa comum entre União, Estados e municípios para promover programas de 

construção de moradias e melhorias nas condições habitacionais e de saneamento básico  

para a população. 

Após a Constituição Federal de 1988, o Brasil institui algumas leis que buscam 

garantir o direito à moradia, como a Lei Federal nº 11.977, de 7 de julho de 2009, que dispõe 

sobre as normas de regularização fundiária de assentamentos e do Programa Minha Casa 

Minha Vida.  

Em vista do aparato legal que apresenta em sua descrição o direito à moradia, é 

descrito:  

“É inegável admitir que a pessoa humana, no mínimo, precisa de um espaço 

construído em que possa se sentir confortável e com privacidade para descansar e cultivar 
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os laços sociais entre familiares e amigos. Trata-se do preceito básico para o desfrute de uma 

vida digna, pois todos necessitam de um lugar íntimo para sua sobrevivência, constituindo 

abrigo e proteção para si e para os seus.  

Desta noção, nascem outros direitos como o direito à intimidade, à vida privada, à 

honra e à segurança, assim como os direitos sociais à saúde, à educação, ao trabalho, ao 

lazer, etc. O direito à moradia faz com que vários outros direitos possam ser assegurados, 

como a educação, a saúde, o lazer e o trabalho, ou seja, aquele que não tiver uma moradia 

adequada dificilmente conseguirá exercer seu direito à educação, estará exposto a 

intempéries, insalubridades e, também, encontrará dificuldades para conseguir um emprego 

ou estabelecer outras formas de relações sociais, pois na grande maioria das vezes é exigido 

um comprovante de residência para a contratação do trabalhador.  

Para que o direito seja assegurado, algumas condições devem estar contempladas 

no local, como a disponibilidade de infraestrutura urbana e equipamentos urbanos, existênc ia 

de condições físicas e de salubridade adequadas, localização adequada e adequação cultura l. 

Não basta afirmar que o direito à moradia constitui o fato de o ser humano ter uma casa. 

Além disso, devem ser assegurados o acesso a alguns itens básicos para a qualidade de vida 

da população, como à água potável, coleta e tratamento de esgoto sanitário e resíduos sólidos 

(orgânico e reciclável), rede de fornecimento de energia elétrica, transporte público, serviços 

de educação, saúde e trabalho de fácil acesso. 

Para compreender as ocupações irregulares e a violação ao direito à moradia citados 

acima, é de fundamental importância realizar uma análise histórica no processo de ocupação 

das cidades brasileiras, uma vez que a percepção de ocorrência dessa situação é nos centros 

urbanos. A história das cidades brasileiras se confunde com o grande êxodo rural que ocorreu 

entre os anos de 1940 e 1991. Com essas percepções de êxodo, é notório o crescimento dos 

centros urbanos de forma desenfreada e irregular, sem a devida infraestrutura adequada 

(FORTUNATO, 2015).  

O processo de crescimento das cidades se intensificou em meados do século XX, 

com o processo de industrialização, já que, até então, a vida urbana estava adstrita a funções 

administrativas voltadas à garantia da ordem e coordenação da produção agrícola.  

Ocorre que as cidades brasileiras, no início e meados do século passado, não 

estavam preparadas para o crescimento desenfreado que viriam a experimentar no decorrer 
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dos anos, de forma que o Estado não possuía políticas públicas que podiam contribuir para 

a promoção de moradias adequadas para a grande parcela da população que se encontrava 

em situações de vulnerabilidade social e econômica.  

Devido a esse êxodo rural, muitas pessoas acabaram se dirigindo para espaços 

precários, mais afastados, inadequados para ocupação humana, de grande risco ambienta l, 

por não possuírem poder aquisitivo (condições econômicas viáveis) para se instalarem em 

lugares com condições de moradia adequada.  

O poder público adotou uma estratégia um tanto quanto inadequada de 

enfrentamento da situação, desviando-se da real situação que se apresentava a população, 

planejando as cidades apenas para as classes com um poder aquisitivo maior e esquecendo 

da necessidade de amparar, com habitações populares, esse enorme contingente  

populacional advindo do meio rural. As cidades brasileiras passaram a sofrer com problemas 

como a especulação imobiliária, o que levou grande número de pessoas a buscar outros 

meios de acesso à moradia, instalando-se em áreas periféricas, irregulares e sujeitas a 

problemas e riscos ambientais (áreas de risco de escorregamento, inundação e solapamento), 

que não eram atendidas pelos serviços públicos (FORTUNATO, 2015). 

Diante desses entendimentos, nota-se então que o Estado tem responsabilidade 

direta e objetiva do risco administrativo quanto aos danos ambientais, em que são aceitos 

excludentes como a culpa da vítima e força maior, por exemplo. Nos casos de dano ambienta l 

decorrentes de ocupações irregulares, no entanto, verifica-se que houve a falha do Estado no 

momento em que não obteve a fiscalização necessária para conter a irregular ocupação da 

área ou permitiu que houvesse a instalação de pessoas em locais impróprios. Assim, em 

termos de responsabilidade civil, verifica-se que há solidariedade entre o Estado e os 

causadores do dano. 

Diante dos direitos fundamentais previstos na Constituição Federal o Estado deve 

adotar uma postura ativa para que possa garantir esses direitos para a população. Assim, 

deverá o poder público municipal responder pela sua omissão na efetivação ao direito de 

moradia em espaços adequados, ainda que os danos acarretados sejam oriundos de 

ocupações urbanas irregulares; isto porque possui o dever para atuação em matéria de 

fiscalização do uso e ocupação do solo urbano.  
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Desta maneira, pode-se aferir que o Estado, por intermédio do Município, responde 

de forma objetiva e solidariamente pelos danos causados ao meio ambiente, pois deveria 

cumprir sua obrigação de fiscalização e de adotar políticas públicas eficientes de destinação 

e ocupação do solo urbano, bem como atender aos anseios da população de baixa renda em 

conceder moradia a essas pessoas que não possuem meios para adquirir imóveis em locais 

privilegiados da cidade, que são dotados de condições estruturais adequadas para viver.  

O julgador, no entanto, ao fazer a análise do caso concreto, irá decidir entre a 

aplicação da responsabilidade objetiva do ente estatal com base na teoria do risco 

administrativo (admitindo-se algumas hipóteses de excludentes) ou com base na teoria do 

risco integral, a qual inadmite excludentes à responsabilização. 

Assim, o município de Balneário Camboriú realizou o levantamento prévio das 

áreas com ocupações irregulares dentro do perímetro municipal. Estando então, cadastrados 

33 núcleos urbanos em localização dentro de áreas de risco e áreas de preservação 

permanente.  

As ocupações apresentadas na Figura 2 farão parte e contarão como a base para a 

realização do Diagnóstico Socioambiental e regularização das moradias que estão inseridas 

em áreas de risco e áreas de Preservação Permanente no município de Balneário Camboriú. 
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Figura 2 – Localização dos núcleos urbanos cadastrados. 

 
Fonte: Prefeitura de Balneário Camboriú, 2019. Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2020. 

2.1.2. Delimitação Da Área de Interesse Quanto ao Zoneamento, Plano Diretor e Diretrizes 

de Uso e Ocupação do Solo  

2.1.2.1 Plano Diretor  

A cidade compreende seu espaço territorial, incluindo neste os seus habitantes.  

Assim, estabelece a Constituição Federal que aquelas cidades que possuírem mais de 20 mil 

habitantes deverão instituir um Plano Diretor.  

O Plano Diretor é o instrumento básico da política urbana dos municípios, tendo por  

função promover o adequado ordenamento territorial, bem como o pleno desenvolvimento  

das funções sociais da cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes, de acordo com o 

planejamento e controle do uso do parcelamento e da ocupação do solo, observados as 

diretrizes da Lei Federal nº 10.257/01 (Estatuto da Cidade). 

Conforme artigo 2º do Estatuto da Cidade: 
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A política urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funções  
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: 

VI - ordenação e controle do uso do solo, de forma a evitar: (a) a utilização  
inadequada dos imóveis urbanos; (b) a proximidade de usos incompatíveis ou 
inconvenientes; (c) o parcelamento do solo, a edificação ou o uso excessivos ou  
inadequados em relação à infraestrutura urbana; (d) a instalação de  
empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores de 
tráfego, sem a previsão da infraestrutura correspondente; (e) a retenção  
especulativa de imóvel urbano, que resulte na sua subutilização ou não utilização ;  
(f) a deterioração das áreas urbanizadas; (g) a poluição e a degradação ambiental.  

Em outras palavras, sua principal finalidade é orientar a atuação do poder público e 

da iniciativa privada na construção dos espaços urbano, rural e industrial na oferta dos 

serviços públicos essenciais, visando assegurar melhores condições de vida para a 

população.   

O atual plano diretor do município de Balneário Camboriú foi instituído pela Lei 

n°2.686, de 19 de dezembro de 2006, a qual passou por alterações, com emendas e leis 

complementares. Ele determina uma divisão territorial em diferentes zonas a partir da 

identificação de pontos fortes e fracos e das vocações urbanas e territoriais verificadas nas 

áreas da cidade, definindo limites e fins para o uso do solo.  

2.1.2.2 Macrozoneamento Municipal 

A divisão territorial tem por finalidade definir as diretrizes e os instrumentos 

necessários para o desenvolvimento urbano da cidade, buscando identificar as regiões de 

interesse histórico, cultural, arqueológico, paisagístico e ambiental, as reconhecendo, 

recuperando e preservando. 

É, também, por meio da divisão territorial que se visa regular e qualificar os usos e 

ocupações do solo de acordo com a área em que se encontra, assim como fornecer as bases 

para dimensionar e expandir a rede de infraestrutura, promovendo a regularização fundiá r ia 

e urbanização de áreas ocupadas por população de baixa renda. 

Para a consecução do desenvolvimento urbano da cidade, o plano diretor do 

município de Balneário Camboriú, em seu artigo 92, estabelece a divisão do território 

municipal em duas macrozonas: 

 Macrozona do Ambiente Construído (MAC), compreendendo áreas 

caracterizadas por predominância do conjunto edificado, definido a partir da 



 

 

77 

77 

diversidade das formas de apropriação e ocupação espacial e cuja finalidade 

é de definir de forma genérica sua característica ocupacional; 

 Macrozona do Ambiente Natural (MAN), compreendendo áreas 

caracterizadas pela presença significativa da água como elemento natural 

definidor de seu caráter, enriquecidas pela presença de maciço vegetal 

preservado, englobando as ocupações próximas a esses corpos e cursos de 

água e cuja finalidade é de definir de modo genérico as suas características 

de manutenção, recuperação, valorização e, de forma restritiva, a sua 

ocupação. 

A diretriz principal da Macrozona do Ambiente Construído é a redução das 

desigualdades socioespaciais e a promoção das vocações socioeconômicas, balizando o 

adensamento de acordo com a infraestrutura já instalada e a infraestrutura vindoura, 

decorrente de investimentos e parecerias a serem realizados, mediante a aplicação dos 

instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, com prioridade para a qualificação e 

requalificação das áreas precárias.  

A Macrozona do Ambiente Natural tem como principal diretriz a preservação, 

proteção, manutenção, recuperação e utilização de forma sustentável dos recursos naturais 

do município. 

Áreas de morros, praias e costões, localizados na Macrozona do Ambiente Natural 

ou na Macrozona do Ambiente Construído, descaracterizados pela ação da natureza ou do 

homem, serão objeto de política específica que contemple sua recuperação, reflorestamento, 

acessibilidade controlada, segurança físico-social e a valorização da paisagem.  

A Macrozona do Ambiente Construído é dividida em:  

 Quatro Zonas de Ambiente Construído Consolidada – ZACC I, ZACC II, 

ZACC III e ZACC IV; 

 Duas Zonas de Atividades Vocacionadas – ZAV I e ZAV II; 

 Uma Zona de Ambiente Construído Secundária – ZACS I; 

 Uma Zona de Ambiente Construído Interpraias – ZACI; 

 Uma Zona de Ambiente Construído Estrada da Rainha – ZACER; 

 Uma Zona de Faixa Rodoviária – ZFR; 

 Duas Zonas de Ocupação Restritiva – ZOR I e ZOR II;  
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 Duas Zonas de Estruturação Especial – ZEE I e ZEE II.  

A Macrozona do Ambiente Natural é composta por:  

 Três Zonas de Ambiente Natural – ZAN I, ZAN II e ZAN III.  

2.1.2.3 Zoneamento Municipal  

O zoneamento permite subdividir o território do município, identificando e 

delimitando zonas de acordo com suas potencialidades e restrições, o que possibilita 

estabelecer objetivos e diretrizes específicas para cada área, os quais estão descritos no Plano 

Diretor do Município de Balneário Camboriú. As zonas municipais definidas no plano 

diretor com suas estratégias de desenvolvimento são apresentadas a seguir.  

Zona de Ambiente Construído Consolidado I (ZACC I): 

 Viabilizar a realização de operações urbanas consorciadas, por meio de 

parcerias público-privadas, incentivar a recuperação, preservação e 

reabilitação de imóveis, inclusive históricos; revitalizar as áreas centrais e 

da orla; estimular as atividades de cultura, lazer, comércio e serviços 

especializados; potencializar a atividade turística, melhorando a 

infraestrutura. 

 Organizar o sistema viário e de transporte, com prioridade para a mobilidade 

de pedestres, ciclistas, e transportes coletivo, de cargas em geral e 

individual; combater a retenção imobiliária. 

 Requalificar as áreas de urbanização precária, melhorando o saneamento, as 

condições de habitação e mobilidade, o acesso aos equipamentos públicos e 

às áreas de lazer; controlar, fiscalizar e melhorar a urbanização e paisagens 

dos espaços públicos; previsão de meios para controle e recuperação de 

áreas em situação de risco ou de urbanização precária, especialmente as 

suscetíveis a alagamentos ou elevação do nível do mar.  

 Estimular atividades de gastronomia e entretenimento, especialmente nas 

avenidas Atlântica e Beira-Rio; recuperar a faixa de areia para proteger a 

orla; revitalizar a área da praia central e reordenar o espaço urbano, 
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incentivando a criação de estacionamentos e garagens e viabilizando rotas 

ou caminhos para serviços de emergência. 

Zona de Ambiente Construído Consolidado II (ZACC II): 

 Compatibilizar as edificações com a infraestrutura existente, controlando o 

adensamento construtivo; melhorar a malha viária, especialmente nos acessos 

e transposições da BR-101. 

 Investir em espaços públicos de uso coletivo, promovendo atividades de 

lazer, cultura e esportes; potencializar o turismo com investimento em 

melhorias da infraestrutura, requalificar as áreas de precária urbanização, 

com prioridades para o saneamento, mobilidade e acessibilidade e às 

condições de moradia. 

 Definir áreas para a possível implantação de eixos viários, devendo ser 

reservadas ou previstas; incentivar setor terciário especializado que empregue 

mão-de-obra qualificada; criar escolas profissionalizantes e centros para 

prática e aprendizagem esportiva, musical e cultural e a promoção de 

atividades educativas para a preservação do ambiente urbano. 

Zona de Ambiente Construído Consolidado III (ZACC III): 

 Controlar o adensamento construtivo; melhorar as vias e a mobilidade ; 

recuperar, criar e manter as áreas públicas de uso coletivo, promovendo 

atividades de lazer, cultura e esportes nesses espaços; combater a retenção 

imobiliária. 

 Requalificar as áreas de precária urbanização, com prioridades para o 

saneamento, mobilidade e acessibilidade e às condições de moradia, 

eliminando, onde couber, as situações de risco. 

 Estimular e centralizar as atividades de comércio e serviços, promovendo sua 

diversificação; criar escolas profissionalizantes e centros para prática e 

aprendizagem esportiva, musical e cultural e a promoção de atividades 

educativas para a preservação do ambiente urbano. 

Zona de Ambiente Construído Consolidado IV (ZACC IV):  

 Compatibilizar o adensamento com a infraestrutura existente, considerando 

também as características histórico-culturais do bairro; recuperar, manter e 
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implantar espaços públicos para uso coletivo, promovendo atividades de 

lazer, cultura e esportes. 

 Melhorar as áreas de urbanização precária, especialmente o saneamento e as 

condições de moradia, acessibilidade e mobilidade, coibindo ocupações, 

eliminando situações de risco em áreas de urbanização precária, 

especialmente quando sujeitas a deslizamentos e implantando saneamento 

ambiental. 

 Criar escolas profissionalizantes e centros para prática e aprendizagem 

esportiva, musical e cultural e a promoção de atividades educativas para a 

preservação do ambiente urbano. 

Zona de Atividades Vocacionadas I (ZAV I):  

 Garantir a promoção de atividades voltadas ao setor terciário especializado, 

estabelecendo parâmetros urbanísticos que permitam controlar o 

adensamento bem como melhorar a malha viária e mobilidade, em especial 

na transposição e acessos à BR-101. 

 Potencializar as atividades de negócios, melhorando a infraestrutura; criando 

mecanismos para combater retenções imobiliárias e reservar ou prever áreas 

para futura criação de eixos viários. 

 Incentivar o setor terciário especializado que empregue mão-de-obra 

qualificada, eliminar a situação de risco com a BR-101 e organizar o sistema 

viário e de transportes. 

Zona de Atividades Vocacionadas II (ZAV II): 

 Garantir a promoção de atividades do setor terciário especializado, polos 

tecnológicos, educacionais, de saúde e de eventos, estabelecendo parâmetros 

urbanísticos, controlando o adensamento construtivo com dimensões 

mínimas exigidas para o parcelamento do solo. 

 Melhorar a malha viária, em especial transposição e acessos à BR-101, e a 

infraestrutura, potencializando a atividade de negócios na área. 

 Criar mecanismos para combater a retenção imobiliária e incentivar o setor 

terciário especializado a empregar mão-de-obra qualificada. Reservar ou 

prever áreas para futura criação de eixos viários, além de eliminar a situação 
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de risco com a BR-101, buscando a otimização do sistema viário e de 

transportes. 

 Harmonizar a transição do sistema viário entre as zonas ZFR, ZACS I e 

ZACC IV. 

Zona de Ambiente Construído Secundário I (ZACS I): 

 Investimentos com vistas a melhorar a infraestrutura de forma integrada, 

requalificando as áreas de urbanização precária, com medidas para o 

saneamento e demais equipamentos e serviços urbanos, e promovendo a 

expansão das condições de moradia, acessibilidade e mobilidade. Busca-se 

também: controlar o adensamento, compatibilizando com a infraestrutura 

existente e preservando a área do centro histórico.  

 Coibir ocupações e remover situação de risco das áreas de urbanização 

precária, em especial aquelas sujeitas a deslizamento, recuperando espaços 

verdes e, então, fomentar o turismo ecológico, utilizando dessas áreas para 

estudos, pesquisas, lazer e ações de educação ambiental, com objetivo de 

recuperar e proteger o ambiente natural, proibindo a degradação do mesmo, 

especialmente pela retirada de pedras. 

 Criar centros comunitários e de treinamento profissional e recuperar, 

implantar e manter espaços públicos de uso coletivo, promovendo atividades 

esportivas, de lazer e culturais, especialmente açorianas. Deve-se também 

priorizar a ocupação legal de espaços ociosos, transformando imóveis em 

centros de cultura, esportes e lazer. 

 Garantir os acessos ao Rio Camboriú, sendo o primeiro situado no 

entroncamento entre as ruas Jardim da Saudade e Emanuel Rebelo dos 

Santos, indo até a foz do Rio das Ostras, e o segundo se encontrando entre a 

Praça do Pescador do Centro Histórico à foz do Rio Camboriú. 

 Incentivar comércio, serviços e indústrias de baixo impacto, dando prioridade 

às pequenas empresas e cooperativas, assim como as que empreguem mão-

de-obra qualificada; investir em malha viária e mobilidade, buscando 

otimizar o sistema de transporte coletivo municipal. 

Zona de Ambiente Construído Interpraias (ZACI): 
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 Priorizar a melhoraria da infraestrutura, com foco especial nas obras de macro 

e micro drenagem, proteção da orla, proteção de encostas e saneamento. 

Também se deve harmonizar o adensamento construtivo à paisagem local e 

recuperar, manter e criar espaços públicos para uso coletivo, com atividades 

de lazer, cultura e esportes. 

 Investir em malha viária e mobilidade, com foco no sistema de transporte 

coletivo municipal, criando rede cicloviária e ações de proteção e 

acessibilidade a pedestres, e estimular a criação de pequenos centros 

comerciais, incentivando comércio, serviços, pequenas empresas e 

cooperativas que empreguem mão-de-obra local. 

 Implementar medidas que promovam a preservação dos sítios históricos e 

arqueológicos. 

 Normatizar o uso e ocupação do solo em encostas, visando reabilitar áreas 

ocupadas e prevenir novas ocupações, utilizando exigências especiais para 

ocupar e construir, baseando-se nas limitações físicas e urbanísticas e nos 

padrões de segurança, habitabilidade e cidadania.  

 Efetuar a cobrança da apresentação de laudo geológico e geotécnico para o 

parcelamento de glebas em áreas de risco, e para o parcelamento em áreas de 

encosta deve-se estar de acordo com o planejamento urbano, levando em 

conta as características do relevo, as restrições geológicas e geotécnicas e sua 

localização em relação à infraestrutura existente, integrando o novo espaço à 

rede urbana da cidade. 

 Conceber o parcelamento do solo e a implantação de projetos urbaníst icos 

simultaneamente, integrando ao traçado da rede viária, da drenagem, do 

esgotamento sanitário, da rede elétrica e de eventuais lotes e edificações com 

infraestrutura já implantada; delimitar áreas de encosta passíveis de ocupação 

de forma segura, identificando os locais de risco como áreas não edificáve is 

e restringindo sua ocupação. 

 Quanto à ocupação em áreas de risco, adotar medidas de controle das 

restingas e do meio ambiente fragilizado, utilizando de fiscalização, 

proibindo a ocupação, restringindo as atividades de terraplanagem, 

incentivando a recuperação de áreas degradadas e cumprindo normas técnicas 

nos projetos de construção. 
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 Promover práticas adequadas para esses ambientes por meio de informações 

e educação ambiental, e fomentar turismo ecológico, recuperando espaços 

verdes e desenvolvendo ações de educação ambiental nesses espaços, 

proibindo a degradação da natureza, principalmente a extração de pedras.  

Zona de Ambiente Construído Estrada da Rainha (ZACER):  

 Priorizar investimentos em melhorias de saneamento, obras de drenagem, de 

proteção da orla e proteção de encostas. 

 Controlar o adensamento construtivo em harmonia com a paisagem local, e 

criar, manter, recuperar e ampliar espaços públicos de uso coletivo. 

 Melhorar a malha viária e sistema de transporte público municipal, realiza r 

rede cicloviária e estimular atividades vocacionadas locais. 

 Fixar exigências especiais para ocupação e construção em áreas de encosta, 

com base nas limitações físicas e urbanísticas e normatizar uso e ocupação do 

solo nessas áreas, visando reabilitar as áreas já ocupadas e restringir a 

ocorrência de novas ocupações.  

 Fazer necessária a apresentação de laudo geológico e geotécnico para o 

parcelamento de glebas em áreas sujeitas a risco, conforme legislação 

específica, e identificar como não edificáveis as áreas situadas em locais de 

risco, restringindo sua ocupação e delimitando as áreas de encostas passíveis 

de ocupação. 

 Criar medidas para controlar a ocupação de áreas de risco presentes em 

restingas e em ambiente fragilizado, utilizando de fiscalização adequada, 

proibindo ocupações em áreas de risco efetivo, restringindo as realizações de 

terraplanagem, estimulando os proprietários a recuperarem áreas degradadas 

e exigindo cumprimento das normas técnicas nos projetos de construção. 

 Promover práticas adequadas para esses ambientes de encostas, costões e 

restingas, por meio de informações e educação ambiental, com o intuito de 

recuperar, proteger, conservar e preservar o ambiente.  

Zona de Faixa Rodoviária (ZFR): 

 Impedir o processo de adensamento construtivo, restringindo e eliminando 

caso se verifique a ocorrência do mesmo. 
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 Definir os principais acessos, saídas e transposições da BR-101, investir em 

melhorias da malha viária e promover melhorias nas informações referentes 

ao município disponibilizadas aos usuários da BR-101. 

 Conceber e reservar áreas para implantação de marginais viárias, faixas de 

entroncamentos e demais obras, como viadutos, pontes e passarelas, e 

implantar corredores paisagísticos nas áreas marginais à BR-101. 

 Reduzir riscos de acidentes, a poluição sonora e do ar que acometam o 

ambiente construído, utilizando elementos naturais ou mesmo artific ia is 

como meio.  

Zona de Ocupação Restritiva I (ZOR I):  

 Melhorar saneamento, drenagem e proteção de margens e matas ciliares, 

sendo essas as prioridades para investimentos. 

 Harmonizar adensamento construtivo com a paisagem local, além de criar, 

manter, recuperar e ampliar espaços públicos de uso coletivo, promovendo 

educação ambiental interativa. 

 Realizar rede cicloviária e ações que promovam, protejam e que garantam 

acesso aos pedestres, e estimular atividades vocacionadas de acordo com a 

cultura e paisagem locais. 

 Identificar como não edificáveis as áreas de locais de risco, restringindo sua 

ocupação e delimitando as áreas de margens de rios passíveis de ocupação, 

criando medidas para controlar a ocupação em áreas de margens dos rios e do 

meio ambiente fragilizado, utilizando de fiscalização adequada, proibindo 

ocupações em áreas de risco efetivo, estimulando os proprietários a 

recuperarem áreas degradadas, exigindo cumprimento das normas técnicas 

nos projetos de construção e definindo a delimitação do Parque Ecológico 

Raimundo Malta. 

 Promover práticas adequadas às condições locais, por meio de informações e 

educação ambiental, com o intuito de recuperar, proteger, conservar e 

preservar o ambiente. 

Zona de Ocupação Restritiva II (ZOR II):  
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 Dar prioridade aos investimentos em saneamento, obras de drenagem, 

proteção de margens, matas ciliares e manguezais. 

 Harmonizar o adensamento construtivo com a paisagem local, além de criar, 

manter, recuperar e ampliar espaços públicos de uso coletivo, promovendo 

educação ambiental. 

 Estimular atividades vocacionadas de acordo com a cultura e paisagem locais 

e identificar como não edificáveis as áreas de locais de risco, restringindo sua 

ocupação e delimitando as áreas de margens de rios passíveis de ocupação. 

 Criar medidas para controlar a ocupação em áreas de margens dos rios, áreas 

de cursos d’água, áreas de manguezais e áreas de meio ambiente fragilizado, 

utilizando de fiscalização adequada, proibindo ocupações em áreas de risco 

efetivo, estimulando os proprietários a recuperarem áreas degradadas, 

exigindo cumprimento das normas técnicas nos projetos de construção. 

 Promover práticas adequadas às condições locais, por meio de informações e 

educação ambiental, com o intuito de recuperar, proteger, conservar e 

preservar o ambiente. 

 Estabelecer reserva para faixa de recuo na Rua Dom Afonso (Via 

Gastronômica), com o objetivo de alargar essa via; prever a interligação com 

o sistema viário do Município de Camboriú.  

Zona de Estruturação Especial I (ZEE I):  

 Priorizar investimentos que possibilitem gerar melhorias na qualidade 

ambiental, no saneamento, especialmente, na despoluição e em obras de 

drenagem. 

 Ampliar a oferta de espaços para esportes, lazer, recreação e educação 

ambiental; desenvolver ações que possibilitem melhorar as condições locais 

para pedestres, com proteção e acessibilidade. 

 Estimular atividades vocacionadas de acordo com a cultura e paisagem locais, 

promover práticas adequadas às condições locais, por meio de informações e 

educação ambiental, com o intuito de recuperar, proteger, conservar e 

preservar o ambiente. 

Zona de Estruturação Especial II (ZEE II):  
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 Melhorias na qualidade ambiental, em especial no saneamento e despoluição 

das águas, sendo essa a prioridade dos investimentos. 

 Ampliar a oferta de espaços para esportes, lazer, recreação e educação 

ambiental, além de estabelecer meios para proteção e acessibilidade de 

pedestres e ciclistas e desenvolver sistema de transporte local, integrado ao 

sistema de transporte urbano, que apresente boa capacidade e seja de baixo 

impacto. 

 Estimular atividades vocacionadas de acordo com a cultura e paisagem locais, 

e promover práticas adequadas às condições locais, por meio de informações 

e educação ambiental, com o intuito de recuperar, proteger, conservar e 

preservar o ambiente.  

Zona de Ambiente Natural I (ZAN I) - compreende maciços vegetais com 

ecossistemas de Mata Atlântica situado entre as cotas de 25 m e 50 m acima do nível do mar, 

com declividade inferior a 30% e lotes com área mínima de 10.000 m², preservados, podendo 

estar ocupados, porém, de forma restritiva, controlada e com uso sustentável. As estratégias 

para essa zona visam:  

 Potencializar suas qualidades, recuperando áreas degradadas, sejam elas 

livres ou ocupadas irregularmente e, também, identificar e caracterizar as 

unidades de paisagem, desenvolvendo estudos e diagnósticos com essa 

finalidade, conectando Unidades de Paisagem inseridas na malha urbana com 

a criação de corredores ecológicos urbanos. 

 Proceder a categorização das unidades de paisagem, por meio de estudos e 

diagnósticos, para que se possa identificar quais devem se tornar Unidades de 

Conservação, segundo a Lei Federal do Sistema Nacional de Unidade de 

Conservação – SNUC. 

 Caracterizar as encostas voltadas ao Oceano Atlântico como Unidades de 

Paisagem ou Unidades de Conservação, de acordo com o caso. Deve-se 

também moderar a ocupação habitacional, buscando garantir que a paisagem 

peculiar seja respeitada. 

 Otimizar a produção eco-comunitária em observação à capacidade de suporte 

do ecossistema, fazendo uso de licenciamento e monitoramento ambienta l 

para controlar as atividades de extração mineral. 
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 Controlar o adensamento construtivo, mantendo as tipologias de ocupação 

em áreas onde houverem sítios, granjas e chácaras, bem como, valorizar e 

proteger os elementos construídos e situados em ambientes naturais, caso 

sejam reconhecidos como marcos da paisagem. 

 Proteger linhas naturais de drenagem, nascentes e mananciais de água, e 

informar à população os aspectos favoráveis que se obtém ao recuperar, 

proteger, conservar e preservar o ambiente natural, utilizando ações de 

educação ambiental.  

Zona de Ambiente Natural II (ZAN II) - compreende os maciços ao sul do Rio 

Camboriú e se caracteriza pelos ecossistemas de Mata Atlântica entre as cotas 25 m acima 

do nível do mar e seu terço superior do morro, com limite na cota de 100 m e com declividade 

inferior a 30%, sendo lotes com área mínima de 10.000 m², preservados, que podem estar 

ocupados, porém, de forma restritiva, controlada e com uso sustentável. As estratégias 

definidas para essa zona buscam:  

 Potencializar suas qualidades, recuperando áreas degradadas, sejam elas 

livres ou ocupadas irregularmente. 

 Identificar e caracterizar as unidades de paisagem, desenvolvendo estudos e 

diagnósticos com essa finalidade. Após, conectar Unidades de Paisagem 

inseridas na malha urbana com a criação de corredores ecológicos urbanos. 

 Proceder a categorização das unidades de paisagem, por meio de estudos e 

diagnósticos, para que se possa identificar quais devem se tornar Unidades de 

Conservação, segundo a Lei Federal do Sistema Nacional de Unidade de 

Conservação – SNUC. Caracterizar as encostas voltadas ao Oceano Atlântico 

como Unidades de Paisagem ou Unidades de Conservação, conforme o caso.  

 Valorizar a integração entre os patrimônios natural e construído, moderando 

a ocupação habitacional, afim de garantir que a paisagem peculiar seja 

respeitada.  

 Otimizar a produção eco-comunitária em observação à capacidade de suporte 

do ecossistema, e fazer uso de licenciamento e monitoramento ambiental para 

controlar as atividades de extração mineral. 

 Controlar o adensamento construtivo, mantendo as tipologias de ocupação 

em áreas onde houverem sítios, granjas e chácaras. Deve-se valorizar e 
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proteger os elementos construídos e situados em ambientes naturais, caso 

sejam reconhecidos como marcos da paisagem. 

 Proteger linhas naturais de drenagem, nascentes e mananciais de água, e 

informar à população os aspectos favoráveis que se obtém ao recuperar, 

proteger, conservar e preservar o ambiente natural, utilizando ações de 

educação ambiental. 

Zona de Ambiente Natural III (ZAN III) – compreende os terços superiores dos 

morros, acima da cota de 50 m na ZAN I e acima da cota de 100 m na ZAN II, preservados, 

ocupados ou não com edificações, contudo, não sendo permitida nenhuma forma de 

ocupação para fins de habitação, nem atividades econômicas ou públicas que possam 

produzir impactos ao meio ambiente, de modo a ser considerada Unidade de Conservação e 

Preservação Permanente, contendo ecossistemas de Mata Atlântica. Para esta zona as 

estratégias são:  

 Potencializar suas qualidades ambientais, desocupando e recuperando as 

áreas degradadas. 

 Identificar e caracterizar as unidades de paisagem por meio de diagnóst icos 

e estudos, os quais também deverão permitir a categorização das Unidades 

de Paisagem, determinando sua transformação em Unidades de 

Conservação e Preservação, segundo a Lei Federal do Sistema Nacional de 

Unidade de Conservação – SNUC. 

 Fazer uso de licenciamento e monitoramento ambiental para controlar as 

atividades de extração mineral, e informar à população os aspectos 

favoráveis que se obtém ao recuperar, proteger, conservar e preservar o 

ambiente natural, utilizando ações de educação ambiental. 

Os marcos da paisagem reconhecidos pelo município, referidos nas zonas ZAN I e 

ZAN II, estão descritos no artigo 149 do plano diretor de Balneário (Lei nº 2.686/2006). São 

eles: o complexo turístico Cristo Luz; o complexo turístico do Morro do Careca; o complexo 

turístico do Morro da Aguada; a pedreira do Morro do Boi, e; o complexo turístico no Morro 

da Ponta do Malta, na divisa com o Município de Itapema.  

Constante também na Lei nº 2.686/2006, nos artigos 144 e 146, os Corredores 

Ecológicos Urbanos são definidos como:  



 

 

89 

89 

“[...]faixas de território que possibilitam a integração paisagística de Unidades de 
Paisagem e/ou promovam o intercâmbio genético respectivo das populações da 
fauna e flora.” 

Além das zonas já descritas, há ainda as Zonas Especiais de Interesse Social, cuja 

classificação é dada no artigo 150 da Lei nº 2.686/2006 e regulamentada pela Lei 

Complementar nº 2/2009. São elas:  

 Zonas Especiais de Interesse Social I (ZEIS I) – áreas ocupadas pela 

população de baixa renda, abrangendo assentamentos espontâneos, 

loteamentos irregulares, loteamentos clandestinos e empreendimentos 

habitacionais de interesse social, passíveis de regularização urbanística e 

fundiária e que não se encontram integralmente em áreas de risco ou de 

proteção ambiental; 

 Zonas Especiais de Interesse Social II (ZEIS II) – são imóveis com 

destinação prioritária para as famílias oriundas do processo de urbanização 

ZEIS I, sendo imóveis com solo não edificado, subutilizados ou não 

utilizados, que estejam situados em áreas onde haja o interesse social, 

atendidas por serviços e infraestrutura urbana, ou que se encontrem 

recebendo investimento dessa natureza. 

As diretrizes elencadas para as ZEIS estabelecem que os imóveis não edificados , 

subutilizados ou não utilizados, situados em áreas contíguas às ZEIS I, serão incorporados 

aos limites desta para o reassentamento de famílias originárias, preferencialmente, da própria 

ZEIS e que estejam em áreas de risco, non aedificandi ou sob intervenção urbaníst ica, 

promovendo assim a Habitação de Interesse Social – HIS, sendo esta toda moradia destinada 

à população de baixa renda, atendendo aos padrões técnicos definidos pelo órgão competente 

do município e aos requisitos da Política Nacional de Habitação, apresentando assim, 

condições adequadas para servir de habitação.  

As habitações em local de risco deverão ser relocadas, preferencialmente, em áreas 

próximas à comunidade do grupo de origem, considerando que áreas de preservação 

ambiental ou histórico-cultural não poderão ser categorizadas, enquadradas ou incorporadas 

aos limites das ZEIS. 
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A delimitação das ZEIS no território do município ainda está em andamento, cujos 

planejamento e implementação devem ser abrangidos pelo Plano Urbanístico, definidos de 

modo participativo e com base em estudos e critérios técnicos.  

2.1.2.4 Uso do Solo 

A identificação do uso e ocupação do solo é um dos mecanismos de planejamento 

urbano, podendo-se construir o conceito de que o uso é o rebatimento da reprodução social 

no plano do espaço urbano e que a ocupação do solo, por sua vez, é a maneira pela qual a 

edificação pode ocupar o terreno urbano, em função dos índices urbanísticos incidentes sobre 

o mesmo. 

Os índices urbanísticos devem ser definidos de forma que a ocupação do solo seja 

feita visando à conservação ambiental. Porém, para uma correta avaliação do progresso 

urbano, faz-se necessária a definição de sustentabilidade através de indicadores mensuráve is 

que fundamentalmente reflitam o menor impacto ecológico, aliado à viabilidade econômica 

e ao bem-estar social, em relação às diversas alternativas de uso do solo.  

A definição dos usos do solo constitui um instrumento básico de planejamento e 

ordenamento do território, estabelecendo direitos e deveres do proprietário, definidos na lei 

dos solos e no regime jurídico dos instrumentos de gestão territorial. O uso do solo é uma 

combinação de um tipo de uso (atividade) e de um tipo de assentamento (edificação). 

O uso e ocupação do solo em Balneário Camboriú, bem como as atividades de 

urbanização e o parcelamento do solo, são disciplinados pela Lei Ordinária nº2.794, de 2008. 

Nessa lei são estabelecidos três tipos de usos urbanos:  

 Uso Residencial, quando se destina à moradia, apresentando edificação 

residencial unifamiliar, multifamiliar ou um conjunto de edificações 

familiares;  

 Uso Não-Residencial, quando destinada a atividades governamentais, não 

governamentais, comerciais, de prestação de serviços, entretenimento, 

industriais ou outras atividades urbanas; 

 Uso Misto, quando são exercidos usos residenciais e não-residenciais em 

um mesmo lote. 
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Consta no artigo 10 da Lei 2.794/2008 o microzoneamento do território municipa l, 

no qual as zonas delimitadas no Plano Diretor do município são subdivididas em microzonas, 

sem superporem-se entre si. Estas são distinguidas de acordo com o adensamento, políticas 

e controles direcionadas a elas, assim como as atividades incentivadas, permitidas, toleradas 

ou proibidas. Desse modo, as subdivisões verificadas estão apresentadas na Tabela 1. 

Tabela 1 - Microzoneamento de Balneário Camboriú. 

Zonas Microzonas 
Zona de Ambiente Construído 
Consolidado I (ZACC I) 

ZACC I – A, ZACC I – B e ZACC I – C 

Zona de Ambiente Construído 
Consolidado II (ZACC II) 

ZACC II – A e ZACC II - B 

Zona de Ambiente Construído 
Consolidado III (ZACC III) 

ZACC III – A, ZACC III – B, ZACC III – C e 
ZACC III - D 

Zona de Ambiente Construído 
Consolidado IV (ZACC IV) 

ZACC IV 

Zona de Ambiente Construído 
Secundário (ZACS) 

ZACS I 

Zona de Ambiente Construído 
Interpraias (ZACI) 

ZACI – A e ZACI - B 

Zona de Ambiente Construído Estrada 
da Rainha (ZACER) 

ZACER – A e ZACER - B 

Zona de Ocupação Restrita I (ZOR I) ZOR I 
Zona de Ocupação Restrita II (ZOR II) ZOR II – A, ZOR II – B e ZOR II - C 
Zona de Estruturação Especial I (ZEE I) ZEE I 
Zona de Estruturação Especial II (ZEE 
II) 

ZEE II 

Zona de Atividade Vocacionada I (ZAV 
I) 

ZAV I – A e ZAV I - B 

Zona de Atividade Vocacionada II (ZAV 
II) 

ZAV II – A, ZAV II – B e ZAV II - C 

Fonte: Lei Ordinária nº2794/2008 do Município de Balneário Camboriú, 2018.  

Além das zonas discriminadas no plano diretor, a lei nº2.794/2008, em seu artigo 

10, inciso VIII, estabelece Zonas Especiais Institucionais (ZEI), apresentadas na Tabela 2. 

Tabela 2 - Zonas Especiais Institucionais – ZEI.  

Zonas Descrição 

ZEI - A 
Zona de Ocupação Institucional de Média Densidade - Paço 
Municipal 

ZEI - B 
Zona de Ocupação Institucional de Média Densidade - Avenida 
Flores 

ZEI - C 
Zona de Ocupação Institucional de Baixa Densidade - Batalhão e 
Multieventos 

SEI - D Zona de Ocupação Institucional de Uso Especial - Cemitério da Barra 

SEI - E 
Zona de Proteção Ambiental de Baixa Densidade - Parque Ambiental 
Linear 
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SEI - F Zona de Ocupação Institucional para Lazer e Recreação 

ZEI - G 
Zonas de Ocupação Institucional para Fins de Saneamento e 
Abastecimento de Água 

ZEI - H 
Zona de Ocupação Institucional para fins de lazer público e apoio à 
cultura 

ZEI - H2 

Quando edificável não será permitido o parcelamento do solo, o uso 
residencial e qualquer projeto de ocupação será submetido à 
aprovação do Conselho da Cidade 

ZEI - H9 
Zona de Ocupação Institucional para fins de lazer público e apoio a 
cultura. 

ZEI - I 
Zona ou Área de Ocupação Institucional para fins de Implantação do 
Terminal de Passageiros Intermunicipal. 

ZEI - PPP 

Zona Especial Institucional de Operações Urbanas Consorciadas 
(Parcerias Público-Privadas), conforme previsto na Lei nº 10.257/01 
(Estatuto das Cidades) 

Fonte: Lei Ordinária nº2.794/2008 do Município de Balneário Camboriú, 2018.  

 

2.1.2.5 Identificação dos Núcleos Urbanos 

A identificação dos núcleos urbanos foi realizada com visitas técnicas in loco, onde 

foram analisados os parâmetros socioeconômicos e de infraestrutura urbana dos locais. A 

caracterização dos núcleos será apresentada a seguir, dos quais constará, posteriormente, os 

cadastramentos das famílias residentes em cada núcleo. 

 Núcleo 01 

O núcleo 01 está localizado ao final da Rua Machado de Assis, no chamado “Canto 

da Brava”, ribeirinho ao rio Ariribá, no qual faz divisa com o município de Itajaí/SC. O 

núcleo possui 02 residências e está localizado dentro de área de Preservação Permanente – 

APP.  



 

 

93 

93 

Figura 3 – Núcleo 01.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 4 – Mapa Núcleo 01. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 02 

O núcleo 02 está localizado na Rua Bibiano Santos, no Bairro Pioneiros. O núcleo 

possui 15 residências cadastradas e está localizado dentro de uma Área de Preservação 

Permanente - APP.   

Figura 5 – Núcleo 02.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 6 – Mapa Núcleo 02. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 03 

O núcleo 03 está localizado entre as ruas Colerinha, Codorna e Jaçanã, no Bairro 

Ariribá. O núcleo possui 40 residências cadastradas, sendo elas em uma predominânc ia 

residenciais, havendo locais para locações. O núcleo está localizado dentro de uma Área de 

Risco de Escorregamento.   

Figura 7 – Núcleo 03.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 8 – Mapa Núcleo 03. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 04 

O núcleo 04 está localizado entre as ruas Cardeal, Caracará, Currupião e 

Caboclinho, no Bairro Ariribá. O núcleo possui 64 residências cadastradas, sendo elas em 

uma predominância residenciais, havendo locais para locações e comércio. O núcleo está 

localizado dentro de uma Área de Risco de Escorregamento. 

Figura 9 – Núcleo 04.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 10 – Mapa Núcleo 04. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 05 

O núcleo 05 está localizado entre as ruas Mauritânia, Rua Porto Rico, Rua Panamá 

e Rua Paraguai, no Bairro Nações. O núcleo possui 95 residências cadastradas, sendo elas 

com predominância residencial, havendo também pontos comerciais. O núcleo está 

localizado dentro de uma Área de Risco de Escorregamento. 

Figura 11 – Núcleo 05.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 12 – Mapa Núcleo 05. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 06 

O núcleo 06 está localizado na Rua Itália e final da Rua Ilhas Maldivas, no bairro 

Nações. O núcleo possui 42 residências cadastradas, sendo elas com predominânc ia 

residencial. O núcleo está localizado dentro de uma Área de Risco de Escorregamento. 

Figura 13 – Núcleo 06.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 14 – Mapa Núcleo 06. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  



 

 

105 

105 

 Núcleo 07 

O núcleo 07 está localizado na Rua Irlanda do Norte, bairro Nações. O núcleo 

possui 04 residências cadastradas, sendo elas com predominância residencial de alto padrão. 

O núcleo está localizado dentro de uma Área de Preservação Permanente - APP.  

Figura 15 – Núcleo 07.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019.   
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Figura 16 – Mapa Núcleo 07. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 08 

O núcleo 08 está localizado na Rua Floresta Negra, no bairro Várzea do Ranchinho, 

fazendo divisa com o município de Itajaí. O núcleo possui 01 residência cadastrada e 01 

galpão utilizado para triagem de resíduos sólidos. O núcleo está localizado dentro de uma 

Área de Preservação Permanente - APP. 

Figura 17 – Núcleo 08.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 18 – Mapa Núcleo 08. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 09 

O núcleo 09 compreende o trecho final da Rua Sergipe, após a faculdade Avantis, 

no bairro dos Estados. O núcleo possui 25 residências cadastradas. O núcleo está localizado 

dentro de uma Área de Preservação Permanente - APP. 

Figura 19 – Núcleo 09.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 20 – Mapa Núcleo 09. 

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 10 

O núcleo 10 está localizado na Avenida Marginal Oeste, paralela à BR - 101, bairro 

dos Estados, divisa com o município de Camboriú. O núcleo possui 09 residências 

cadastradas com predominância de residências familiares. O núcleo está localizado dentro 

de uma Área de Risco de Inundação. 

Figura 21 – Núcleo 10.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 
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Figura 22 – Mapa Núcleo 10.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia & Planejamento de Cidades, 2019.  
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 Núcleo 11 

O núcleo 11 está localizado entre a 6ª avenida e as ruas Biguaçu, Blumenau e 

Brusque, bairro dos Municípios, divisa com o município de Camboriú. O núcleo possui 11 

residências cadastradas, com predominância de residências familiares e comerciais. O 

núcleo está localizado dentro de uma Área de Risco de Inundação. 

Figura 23 – Núcleo 11.  

 
Fonte: Alto Uruguai Engenharia e Planejamento de Cidades, 2019. 


