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RESUMO

Um municipio singular posto que é, também, um arquipélago, recebe um forte impulso econdmico com a
descoberta de gas e petrdleo na sua costa oceédnica. Além disso, é reconhecido pelo BID (Banco
Interamericano de Desenvolvimento) como um territorio (unidade politica e ambiental) voltada a ser
exemplo de progresso em escala planetaria. Tem inicio, entdo, um processo de infraestruturacdo e
capacitacdo de pessoas seguindo exemplos de outras municipalidades que passaram por momentos
semelhantes no Brasil e no mundo. H4, todavia, nesse contexto, muitas incertezas a administrar.
Dificuldades que sdo oriundas, entre outras vertentes, da instabilidade dos marcos legais de distribuicao
dos royalties, da partilha do ICMS e dos processos eleitorais. A perspectiva de que 0s recursos naturais
que geram a riqueza momentanea sao finitos, instiga 0s gestores publicos e privados, a academia e
organizagBes sociais, integrados numa agéncia de desenvolvimento, a estudar, desesperadamente,
alternativas de sustentabilidade tributaria. Isto, sob pena de ver implodir tudo que foi estruturado até
agora. Sdo o turismo de alto valor agregado e a exploracdo do potencial imobiliario os caminhos a
percorrer preventivamente. Algo que exige muita anterioridade e um grande pacto traduzido no PDDU
(Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano), numa governanca inovadora, na ado¢do de instrumentos de
combate a informalidade e ao canibalismo empresarial (guerra de pre¢os), com a adogdo generosa de
diferenciais competitivos e inteligéncia aplicada.

Palavras-chave: Sustentabilidade Tributaria, Agéncias de Desenvolvimento, Desenvolvimento Turistico-
imobiliaria, Diferenciais Competitivos, Governanga Inovadora.
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The “PDDU” (Urban Development Master Plan): Tributary Crisis
Sustainability Tool — Cairu - 2007/2013.

A singular county since is also an archipelago receives a strong economic boost with the discovery of oil
and gas in its oceanic coast. In addition, it is recognized by the IDB (inter-American Development Bank)
as a territory (political and environmental unit) to be an example of progress in planetary scale. Starts a
process of infrastructure and training of people following examples of other municipalities that have gone
through similar times in Brazil and in the world. There are, however, in this context, many uncertainties
to administer. Difficulties that come from, among other aspects, of the instability of the legal distribution
of royalties, intergovernmental tax sharing and electoral processes. The prospect that the natural resources
that generate instant wealth are finite, encourages public and private managers, universities and social
organizations, integrated in an agency of development, study, desperately, alternatives of tributary
sustainability or see implode everything that was structured until now. Are high value-added tourism and
the real estate potential paths to go beforehand. Something that requires a lot of records and a great
Covenant translated into “PDDU” (Urban Development Master Plan), an innovative governance, in the
adoption of instruments to fight informality and cannibalism (price war) with the adoption of competitive
differentials and applied intelligence.

Keywords: Tributary Sustainability, Development Agencies, Tourist and Real Estate Development,
Competitive Differentiators, Innovative Governance.
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INTRODUCAO

Ha uma historia, de amplo conhecimento local, do achado de uma imagem de um “Santo
Antonio de Ouro Maci¢o”, num nicho camuflado em uma parede, durante uma reforma em uma
casa antiga da cidade de Cairu. Essa descoberta foi uma alavanca de prosperidade para o sortudo
fazendeiro, comerciante, politico e lideranca cairuense reconhecida, entre outras qualidades, por
sua honestidade. Mais adiante no tempo, um expoente internacional do mundo dos negdcios
sustentaveis disse, certa feita, casualmente, em uma de suas primeiras conversas com o autor
deste artigo: “ha uma imagem igual aquela em cada metro quadrado de terras desse
arquipélago”. 1sto, hoje, parece cada vez mais verdade, na medida do alinhamento de tantos
fatores favordveis e da percepgdo das ameagas, aqui descritas, a tempo de serem combatidas.
Restaria, tdo somente, que as liderancas locais assumissem uma postura franca e honesta em
relacdo ao “dever de casa”. As recompensas virdo sem qualquer duvida e a agregagdo de valor
derivara da descoberta de tantos outros “nichos com ouro” no mercado nacional e internacional,
turistico e imobiliario.

O Arquipélago de Tinharé precisara atrair investimentos qualificados em real estate,
ecoeficientes, sustentaveis e de baixo impacto ambiental no porte de US$1 bilhdo (um bilhdo de
ddlares norte americanos) nos proximos 10 (dez) anos. Tudo no sentido de manter o fluxo das
receitas publicas municipais no nivel atual e superar o impacto negativo do inevitavel
esgotamento da exploragdo de gas natural na sua costa oceénica. J& criou uma plataforma inicial
para isso porgue dispde de:

1 — planejamento estratégico chancelado pelo BID (Banco Interamericano de
Desenvolvimento) identificando os programas necessarios e suficientes para transformar,
alcancando o ano de 2030, a experiéncia local num caso de interesse planetario;

2 — a oportunidade de gerar a seguranca juridica com a pacificacdo da questdo fundiaria
retirando todas as ilhas do “Dominio da Unido” ampliando os efeitos da EC (Emenda
Constitucional) 46 através do instrumento de arbitragem com o governo federal;

3 — parcerias entabuladas com a academia, empresas aliadas (grandes investidores),
planejadores de renome internacional e organiza¢Bes sociais atuantes nas areas do
desenvolvimento sustentavel e da construcao civil de alta qualidade.

Assim como no famoso caso do emirado de Dubai, guardadas as devidas proporc¢des, as fontes
de gas e/ou petroleo que impulsionam o desenvolvimento do Arquipélago de Tinharé, neste
momento, sdo finitas. L&, na Peninsula Arabica, “o futuro é o presente” tanto quanto deve ser
neste municipio tdo singular entre as unidades politicas e ambientais no Brasil. A qualificacdo e
a exploracao do potencial imobiliario e turistico sdo as alternativas mais nitidas para que opcoes
compensatorias de geracdo de receitas publicas sejam estabelecidas. Infraestruturar, ordenar e
valorizar o territorio, além de capacitar as pessoas para esses novos horizontes, séo prioridades
que precisam ser renovadas a cada dia e demandam por solucdes inteligentes, inovadoras e
criativas. Sera necessario entdo:

1 — colocar em sinergia absoluta as areas urbanas e rurais integrando um PDDU (Plano de
Diretor de Desenvolvimento Urbano) com um novo ZEE (Zoneamento Ecoldgico e
Econdmico) das éareas de protecdo ambiental numa relagdo de alta inteligéncia
estratégica, implantando urgentemente empreendimentos modelos nas é&reas de
urbanizacgéo prioritarias (como acupunturas), influindo pedagogicamente, pelo exemplo,
no entorno, e promovendo o financiamento de altos estudos;
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2 — adotar, para o imaginario global e o posicionamento de mercado, de forma ortodoxa,
as linhas mestras no “PROJETO ORLA” (Ministério do Meio Ambiente) e a visdo de
“Centro Historico e Geografico” da “Amazoénia Azul”, derivado do marketing da
Marinha do Brasil, e implantando os dois primeiros “PARADORES NACIONAIS”
(pousadas historicas) em seus monumentos tombados no nivel federal;

3 — absorver, de forma plena, TI (Tecnologia da Informacao) a exemplo dos programas
de “Smarter Cities” e ‘Governos Inteligentes”, da IBM, transformado o planejamento
iminente numa sucessdo de eventos “portadores de futuro”, abrigados pela Agéncia de
Desenvolvimento, e estabelecendo canais intensos de cooperacdo com a rede mundial de
CIDADES INOVADORAS .

Neste espaco geografico a economia saltou, gracas a exploracdo mineral na costa oceanica, do
patamar do “Valor Adicionado” (VA) de R$13 milhdes (2003) para R$1,3 bilhdo (2009) e vem
flutuando por volta R$800 milhdes. Esse empuxo (empurrdo) econdmico precisa gerar uma
reserva patrimonial (poupanga) em imoveis com capacidade de rendimento em contribuicdes
(tributos) equivalentes ao fluxo de receitas atuais. Essa é a missdo precipua do PDDU traduzida
em qualidade de urbanizacdo de baixo impacto, ecoeficiente e de poucas demandas para 0s
servicos publicos de agua, lixo, energia, seguranca e, portanto, com unidades residenciais,
comercais e de servicos com altos niveis de automacdo e autonomia em relacdo aos meios
externos. Tudo isso influenciando na requalificacdo do conjunto de imdveis ja existentes, através
de programas de assisténcia técnica, fiscalizacdo e acesso a crédito para ampla adocdo de
tecnologias limpas nos conjuntos edificados em cada nucleo urbano.

Compreender a dimensdo transcendental deste instante e elaborar, em contraponto a favelizagéo,
um PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, nas atuais circunstancias do
Arquipélago de Tinharé (Municipio de Cairu — Bahia), € uma tarefa muito grande para o governo
municipal. Isto uma vez que se deixe isolar na dita missdao, mas um feito urgente, préatico e
possivel na medida das desejaveis e estruturadas aliancas com a academia, as empresas e as
organizacges sociais atuantes na regido do Baixo Sul da Bahia. Algo que reflete para 0 mundo
das financas e o fluxo de investimentos desejados, uma vez assumidos e estabelecidos os
seguintes pressupostos:

1 — “o entendimento de que as empresas pertencem a sociedade civil faz com que sejam
vistas como parte dos problemas e das solugdes do campo social e, com isso, ha um
crescente alinhamento dos interesses privados com as acfes que trazem beneficios
também da porta da empresa para fora” (FGV — “O que ha por dentro do investimento
social privado”, Revista “Pagina 22”, abril de 2013);

2 — “as reformas dos sistemas fiscais e tributarios sdo as mais importantes para o
crescimento sustentavel e inclusivo, ensejando o aproveitamento das oportunidades de
desenvolvimento social e econdmico, ampliando receitas e diminuindo o endividamento
no contexto da administracdo de uma municipalidade moderna” (BID — livro “Arrecadar
nao basta/ os impostos como instrumento de desenvolvimento”, 2012);

3 — “o Brasil ja ndo brilha como antes” e, na comparagdo com outros paises emergentes
ha perda de espaco e concorréncia de empresas e destinos até outro dia fora do radar e
iSso pode ser muito positivo no sentido de evitar a formacgéo de uma bolha de valorizacdo
imobiliaria e, portanto, a desaceleracdo presente dos precos dos iméveis é um sintoma
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dessa nova realidade, num ambiente mais saudavel e dentro da normalidade (Revista
Exame de 15/05/2012 — “Guia de Iméveis”™).

Cabe enfatizar que os riscos do colapso das receitas publicas municipais tém origem no fato de
que 0s recursos naturais sdo finitos, mas, com toda certeza, as preocupacfes vdo muito além
disso. E possivel estimar o volume do estoque de gés nas entranhas da terra, no fundo do mar,
porém sdo imprevisiveis as mudancas da legislacdo de partilha da arrecadacdo publica, a
flutuacdo dos precos das commodities e, ainda, os ataques bioldgicos ao gasoduto, paralisando a
producdo. J& houve incidente de corrosdo, causado por bactéria, que exigindo demorada
manutencdo, criou um hiato imediato no fluxo de receitas (cOmputo dos royalties) e outro mais
retardado, contudo inevitavel. Este Ultimo no que concerne a apuracdo e divisdo do ICMS
(Imposto sobre a Circulacdo de Mercadorias e Servigos) com reflexos em ciclos de 2 (dois) anos.
Lapso utilizado para as estimativas de calculo do que se denomina de “Valor Adicionado (VA)”
e rateio derivado, no nivel estadual. Desta maneira, o quadro real é este e ele, diante de novas e
possiveis descobertas de 6leo ou gas, s6 pode ser alterado pela dilatacdo da fase da exploracéo
mineral, porém deixa de ter o conddo de evitar as outras eventuais mudancas de paradigmas e
externalidades desfavoraveis.

A questdo fundiéria é, também, uma das variaveis muito importantes para o planejamento urbano
e para a elaboracdo de um plano diretor. O arquipélago tem uma posicdo muito peculiar nesse
aspecto. A EC (Emenda Constitucional) n.46, de 05/05/2005, retirou as ilhas, que possuem sedes
municipais, do “Dominio da Unido”. Reforma da lei magna que permitiu, principalmente, que as
cidades de S&o Luis - MA, Vitdria - ES e Florianopolis — SC tivessem o tema da propriedade de
suas terras pacificado. Elas sdo capitais insulares e essa providéncia, no aspecto da
dominialidade, lhes permitiu sair do limbo do controle relativo dos seus terrenos e desembaragou
a economia para atrair, por exemplo, investimentos imobiliarios e todos 0s outros que demandem
por financiamentos e cessdo de garantias reais para o sistema bancario. Havendo, inclusive,
linhas oficiais de crédito para embarque de tecnologias limpas em edificacdes existentes que,
diante da incapacidade de equacionar os riscos crediticios, sdo subutilizadas.

A mesma situagdo relativa ao dominio dos imdveis insulares €, neste caso em foco, assunto
palpitante nas proximas etapas do ordenamento e do desenvolvimento deste territrio, numa
unidade politica singular. As fontes do direito sdo a lei, os costumes, a jurisprudéncia e,
especialmente, nesta hipdtese, a intengéo do legislador, definindo e desonerando a dominialidade
das capitais insulares e, de forma consequente, as demais ilhas com sedes municipais. Esta
questdo ja pode, no caso especifico de Cairu, ser solucionada por uma arbitragem entre o
governo local e a Unido. Medida inadiavel que vai ser, com toda certeza, uma preocupacao
central na elaboracdo do PDDU e na atracdo de investimentos imobiliarios futuros.
Circunstancias comentadas, em detalhes, mais adiante (Resultados). O caso do dilema da agéncia
do BNB (Banco do Nordeste), no centro regional na vizinha cidade de Valenga, é um exemplo
do que isso significa. Oferta crédito em volume e auséncia de tomadores por insuficiéncia de
bens de raiz para apresentar em garantia pelos empréstimos.

As vulnerabilidades processuais, desse esfor¢o de agregacdo de valor e encaminhamento das
riquezas (incluindo seus dividendos tangiveis e intangiveis), existem e precisam ser consideradas
sob a Otica correta e estratégica da capitalizacdo das oportunidades que sdo momentaneas e tao
fugazes. As prioridades absolutas dos investimentos da prefeitura devem estar voltadas a geracdo
de alternativas que permitam criar formas mais estaveis de fluxo de caixa no futuro préximo e,
renovaveis, no porvir mais remoto. Existem, neste sentido, exemplos em todo o mundo que
devem servir de baliza diante da decisdo de dar qualidade, no mais alto nivel, & legislacéo
urbanistica doméstica e nas relacfes de cooperacdo e lideranca regional.
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Pensar, por analogia, nos famosos desafios do “oasis” cosmopolita de Dubai, nos Emirados
Arabes Unidos, é um bom comego. L4, como dito, “o futuro é o presente” tanto quanto deveria
ser em Cairu por motivos obvios. Aquele pequeno recorte geografico da Peninsula Arabica, no
Golfo Pérsico, corre contra o tempo, antes do fim das suas, ja pequenas, reservas de petréleo. O
turismo, os negdcios imobiliarios e financeiros foram as alternativas econdmicas encontradas e,
hoje, superam o comércio do 6leo e gas no PIB do emirado. Outros episodios para estudos
semelhantes, e mais proximos, sdo ofertados pelos diversos contrastes entre 0s municipios, do
norte do Rio de Janeiro, que recebem royalties da exploracdo petrolifera no mar. Sdo boas, estas
menc¢6es no Brasil, para ficarem menos idealizadas, e facilitarem o posicionamento dos players
municipais inclusive com contatos diretos ou visitas técnicas.

Basta olhar para as histérias distintas daquelas cidades fluminenses, que servem de alerta, como
“Macaé”, “Campos” e “Rio das Ostras” (Matéria de “Revista Exame”/ Brasil Gestao Publica —
“Se todas fossem iguais a vocé” de 09/05/2007). O inchago da folha de pessoal, em detrimento
dos esforcos voltados a infraestrutura e a capacitacdo da populacdo, cobrou caro por esse erro
estratégico.  Argumentos que corroboram a importancia do aprimoramento da atividade
legislativa e de fiscalizacdo, que competem aos edis, e da lideranca executiva da equipe do
prefeito. A referida matéria prognosticava (grifo acrescido com grafia da época):

“Os royalties do petroleo sdo uma dadiva para diversas cidades desde 1986. Mas 0 bom
uso do dinheiro — como faz Rio das Ostras — € uma excec¢do...La, com 25 milhdes de reais
foi criado um campus da Universidade Federal Fluminense. Também foram construidas
seis escolas de ensino fundamental...o dinheiro extraordinario tem ajudado a melhorar a
infra-estrutura e o nivel educacional das pessoas...Para os especialistas, a alternativa é
uma sé: planejamento urbano. Sem isso, esses municipios vdo se transformar em
cidades fantasmas assim que a euforia acabar’.

O urbanismo e o planejamento territorial sdo disciplinas do conhecimento humano e formas de
atuacdo publica e privada nas dimensdes cruciais do planejamento participativo, saude publica;
gestdo de facilidades num polo turistico importante (facility management); seguranga publica;
educacdo tributaria / ambiental / patrimonial, entre outros aspectos da vida nas cidades
modernas. Paradigmas garantidores da qualificacdo do futuro de qualquer municipio e do grau de
felicidade e geracdo de riquezas para seu povo. “A cidade ¢é o Gltimo reduto da solidariedade” e,
com este prisma, precisa ser percebida agora e no desenvolvimento dos nucleos urbanos do
arquipélago (existentes e projetados).

Uma apreciacdo referenciada deste tema da elaboracdo de um PDDU (Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano) mostrard poucos sucessos e severos desastres tematicos que podem
ser estudados, com facilidade, em varios paises e no Brasil. Sdo padrdes de alusdo positivos e
negativos que colocam os gestores numa encruzilhada. Eles tém, no horizonte bastante préximo,
0s elementos que 0s destinam a fundar um “principado” (espa¢o nobre e bem estruturado) e
ingressar no imaginario global de forma atrativa e diferenciada. O outro caminho leva, por acdo
equivocada ou omissao, a assistir a multiplicacdo de favelas e das forcas de deterioracao espacial
e, pior ainda, o empobrecimento das suas comunidades pela incleméncia das oportunidades
perdidas.

Surgia com aquela provocacdo do BID e do WWI (Worldwatch Institute), através da UMA
(Universidade Livre da Mata Atlantica), entdo, um contraste severo entre a visdo dos projetos
para o futuro remoto e a quantidade doméstica de conhecimento e recursos publicos. A caréncia
de pessoal qualificado para assumir a responsabilidade de tornar realidade as intengfes do dito
planejamento estratégico era um fato irrefutavel. Condicdo descrita, coerentemente, em relatério
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proprio, denominado de “P2”, dissecando a adversa realidade institucional que hoje, de alguma
maneira, comeca a ser modificada. O incremento das receitas municipais foi imprescindivel para
isso, contudo foram necessarios, a partir da conclusdo do plano de desenvolvimento estratégico,
ha mais de 6 (seis) anos, mil dias ou “mil e uma noites” para que essa possibilidade fizesse
algum sentido pratico e crescente.

A descoberta e exploracdo de gas natural, na costa oceénica do arquipélago, comecou a reverter
esse quadro de fragilidade financeira do tesouro municipal somente a partir do segundo semestre
de 2007. Algo bem singelo, inicialmente, porém j& era considerado um alento. Naquela ocasido
dos primeiros movimentos de execucdo do plano estratégico, mais precisamente numa oficina
universitaria, em 31/03 daquele ano, surgem emblemas que merecem nota. Aquele foi o dia do
maior “apagdo” aéreo do pais retendo, em algumas cidades, importantes convidados que
participariam do evento na Escola Politécnica da UFBa. O prefeito abriu e fechou, apesar da
dificuldade nos aeroportos, numa sala repleta, a reunido. Deixou claro que, naquele momento,
“s0 tinha dinheiro para cuidar do lixo e comprar remédios”. Uma verdade dura e impactante
para 0s animos dos parceiros presentes. Os royalties eram uma simples previsdo flutuante, com
estimativas de geracdo de caixa extremamente desencontradas. Ja a maior participacdo no rateio
do ICMS, s0 seria uma perspectiva efetiva anos a frente. Desde entdo, contrastantemente, o
tamanho da economia cairuense foi multiplicada em mais de 100 (cem) vezes.

Logo, como relatado antes, ainda em 2007, criar formas alternativas de lastrear o financiamento
dos estudos, planos, projetos e acdes estratégicas, amalgamando interesses publicos e privados
de forma legal e justa, passou a ser uma questdo de sobrevivéncia das ideias sistematizadas no
multicitado planejamento estratégico. Tudo para defender o territdrio, os patriménios material e
imaterial, os recursos culturais e ambientais, o desenvolvimento das instituicbes e todas as
formas de estruturar 0 “caso de sucesso”, na escala do interesse global, como desejava o BID
originalmente. O citado quadro de caréncia de recursos demandaria, desde aquela época, por
solucgdes que, por outro lado, diante das condicdes locais, levariam muito tempo para maturar e
obter viabilidade.

Assim, a participagédo nas conferéncias da LARES (Latin American Real Estate Society) e outros
eventos, a exemplo do “Global Forum” (www.globalforum.com.br) e das duas oportunidades da
“CICI - Conferéncia Internacional das Cidades Inovadoras” (www.cici2011.org.br), desde
2008, foram meios de qualificacdo e atracdo de reconhecimentos para os trabalhos realizados no
contexto cairuense. Medidas, principalmente, de identificacdo de formas e de validacdo de
operacgdes de funding para execu¢do ortodoxa do “Plano Cairu 2030”. Além disso, esse esforco
de articulagdo buscou e conseguiu a mobilizacdo de competéncias e credibilidades sistémicas
integradas aos processos de estudos e a realizacdo de projetos. Condicdo que se faz, neste
instante, sob outras perspectivas e fortes contrastantes, desnudando ameagas que foram
desconsideradas nos planos primitivos.

H4, neste instante, os riscos da inevitavel aproximacdo do esgotamento das reservas minerais no
oceano. A eles se somam, cabe sublinhar mais uma vez, a eventualidade de novas mudancas na
legislacdo de partilhamento de royalties e/ou de rateio estadual de cotas de ICMS. A manutencdo
do gasoduto é, adicionalmente, outra incerteza imponderavel. Os tubos metalicos estdo sujeitos a
ataques bioldgicos, exigindo reparos demorados, como ja aconteceu por quase 6 (seis) meses. O
manejo contingencial de tantas varidveis € imperativo e a dependéncia desse fluxo derivado da
exploracdo de gas deve ser minimizada. Condicdo que exigiria a implantacdo de novas e
qualificadas edificacdes, com potencial de contribuicdo equivalente ao fluxo de recursos atual,
até 2030, como sera demonstrado ao longo deste texto.


http://www.globalforum.com.br/
http://www.cici2011.org.br/

Pagina 7 de 35

Figura 1: MAPA DE LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE CAIRU (base de referencia da “Rede de Avaliacio
e Capacitacdo para Implementagéo dos Planos Diretores Participativos - Ministério das Cidades / Secretaria
Nacional de Programas Urbanos — Territorios de Identidade - 2009)
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E importante registrar que 0 municipio de Cairu tem um PDU (Plano Diretor Urbano) em
vigéncia. Ele é um produto ja superado, fragil e anacrdnico de um contrato precario realizado e
aprovado as pressas no final do ano de 2004. Uma aberracdo que tem erros grosseiros e, no seu
conteudo, identifica areas de “caatinga” (sic) no arquipélago costeiro; dimensiona lotes urbanos
em escala de hectares, cita bairros de Salvador como se fossem cairuenses (cépia grosseira e
desleixada de outros trabalhos) e varias outras escabrosidades. A base cadastral dos nucleos
urbanos de referéncia para os zoneamentos é feita por croquis toscos e absolutamente
incoerentes, imprecisos e, atualmente, sem aderéncia minima com os espacos em foco. Além
dessas fragilidades de conteudo, a técnica legislativa é sofrivel maculando a forma de maneira
incontornavel. Todos 0s engenheiros e arquitetos que o manusearam, ao longo dos Gltimos anos,
destilaram sentimentos de absoluta indignacdo com a estrutura da “peca legal”, sem davida, feita
“para inglés ver” e cumprir, displicentemente, as exigéncias normativas de acesso condicional a
recursos em outros niveis da administracdo publica.

A "Rede Nacional de Avaliagdo e Capacita¢do para Implementa¢do dos Planos Diretores
Participativos ’do Ministério das Cidades elaborou, em 2009, um trabalho de analise do conjunto
da legislacdo urbanistica cairuense e, também, em muitos outros municipios do pais criando um
site onde é possivel efetuar muitas comparacdes dentro da Bahia e, também, entre outras
unidades da federacdo. O endereco €: http://web.observatoriodasmetropoles.net/planosdiretores/.

Diante desse quadro, mobilizar recursos publicos e privados para altos estudos e financiamento
de projetos de interesse geral, econémico e ambiental é uma obrigacéo solidaria do governo, das
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empresas (professando responsabilidade social), de cada OSCIP (Organizacdo da Sociedade
Civil de Interesse Publico) e dos cidaddos nas comunidades mais evoluidas. Gesto que pode ser
individual ou coletivo através de instituicdes preocupadas com o bem comum ou promotoras de
causas especificas. Os instrumentos de mecenato, renincia fiscal, bolsas de estudos ou de
fomento a pesquisa, doag0es, criacdo de fundos perpétuos (endowment), institucionalizacdo de
fundacdes e muitas outras formas sdo aplicaveis neste caso. S&o impulsos de promoc¢édo do
progresso na academia, nas empresas ou mesmo no seio dos poderes constituidos e das
populacbes mais carentes.

Neste sentido do amplo financiamento das atividades de planejamento, estudos e projetos
estratégicos, a criacdo da Agéncia de Desenvolvimento de Cairu é uma alavanca. Ela enseja um
salto para a qualificacdo do futuro do municipio sendo uma previséo legal, desde o ano de 2008.
Abrigo de um “modelo institucional” para execugdo do “Plano Cairu 2030” em todas as
vertentes programaticas. A sua constituicdo, na condicdo de autarquia, entretanto, somente
aconteceu em dezembro de 2012. Passou a existir, entdo, o foro adequado a esse encontro entre
0s principais atores governamentais e da livre iniciativa atuando, com regras claras, e utilizando
métodos de geragdo de consenso e superacdo de eventuais conflitos. Tudo que se precisa para
construcdo de um plano diretor com as maiores chances de ser, também, um exemplo e caso de
sucesso de interesse planetario. Este braco do gabinete do prefeito estd, neste momento, em
organizacdo de meios, cumprindo formalidades de institucionalizacdo e articulando consultorias.

Existem instituicGes congéneres de enorme sucesso, No pais e no exterior, para servir de modelo
no processo de maturacdo e fortalecimento dessa organizacgdo local. Departamento da prefeitura
dedicado a promocédo do progresso sustentavel no Arquipélago de Tinharé. Tem destaque para
benchmarking a “Agéncia Curitiba” (www.agenciacuritiba.com.br) constituida, exemplarmente,
como uma sociedade anénima. Estrutura esta, cada vez menos vulneravel, como deve ser, aos
ventos eleitorais, mais estavel, pensando o longo prazo permanentemente. Tal empresa mista tem
como sdcios a Prefeitura, a FIEP (Federacdo das Industrias do Estado do Parana), as associagdes
comerciais e a federacdo do comércio paranaense. Sdo 8 (oito) anos de protagonismo na
articulacdo entre instituicdes educacionais, centros de pesquisa e alta tecnologia, corporacdes
privadas, pequenas e médias empresas, a sociedade organizada, os cidaddos e o0s departamentos
governamentais. E imprescindivel observar, compreender, traduzir e aplicar, no ambito interno
do municipio de Cairu, as experiéncias exteriores consagradas. Os esfor¢os para isso precisam
ser vigorosos, amplos, permanentes e intensos.

Surgiram, entdo, para dar respostas a tantos desafios, 0s conceitos, publicados em artigos
especificos, de “municipio shopping center” (Green Mall, para o endomarketing); “terceira
ancora”, o “cairu-investe” e “urbanismo discreto” como armas para enfrentar a realidade
econdmica, social e ambiental do Arquipélago de Tinharé. Todas elas sdo concepcbes mais ou
menos sofisticadas, reconhecidas como de vanguarda e com certo arrojo, mas, sem exce¢édo, Sao
potencialmente eficientes e eficazes para gerar as condi¢fes de intervencdo em pontos criticos
das forcas e fraguezas, oportunidades e ameacas ja identificadas. A leitura da descricdo detalhada
de cada uma dessas “metaforas” ou “analogias aplicadas” ¢ indispensavel a compreensdo da
importancia que o PDDU assume, neste momento, para a qualificacdo do futuro deste espaco
geogréfico impar. Os textos estdo disponiveis nos sites de busca e no portal da LARES
permitindo uma compreensdo aguda sobre os desafios ora descritos e o processo de maturacdo
das propostas, “arsenais”, “vacinas” e “remédios” disponibilizados para o “bom combate” contra
as fragilidades internas e ameacas externas. O objetivo é: a aplicacdo plena, coordenada e

integrada das ferramentas do Estatuto das Cidades permitindo a prefeitura “emitir moeda”
estruturante.


http://www.agenciacuritiba.com.br/
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APRESENTACAO

O recorte geografico é formado por 3 (trés) grandes ilhas: Cairu (mesmo nome do municipio);
Tinharé (mesmo nome do arquipélago) e Boipeba. Elas se posicionam, respectivamente, a Oeste,
a Nordeste e a Sul do conjunto de ilhas. Assim, para que o leitor tenha uma ideia do territério em
foco, o mapa a seguir (Fig.2), devidamente georreferenciado, mostra todos os nucleos urbanos
com as respectivas densidades populacionais das zonas de urbanizagdo onde estdo situados. Cada
um deles distinguidos com o que se chamou de “marcos de referéncia” numerados de 1 (um) a
10 (dez) e, destacadamente, um “ME” (Marco Especial). Seus nomes séo, em ordem crescente: 1
— Galedo; 2 — Gamboa; 3 - Praia do Encanto; 4 — Sede Municipal (cidade de Cairu); 5 - Porto da
Batateira (coracdo da llha de Tinharé), 6 - Garapud, 7 — Torrinhas; 8 — Velha Boipeba; 9 —
Moreré; 10 - Sdo Sebastido (Cova de Onca) e o dito ME — Polo Turistico do Morro de S&o
Paulo. Esta é uma configuracdo descritiva que facilita a compreensdo das especificidades da
gestdo espacial, do oneroso custeio da maquina publica em funcéo dos isolamentos das diversas
localidades, as distancias entre as ilhas, limitacGes de batimetria e subordinagdo da mobilidade
ao regime das marés.

Esta associado, a cada marco supracitado, um raio que caracteriza setores circulares terrestres e
espacos de interacdo direta em aguas publicas. Sdo fragdes territoriais que indicam os perimetros
expandidos dos nucleos urbanos e a ZUP - Zona de Urbanizacdo Prioritaria com suas faixas de
influéncia, nas hidrovias de aproximacao, em cada localidade do municipio de Cairu, conforme o
mapa na pagina seguinte e as respectivas extensdes radiais:

a) ML - Distrito do Galedo - 2.000 m (dois mil metros);

b) M2 - Distrito da Gamboa - 3.500 m (trés mil e quinhentos metros);
c) M3 - Praia do Encanto — 3.000 m (trés mil metros);

d) M4 - Sede Municipal - 2.000 m (dois mil metros);

e) M5 — Porto da Batateira -2.000 m (dois mil metros);

f) M6 - Povoado de Garapua - 3.500 m (trés mil e quinhentos metros);
g) M7 - Povoado da Torrinha - 1.500 m (mil e quinhentos metros);

h) M8 - Distrito de Velha Boipeba — 3.000 m (trés mil metros);

i) M9 — Povoado do Moreré - 2.000 m (dois mil metros);

j) M10 - Povoado de S&o Sebastido - 3.000 m (trés mil metros).

Os povoados de Garapua e Moreré receberam marcos proprios, georreferenciados e arbitrados no
limite costeiro das atuais manchas urbanas consolidadas. Decisdo justificada porque ainda nao
possuem atracadouros publicos utilizados como referéncia estabelecida pela lei, regulamentada
pelo Decreto n.398/2008, como posicionamento das ditas balizas fisicas (marcos).

O territério em foco é, no total, formado por 36 (trinta e seis) ilhas com cerca de 45.000
(quarenta e cinco mil) hectares e, hoje, estimadamente, 18.000 (dezoito mil) habitantes. Recebe,
anualmente, mais de 460.000 (quatrocentos e sessenta mil) turistas vindos de todas as partes do
mundo, segundo o ultimo levantamento da SETUR (Secretaria Estadual de Turismo). Sdo 49
(quarenta e nove) quilémetros de preciosa costa oceanica e uma contracosta estuarina com forte
apelo para as atividades nauticas e a pesca esportiva (0 water front). Este municipio é, no total,
um conjunto de ilhas, sem fracdo continental, e abriga duas unidades estaduais de conservagéo
que incluem todas as suas terras. O entorno é formado por municipios mais pobres, no que
concerne aos apelos para atracdo de turistas e receitas proprias proporcionais, porém a
cooperacado regional sistematica é inevitavel e urgente, com precedentes animadores, apesar do
volume de problemas sociais, ambientais e econémicos comuns e mesmo isolados.
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Figura2: MAPA DE ZONEAMENTOS PARA URBANIZACAO E INFRAESTRUTURACAO PRIORITARIAS

COM MARCOS DE REFERENCIA GEORREFERENCIADOS E RESPECTIVOS RAIOS DE INFLUENCIA

DIRETA (Anexo do Decreto n.398/2008 que regulamenta a Lei n.241/2008 alcando o planejamento estratégico
“Plano Cairu 2030”/BID a condic&o norma geral / PMC — Prefeitura Municipal de Cairu)
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[7777] zZIP - ZONA DE INFRAESTRUTURAGAO PRIORITARIA (AREA DE CONCENTRAGAO POPULACIONAL)

NOME DE CADA ZUP COM RESPECTIVAS DENSIDADES POPULACIONAIS

(HABITANDE POR HECTARE)
ZUP 1 - NOROESTE / GALEAO (2,08)
ZUP 2 - NORDESTE / MORRO DE SAO PAULO (1,05)
ZUP 3 - OESTE / CAIRU (2,99)
ZUP 4 - CENTRO / TORRINHA (0,55)
ZUP S - SUDESTE 7/ BOIPEBA (1,29)
ZUP 6 - SUL / SAO SEBASTIAOC (0,47)

Observacgdo: o mapa acima dimensiona em 11.192,43 (onze mil, cento e noventa e dois virgula quarenta e trés) hectares a ZUP
(Zona de Urbanizacdo Prioritéria), equivalendo a pouco menos de 25,00% (vinte e cinco por cento) da area total do municipio, e
mensura em 8.823,49 (oito mil, oitocentos e vinte e trés virgula quarenta e nove) hectares a ZIP (Zona de Infraestruturagio
Prioritéria) conforme PTU (Programa de Intervencdo Urbana) — O ndmero de habitantes por hectare, em cada “ZUP”, é indicado
na legenda acima, entre parénteses, junto ao nome de cada setor, conforme estabelecido com base nos dados censitarios de 2007
(IBGE), sendo possivel estimar, agora, um acréscimo populacional de 20% (vinte por cento) para cada um deles, neste ano de
2013/ A reticula do georreferenciamento, nos intervalos completos do mapa, tem 10.000m (dez mil metros) de espagcamento.
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Altos estudos ainda sdo necessarios para garantir a execu¢do do plano de desenvolvimento
estratégico e ofertar ao Arquipélago de Tinharé uma ferramenta de ordenamento urbano como o
plano diretor. A grande vantagem é que ha disponibilidade prévia de diagnésticos em quantidade
e qualidade. Desde os detalhados estudos de impacto ambiental de alguns empreendimentos, a
exemplo da exploracdo de gés e petroleo em pelo menos dois blocos oceéanicos, até os complexos
turisticos que estdo em processo de licenciamento ambiental no sul da llha de Boipeba e na area
continental de mesma latitude, impulsionados por grandes fundos de investimentos e
personalidades nacionais e estrangeiras (destacadamente os reis da Suécia). Dessa forma, cabe
salientar conforme o relatorio “P2” (Analise Institucional) do Plano Cairu 2030:

“A sustentabilidade de qualquer sistema assenta também na solidez e fortalecimento das
instituices, tidos para este efeito como auténticos instrumentos para assegurarem a
viabilidade de implementacdo de Planos Estratégicos, designadamente quando estes caem
no ambito do Desenvolvimento Econoldgico. Nesta perspectiva, as instituicdes deverdo ser
concebidas para se constituirem num dos principais garantes da maximizacdo do grau de
integracdo dos trés Sistemas em causa: Ambiente — Econdmico — Social” (sublinhado
acrescido).

Existem, também, para o dito fortalecimento institucional, a rica e articulada regulamentacdo da
Lei n.241/2008 (o ja citado Decreto n.398/2008), as parcerias em consolidacdo, como aquela da
FEP (Fundacdo Escola Politécnica da Bahia), aportando a alianga com a municipalidade, os 80
(oitenta) anos de experiéncia na condicio de baluarte da ciéncia e tecnologia entre os baianos. E
possivel contar, também, com os canais internacionais do WWI (Worldwatch Institute). Estas sdo
“senhas” de acesso a enormes reservas de conhecimento aplicaveis ao intento do PDDU e ao
desenvolvimento sustentavel. Condicdo coroada pela envergadura do compromisso recente de
participacdo nos trabalhos do urbanista Jaime Lerner, conforme entendimentos preliminares,
visdo estratégica ja compartilhada e adiante descrita.

O patrimdnio historico local tem monumentos nacionais tombados pelo IPHAN (Instituto do
Patrimonio Historico e Artistico) e reconhecidos, em fungdo da enorme importancia, pela prépria
UNESCO (Organizacdo das Nacgdes Unidas para Ciéncia, Educacdo e Cultura). H4, cabe
destacar, preliminarmente, um convento franciscano onde nasceu 0 movimento Barroco no
mundo colonial lusitano, ainda no século 17, com acervo artistico de grande valor e inigualavel
ortodoxia arquitetdnica, ainda bastante preservada. Este bem do povo brasileiro foi,
recentemente, ameacado pelo desvio de verbas destinadas a sua restauracdo. Incidente,
finalmente, sob investigacbes do Ministério Publico e da CGU (Controladoria Geral da Unido)
focadas na conjuncdo de interesses espurios da construtora responsavel pela obra e dos
proponentes do projeto cultural, infelizmente frustrado.

Além do monumento religioso supracitado existe, na ilha mais ao norte, na barra de um largo
canal, uma grande fortaleza. Ela comecou a ser construida a partir de 1630, impressionando
pelos seus 670 (seiscentos e setenta) metros de muralhas, ja restauradas, junto ao mar. Um
sistema fortificado de grandes proporcGes, aninhado em um outeiro de vegetacdo exuberante e
paisagens magnificas, coroado por um famoso farol. Simbolo, com toda certeza, equivalente ao
“Cristo Redentor” e ao “Elevador Lacerda” no imagindrio turistico internacional. Este complexo
militar foi berco da Marinha do Brasil na Guerra da Independéncia, no ano 1823, e baluarte da
defesa dos suprimentos destinados a cidade de Salvador, na condicdo de capital colonial, por
vasto periodo dos esforgos de construcdo da nagdo brasileira. Neste caso, 0 seu resgate e
revitalizacdo sdo investimentos de sucesso, patrocinados pelo BNDES (Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social). Seguem de forma impecével, transparente e otimizando,
com grande competéncia, a aplicacao do dinheiro publico.
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Existem outras edificacdes insulares de relevancia cultural, manifestac6es diversas do patrimonio
imaterial, comunidades auténticas, gente simpética e hospitaleira. Arranjo singular equivalente
ao mix do que poderia ser chamado, no bom sentido, por analogia conceitual, de “Shopping
Center Ecocultural” ou “Green mall”. Perspectiva esta, de cunho estruturante, que ¢ muito
importante para consumo interno (endomarketing) e o fortalecimento do tecido empresarial. Este
ainda na fase canibal em vérios setores econémicos, notadamente em funcdo da guerra de precos.
Fragilidade comprovada pela deterioracdo de produtos turisticos, como as viagens de
circunavegacédo, e a comercializagdo de loteamentos clandestinos estimulando o surgimento de
favelas. Algo que reclama por medidas de controle inadiaveis e bastante agudas.

Foto 1: A Praia de Garapua no limite intermediario costeiro da llha de Tinharé — Local que demanda
pela implantac@o de um “empreendimento modelo” (a dita acupuntura) para lIhe garantir a chance de
uma urbanizac¢do qualificada e defesa em relacao aos riscos da producao de gas e petréleo/ Foto de Rui
Rezende, 2011.
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Este municipio-arquipélago situado no litoral sul da Bahia, como dito, ganhou, pela conformacéo
e peculiaridades supracitadas, no ano 2006, um planejamento estratégico chancelado pelo BID
(Banco Interamericano de Desenvolvimento) denominado de “Plano Cairu 2030~
(www.cairu2030.com.br). Um amplo e insuspeito diagnostico, realizado por um consércio de
empresas portuguesas, profetizando que a vocacdo, da peculiar unidade politica e ambiental, é
ser convertida num exemplo de desenvolvimento sustentavel em escala planetaria. Havia,
todavia, uma imensa distancia entre a qualidade do dito trabalho, sua envergadura técnica, 0
espectro de medidas sugeridas e a condicdo de interpretar, internalizar e executar 0s projetos no
ambito do governo local, da iniciativa privada e, muito menos, nas organizacOes sociais.
Condicdo que comecou a ser superada mediante a conversao daquela baliza, para o longo prazo,
em lei.

A linha mestra do PDDU deve ser aquela de disciplinar e favorecer a formacdo de uma reserva
de valor de R$1 bilhdo. Uma “poupanga” ou “patrimonio imobilidrio” que dé aos cofres
municipais, em até 10 (dez) anos, um rendimento minimo de R$5 milhdes mensais em IPTU,
ITIV e outras taxas, com 0 menor impacto ambiental, a maior geracdo de empregos domésticos e
a menor demanda possivel de servicos publicos através da ecoeficiéncia das novas edificacdes.


http://www.cairu2030.com.br/
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METODOLOGIA

A certeza dos resultados futuros exige a aplicagdo do conceito, consagrado, de “Acupunturas
Urbanas” (Jaime Lerner) e da proposta, estruturante e complementar, denominada de
“Urbanismo Discreto”. Este dltimo foi concebido, paralela e independentemente, em Cairu,
traduzindo a realidade insular, na concepc¢do de meios de financiamento de um PDDU, estudos e
projetos estratégicos. Além desse aspecto, a iniciativa doméstica estimula a capilarizacdo dos
efeitos do planejamento no ordenamento territorial geral (urbano e rural) e na geracdo de efeitos
multiplicadores. Providéncias que podem gerar as condi¢Ges de configuracdo para um oportuno
“e-PDDU”, com grande participagdo popular, a exemplo da cidade de Lyon na Franca. Estes
seriam, assim, os “pilares” da construgdo e compartilhamento de visdes de futuro. Desta
maneira, aproximando as comunidades, os atores-chaves locais, parceiros e potenciais
investidores externos, apoiados por estudos ja conduzidos, para elucidacdo da uma “estrutura de
crescimento”. Estas, por sua vez, “apoiadas em elementos da identidade local, séo capazes de
promover o efeito demonstracdo desejado e catalisar processos e promover sinergias ”. Algo ja
idealizado pelo proprio BID, no planejamento estratégico, sublinhado por Lerner em
manifestacdo formal e cada vez mais inadiavel.

O sucesso do PDDU, da correcdo dos excessos ja cometidos e do combate as forcas de
favelizagdo dependerd, diretamente, do nivel de participagdo comunitaria. A ideia do “e-PDDU”
diante da realidade local é absolutamente possivel e existe tecnologia da informagéo para isso. A
utilizacdo de telefones celulares deve estar bem préxima de atingir toda a populacdo residente.
Este € um canal de comunicacdo que pode universalizar as consultas populares e a coleta de
informac6es de cunho social e econémico, entre outros dados relevantes (estatisticos). Aqui esta
uma frente de trabalho ideal para ser montada com apoio da FAUFBa (Faculdade de Arquitetura
da Universidade Federal da Bahia), outros aliados da academia e com a TI (Tecnologia da
Informacgdo) disponibilizada pela IBM denominada de “Smarter Cities” e “Governos
Inteligentes”. Conhecimento pertinente em varios aspectos do planejamento urbano, e,
especialmente, na seguranca e saude publicas, acessibilidade, mobilidade, monitoramento de
indicadores em diversas disciplinas da gestdo publica, das operagdes turisticas, do transporte,
entre outras tematicas.

A “Acupuntura Urbana” mostra que o planejamento é um projeto, que por melhor que seja ndo
consegue gerar transformagdes imediatas. Quase sempre é uma centelha que inicia uma agéo e a
subsequente propagacdo desta acdo. E o que Jaime Lerner chama de uma boa acupuntura. Uma
verdadeira acupuntura urbana e, por outro lado, o dito “urbanismo discreto”, percebido como
conceito complementar, entende a mesma metafora como descontinuidade espacial no territério
a ser ocupado e qualificado. Abstracdo oriunda, por analogia, da disciplina “matematica discreta”
da ciéncia da informacdo. Algo que vé as “agulhas” da “acupuntura” como “fardis” emitindo
pulsos de ordenamento pela pedagogia da presenca (materializagdo) de edificacbes exemplares
(modelos) na fronteira da sustentabilidade e nos pontos territoriais de maior importancia.

Cairu passard por mudancas profundas, nos préximos anos, em todos os sentidos. Seu governo
precisara atrair investimentos publicos e privados consolidando, também, os empreendimentos
em implantacéo, projetados e existentes. Tera de dar solucdo ou facilitar o controle de inimeros
problemas relativos as integracOes efetivas e praticas do PDDU, do PPA (Plano Plurianual de
Aplicacéo) e do PDE - Planejamento de Desenvolvimento Estratégico. Medida para alinhar, para
valer, essas pecas a gestdo do municipio. Além disso, fazer o licenciamento ambiental, no nivel
local, é uma medida inadiavel e dependente desse arranjo normativo sem o qual haverd uma
nova peca de simples ficcdo, tanto quanto o atual “PDU”.
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Os principios que norteiam o plano diretor estdo contidos no Estatuto da Cidade. O PDDU é
definido, naquele cddigo, como instrumento basico para orientar a politica de desenvolvimento e
de ordenamento da expansdo urbana do municipio. E obrigatorio para municipios: com mais de
20 mil habitantes; integrantes de regides metropolitanas e, neste caso especifico, nas
aglomeracdes urbanas; com &reas de especial interesse turistico; situados em areas de influéncia
de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental na regido ou no pais.

Assim, montar, com largas doses de persisténcia, uma equacdo de corresponsabilidades
articulando, integrando e coordenando esforcos da academia, das organizagOes sociais de
interesse publico, das empresas e das esferas do governo foi a primeira medida colocada em
pratica na execucdo do plano estratégico e na previsdio do PDDU. Tudo para dar a
municipalidade e aos empresarios parceiros a condicdo de entender, interpretar e arcar com a
parte da missdo que lhes cabe. Forma de promover a sinergia necessaria ao sucesso da
empreitada anunciada. Incumbéncia solidaria que €é, em Ultima analise e gracas ao
empuxo/estimulo externo (de origem alienigena e isento de ufanismos), a execugdo do “Plano
Cairu 2030 nas suas vertentes programaticas.

As disciplinas dos estudos de longo prazo foram salientadas nas dimensdes do ordenamento
territorial, infraestruturacdo, valorizacdo patrimonial, logistica, acessibilidade, transporte,
turismo, pesca, forca das instituices, manejo ambiental, qualificacdo urbana, diversificacdo
econdmica, formagéo de pessoas e empreendedorismo. Um espectro de providéncias que tem as
condi¢des de, sem quaisquer duvidas, emocionar os interlocutores externos, animar os atores
internos e gerar as condicdes de ofertar exemplos de sustentabilidade para o resto do mundo.
Alguns resultados j& alcancados estdo descritos adiante nos seguintes pontos de vista dos
interlocutores institucionais:

1 — ACADEMIA - criagdo do campus de extensdo da Universidade Federal da Bahia no
arquipélago e negociagdes de cooperagdo técnica com centros de exceléncia em turismo e
ciéncias imobiliarias, respectivamente, na UnB (Universidade de Brasilia) e na USP
(Universidade de Sao Paulo);

2 — SOCIEDADE - parcerias com entidades de formacdo e desenvolvimento mantidas,
regionalmente, pela Fundacdo Odebrecht, destacadamente o IDES (Instituto de
Desenvolvimento Sustentavel do Baixo Sul da Bahia), a “Casa Familiar do Mar” e o “Centro
de Formacao Construir Melhor”;

3 — EMPRESAS - estabelecimento de canais de comunicacdo entre empresarios de outras
regides que estdo a frente de novos investimentos locais, antigos fazendeiros e o Sindicato
Patronal Rural, na auséncia de associacOes representativas e reconhecidamente fortes e
atuantes, com liderancas setoriais experientes e/ou de origem/formacao empreendedora;

4 — GOVERNO - fortalecimento institucional através do parlamento, com o projeto de resgate
da antiga “Casa de Camara e Cadeia” (adequacao funcional contemporanea com embarque de
sustentabilidade e inteligéncia) e apoio a criacdo da agéncia de desenvolvimento com
referéncias nacionais e estrangeiras, devidamente estudadas, e eleicdo de um benchmarking
notavel.

Nesse contexto de ampla cooperacdo, a busca das melhores praticas e os acordos formais e
informais entre as liderancas aliadas nas 4 (quatro) frentes acima citadas (academia, sociedade,
empresas e governo) vao surgindo e ganhando consisténcia. Estes entendimentos entre mundos
tdo dispares e as vezes sujeitos a incompreensdes, choques ideoldgicos e falta de pragmatismo
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precisam de técnicas de geracdo de consenso e superacao de conflitos em tempo certo. Surgiram
e foram adotadas, apds a participacdo e experimentacdo, em foros internacionais, as
metodologias aplicadas aos processos de organizagdo em andamento.

A “IA” (Investigacdo Apreciativa) e a “Charrette Design” sio métodos consagrados de
promogcdo de entendimentos multilaterais e a eles foram, no caso de Cairu, vinculados aos meios
legais de mediacédo e arbitragem (Lei 9.307/96). Recursos de apoio ao entendimento, entre as
liderancas, que permearam todos os trabalhos e até, neste ultimo caso (superacdo de conflitos
instalados), as formas de solugdo foram convertidas em legislagdo municipal. Tal percepcdo
ensejou a participacdo e o reconhecimento do renomado “Prémio Innovare” que estimula novas
formas de promocdo célere de justica evitando, a todo custo, a judicializacdo publica de
contendas e a imprevisibilidade dos seus reflexos diretos, afins e correlatos.

O trabalho de elaboracdo do PDDU precisa ser feito na verdadeira grandeza da sustentabilidade
tributéria e da ressonancia positiva (complementaridade) com o ZEE (Zoneamento Ecolégico e
Econdmico) no &mbito rural. Tudo para “constru¢do compartilhada de uma visdo de futuro, de
cendrios desejaveis que possam engajar os esforcos coordenados do poder publico, sociedade
civil e iniciativa privada”. Base das decisOes e das estruturas que integram ““ vida, trabalho, lazer
e mobilidade”.

Além disso, na dimensdo muito pratica, € reconhecida a importancia de estudos da distribuicao
geogréfica de doencas para o planejamento e tomada de decisdes em vigilancia epidemioldgica.
Sdo bases de informacdo em saude que usam tecnologias de aquisicdo, processamento e analise
de informacdo espacial. Recurso ainda inovador em muitos paises em desenvolvimento. O
Sistema de Informacdo Geografica (SIG) € a ferramenta central em estudos que avaliam a
distribuicdo geografica de uma doenca. Ele proporciona uma ampla variedade de procedimentos
e métodos para coleta, armazenamento, visualizacdo e andlise de dados espaciais.

Em é&reas urbanas, a distribuicdo espacial e temporal dos casos de uma doenca pode ser
influenciada por uma combinacdo de fatores geogréaficos, climaticos, bioldgicos e antropicos.
Usualmente, estatisticas dos casos de doenca, e de algumas covariaveis, estdo disponiveis como
dados agregados definidos sobre unidades geopoliticas. Por exemplo, setor censitario, bairro ou
regido administrativa. A variacdo espacial da ocorréncia da doenca pode ser significativa ainda
dentro dessas areas. Quando é possivel dispor de informagdo georreferenciada no nivel
individual, preferencialmente, obtida com base em um processo de amostragem, € possivel
estimar o risco da ocorréncia de uma doenca em toda a area de estudo usando métodos
geoestatisticos.

Se for possivel consorciar, na concep¢do do PDDU, a qualidade de todos os diagndsticos
disponiveis, as diretrizes e a aderéncia do “PROJETO ORLA” (MMA/SPU) ao territorio, o
planejamento estratégico (Plano Cairu 2030), os exemplos de participacdo e comprometimento
popular de cidades como Lyon, na Franca; os erros e acertos das cidades fluminenses ja citadas e
a visdo dos estudos prévios realizados (Figura 3) ja sera possivel dar um salto no ordenamento
territorial. Perspectiva que seria alargada com a adog@o do conceito de “Acupuntura Urbana” na
geracdo de pulsos de qualificacdo, a revisdo do ZEE (Zoneamento Ecolédgico e Econémico) no
mais alto nivel de inteligéncia e a percepcdo final de que o Arquipélago de Tinharé é o centro
geografico e histérico do Mar Territorial (a “Amazénia Azul” da Marinha do Brasil). Tudo isso
aplicado, conjuntamente, no posicionamento mercadolégico no imaginario mundial e na criagdo
de formas inovadoras de financiamento de todos esses processos de planejamento.
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Figura 3: AMOSTRA DE MAPAS TEMATICOS DE ESTUDOS E ZONEAMENTOS - CAIRU - BAHIA
(Exemplos do acervo de diagndsticos que podem ser utilizados na elaboracdo do PDDU, na modelagem de
cenarios precedentes e vinculados ao planejamento estratégico, conforme legenda indicativa da origem)

(1)
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Morro de Sio Paio
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E ESTRUTURAS DO CAIRU
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BASE CARTOGRAVICA: DIAGENS AGHEAS ONTIDAS ATRAVES [0 ACESSO PUBLICO A0 "GOOGLE BARYH'.

Legenda: (1) “Carta Sintese do Plano de Ac¢do e Zoneamentos Fundamentais” do Relatério “P9” / Componente C — “Plano de
Accdo para Implementagdo das Estratégias” — Plano de Desenvolvimento Estratégico (BID, 2005); (2) “ZEE — Zoneamento
Ecolégico e Econdmico do Plano de Manejo da APA (Area de Protecio Ambiental) das Ilhas de Tinharé e Boipeba” (CONDER
— Companhia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Salvador, 1998); (3) “Grandes Zoneamentos e Estruturas” do
“Plano Cairu 2030” (BID, 2006) e (4) “Anexo 2 do Decreto n.398/2008” - regulamenta¢do da Lei n.241/2008 indicando os

vetores de estudos para o sistema viario insular (PMC, 2008).
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RESULTADOS

O processo de urbanizacdo acelerada ja estd instalado e inspira cuidados urgentes. O IBGE
declara que no levantamento realizado no municipio, no ano de 2007, foram identificados 4.958
(quatro mil, novecentos e cinquenta e oito) domicilios (unidades residenciais/enderegos
residenciais). Cerca de mil dias depois, o Censo 2010, identificou um total de 6.620 (seis mil,
seiscentos e vinte) domicilios. Um crescimento de mais de 33% (trinte e trés por cento) em
apenas 3 (trés) anos e, com toda certeza, isso significa muito mais que a melhoria no trabalho dos
agentes censitarios (mais de uma edificacdo espuria por dia). O nimero médio de habitantes por
endereco era, entdo, de 2,31 (dois virgula trinta e um) e, desse jeito, se for feita uma extrapolacéo
elementar, para 0 ano de 2013, o numero de edificagdes deve estar beirando as 7.800 (sete mil e
oitocentas) unidades, construidas de qualquer maneira, a margem da fiscalizacao e da assisténcia
técnica, reforcando o processo extremo de favelizacdo, desvalorizagdo territorial e desprezo a
atracdo de novos investimentos. A prefeitura ficou, com esse quadro, diante do surgimento,
espontéaneo, de 2.820 (duas mil, oitocentas e vinte) casas, em grande parte, clandestinas, em um
lapso de 5 (cinco) anos.

Cairu tem, por outro lado, conquistado o 4° (quarto) lugar, na Bahia, no quesito PIB per capita,
ha alguns anos. O significado dessa vantagem precisa ser traduzido em sustentabilidade e nunca
em favelizacdo cronica. Aqui estdo registradas consideracbes qualitativas e simulacfes
quantitativas, preliminares (simples e diretas), para demonstrar que o planejamento urbano, na
dimensdo do potencial imobilidario e da urbanizacdo, pode gerar riqueza suficiente para
compensar a reducdo das receitas advindas da exploragdo do gas natural (royalties/ICMS), no
estagio atual do “Projeto Manati” (Consorcio Queiroz Galvao/ Petrobras e outros, em minoria).
Exploracéo esta, que estd sendo realizada em plataforma posicionada no horizonte costeiro do
Oceano Atlantico na sua fracdo lindeira ao arquipélago, a 15 (quinze) quildmetros da praia de
Garapué (llha de Tinharé — ver Fig.1), e, com tal localizagdo, lhe cobra a convivéncia e a
exposicdo a algum tipo de risco operacional. Impacto que tem viés visual na paisagem maritima
e de restricdo para a pesca nas imediacGes dos equipamentos de bombeamento da referida
producdo mineral.

As compensacdes intrinsecas a gestdo dos ditos riscos e a substituicdo dessa fonte de receita
exigirdo, todavia, a gradativa valorizagéo territorial e a devida anterioridade das decisdes de
fomento (atracdo de investimentos), infraestrutura, mobilidade, acessibilidade e estruturacdo
tributaria condizente. O estimulo governamental para a constru¢do civil local implica na
ampliacdo da area tributavel de imdveis e, numa reacdo em cadeia, na prestacdo de servicos em
escala proporcional, taxas, licencgas, alvaras, implantacdo de empresas satélites, fixacdo de
pessoal de apoio (trabalhadores) num ciclo virtuoso que pode ser previamente definido,
instigado, alinhado estrategicamente e monitorado. Este artigo tem, simplesmente, a pretenséo de
estabelecer termos de referéncia para compreensao dessa dindmica e das solucGes para que esse
desenvolvimento seja, absoluta e indiscutivelmente, sustentavel.

A viabilidade da compensacdo do fluxo de royalties e das cotas de ICMS, ao longo de uma
década futura de investimentos, precisa ser comprovada e levada a sério pelos mais céticos.
Aqueles que tém dificuldade de perceber que o desenvolvimento imobiliério, de baixo impacto
ambiental, pode ofertar essa via de escape para o inevitavel declinio das reservas de gas na costa
oceénica. Desse jeito, os estudos vinculados ao PDDU devem evoluir tendo como meta a
geracdo de riqueza na ordem da implantacdo de 3.000 (trés mil) edificagbes novas até, no
maximo, o ano de 2030. Espacos qualificados com, no minimo 100,00 m* (cem metros
quadrados), em média. Edificios utilizados como residéncias, equipamentos de hospitalidade,
prédios comerciais e institucionais, marinas, estabelecimentos de saude, oficinas mecanicas,
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saldes de beleza, academias de ginastica e todas as propriedades privadas que tém potencial de
contribuicdo. Neste sentido, através do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e da
arrecadacdo dinamica do ITIV (Imposto de Transmisséo Intervivos), por forca dos movimentos
de compra e venda no mercado regular de real estate.

Serdo, portanto, cerca de 300.000 m? (trezentos mil metros quadrados) com potencial de
contribui¢do de R$800,00 (oitocentos reais) por més ou cerca de R$10.000,00 (dez mil reais) por
ano, entre IPTU, ITIV e ISS. Desta maneira, se for considerado um valor unitario de venda, no
patamar minimo de R$3.000,00 (trés mil reais)/m? o VGV (Valor Geral de Vendas) projetado,
seria de R$900.000.000,00 (novecentos milhdes de reais). Operacdo que geraria, com a aliquota
de 3% (trés por cento) para transmissdo de bens, R$27.000.000,00 (vinte e sete milhdes de reais),
para os cofres publicos, na primeira operacdo de transmissdo. Este novo espago urbanizado
poderia abrigar, com folga, 9.000 (nove mil) pessoas com poder aquisitivo elevado. S6 um
pequeno percentual da populacdo mundial, potencialmente sensibilizada para produtos
posicionados através do charme e do imaginario insular, viabilizaria a comercializacdo dessas
casas, apartamentos e outras unidades habitacionais compartilhadas ou de uso exclusivo.

A area a ser urbanizada para atingir o horizonte desenhado acima ficaria circunscrita a apenas
1.200 (mil e duzentos) hectares ou menos de 3,00% (trés por cento) do territdrio insular. Seriam,
para tanto, admitidas uma TO (Taxa de Ocupacio) de 40% (quarenta por cento) e um IU (indice
de Utilizacdo) de 2,00 (dois) com, no mé&ximo, gabaritos de 2 (dois) pavimentos. Os prédios
construidos devem ser autdbnomos ou possuir minima dependéncia de suprimento de energia,
agua e esgotamento através das redes publicas de infraestrutura. O mesmo se aplica, no que
tange a autossuficiéncia de cada imovel, a destinacdo do lixo, minimo consumo de materiais de
construcdo sem reciclagem, insignificante geracdo de entulho ao longo do tempo, baixa
necessidade de manutencdo de moveis e equipamentos, embarque de inteligéncia,
monitoramento de seguranca, eficiéncia energética, tecnologias limpas, compartilhamento de
servigcos condominiais e todas as acdes que reduzam as relagdes com o meio exterior.

Esta meta pode ser, ainda mais assegurada, se for admitida uma verticalizacdo maior em alguns
pontos do territdrio insular, em funcgdo até da acessibilidade e da mobilidade exigida por lei e o
envelhecimento das populagdes. A prioridade para implantacdo de edificacbes multirresidenciais
com areas médias menores do que aquela ora prevista é outra variavel a considerar. Além disso,
a natural viabilizacdo de condominios nauticos e marinas, na contracosta, exigira um modelo
préprio de ocupacdo do solo nas orlas estuarinas e da concessdo do uso de aguas publicas.
Arranjo especifico que pode, também, exigir algum tipo de verticalizacdo compensatdria para
mitigar a necessidade de expansdo das &reas necessarias, a oferta de insumos caracteristicos para
0s visitantes embarcados e/ou dos turistas residentes. Isto sem falar nos desdobramentos da
construgdo da “Ponte Salvador — Itaparica” na reducdo do tempo de deslocamento até o
arquipélago a partir da capital baiana.

Neste momento em que o Poder Legislativo assume uma postura de fortalecimento institucional
com relevantes investimentos, dispondo de recursos em escala sem precedentes e perfeito
alinhamento com o Poder Executivo, as exigéncias de qualidade para a politica urbana sdo outras
e o atual PDU deve ser esquecido o mais breve possivel. Além disso, existem empreendimentos
imobiliarios de grande porte em andamento e outros anunciados para o futuro imediato. S&o eles,
também, que dardo a sustentacao tributaria compensatéria da mitigacdo dos royalties e das cotas
de ICMS e exigirdo que o licenciamento ambiental se faca localmente. Avanco que depende da
qualidade da legislacdo urbanistica, do cédigo de obras, do cddigo de posturas e demais normas
que disciplinam as construcdes, os loteamentos e medidas afins.
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O PDDU é um grande acordo entre os diversos agentes politicos, sociais, econémicos e
ambientais de um municipio. Dele depende a qualidade do futuro compartilhado e Cairu precisa
de uma proposta solida de desenvolvimento urbano, urgentemente, com a aplicacdo de generosas
doses de inteligéncia e inovacdo. “Cidades sdo solugdes” quando bem estruturadas e, como
baluartes da solidariedade, os resultados da legislacdo para qualificacdo da vida urbana
repercutem para:

1 — valorizacgdo do territdrio pela previsibilidade da expansao dos ndcleos urbanos associada a
seguranca juridica, correcdo e prevencdo dos excessos que impulsionam a deterioragdo de
edificacOes, vias, monumentos, conjuntos arquitetdnicos e espagos urbanos;

2 — 0 combate a informalidade, a sonegacdo de impostos, estabelecimento de uma correlacéo
de sinergia entre 0s espacos urbanos e rurais;

3 — utilizacdo de TI que permita incorporar avangos em seguranca publica, salde coletiva,
monitoramento da expansdo urbana, combate a construc¢des clandestinas;

4 —ampla e instantanea fiscalizagdo com oferta universal de assisténcia técnica evitando que
0s processos de autoconstrucao levem as paisagens preservadas e as comunidades auténticas a
um processo de completa e irreversivel descaracterizagdo;

5 — adocéo plena das ferramentas de TRASCON (Transferéncia do Direito de Construir),
Outorga Onerosa, Solo Criado etc., previstas no Estatuto das Cidades, de forma a fortalecer a
Fazenda Publica Municipal e permitir a efetivagdo das “cirurgias” urbanas necessarias a
qualificagdo dos nucleos populacionais;

6 — percepc¢édo externa de ordem, controle e seguranca, em todos os sentidos, qualificando a
atracdo de visitantes, novos residentes, apoio de outras esferas de governo e investidores de
todos os portes;

7 — envolvimento dos cidaddos na constru¢do do futuro, na mobilizacéo e solidariedade na
aplicacdo dos controles e acompanhamento na consecucdo de objetivos e metas e,
principalmente, na validagdo dos resultados desejados.

Agora, em contrapartida, é a hora de pensar em outro nimero de edificacdes igual aquele da
clandestinidade supracitada (2.820 domicilios percebidos pelo censo ou estimados), entre 2007 e
2013. Desta feita, através de um esforco de qualificacdo e valorizacdo, em 10 (dez) anos. Tudo
como uma forma de compensar essa concessao anterior (motivada pela “vista grossa” e auséncia
do poder publico), de alto impacto ambiental e duvidoso reflexo socioeconémico. Promover o
potencial imobiliario urbano em sinergia com as possibilidades do ZEE (Zoneamento Ecologico
e Econdmico) no meio rural é a grande tarefa que nasce com o PDDU da forma ora indicada,
integrada e coordenada.

Desse jeito, para que seja possivel viabilizar tais intentos mais pontuais ou gerais no Arquipélago
de Tinharé, um esforco de cooperacdo técnica internacional também é indispensavel. Cabe
destacar os exemplos do clube de cidades importantes que pensam o futuro: Paris e Lyon
(Franca); Porto Alegre (RS), Brasilia (DF); Séo Paulo e Campinas (SP); Chicago, Chattanooga,
Nova lorque, Washington, Jacksonville e Orlando (EUA); Barcelona e Madri (Espanha); Téquio
(Japéao), Ontario (Canadd), Apucarana (PR), Monobamba (Peru), Belo Horizonte (MG), Rio de
Janeiro (RJ), Monrdvia (Libéria), Bogota (Colémbia), Abuja (Nigéria); Nova Deli, Bengaluru e
Salcete (India); Porto (Portugal), Londres (Reino Unido); Johannesburgo, Durban e Pretéria
(Africa do Sul) entre vérias outras capitais e, também, cidades menores que ja se assumem
social, politica e urbanisticamente como centros de inovagdo. O prefeito, parceiros e outras
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autoridades de Cairu tiveram a chance de conhecer experiéncias de outras municipalidades
durante a CICI (Conferéncia Internacional de Cidades Inovadoras), em 2010 e 2011, em Curitiba
— Parand, na condicdo de parceiros estratégicos.

Alguns exemplos, muito praticos, do potencial estruturante e qualificador do PDDU estdo
destacados a seguir. Sdo os casos do “Outeiro do Farol”, do “Forte de Sdo Luis” e da “Fonte
Grande” (bem tombado individualmente pelo IPHAN). Todos eles sofrem ameagas de cunho
urbanistico e imobilidrio que precisam ser administradas com “cirurgias urbanas” que exigem
recursos vultosos. Existem varios outros incidentes que vao exigir intervencdo da prefeitura na
preservacao das paisagens, no controle legal da vizinhanca de bens tombados e no ordenamento
do uso do solo. Os casos destacados sdo emblematicos e escaparam a dita primeira investida,
contudo devem ter, doravante, na medida das novas possibilidades, a prioridade necessaria.

CASO 1 - O primeiro exemplo é o “Outeiro do Farol” (um cartdo postal do terceiro polo turistico
da Bahia, reconhecido internacionalmente). Esta area foi retalhada, no final dos anos 70
(setenta), em 200 (duzentas) posses que comegaram a ser comercializadas pelo entdo controlador
da gleba. Processo que resultaria, inevitavelmente, na instalacdo de uma favela que, sem maiores
pudores e diante da caréncia local de pedras, utilizaria as alvenarias das ruinas da fortificacdo na
construcdo das fundacdes das novas edificagOes decretando sua extingdo completa. Qualquer
morador ou empresario local quando ouve essa constatacdo, invariavelmente, baixa a cabeca
imaginando o desastre que isso significaria e, por certo, percebendo que era um risco quase
inevitavel. Foi uma grande sorte para todos ter sido evitada essa perda.

Foto 2: Outeiro do Farol aninhando um dos maiores sistemas fortificados do periodo colonial brasileiro
incluindo a Fortaleza do Morro de Sdo Paulo (1630) com seus 670 m de muralhas no sopé da colina /
Monumento Nacional tombado pelo IPHAN (Bergo da Marinha do Brasil na Guerra da Independéncia)/
Foto de Rui Rezende, 2011.

Haveria um processo de canibalizacdo do monumento que, por fim, desapareceria inviabilizando
seu resgate que, por fim, estd acontecendo neste momento. A prefeitura naquela ocasido era
completamente ausente na llha de Tinharé e o turismo ainda incipiente. O Morro de Séo Paulo
foi local de poucos veranistas e pescadores até 1980. Nestas circunstancias, um dnico homem
adquiriu todos os ditos “lotes” e, em razdo da sua sensibilidade, preservou e defendeu o sitio
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historico de inumeras forcas desagregadoras (invasfes, desabamentos, furtos de artefatos,
incéndios, ocupacdo das ruinas etc.). Prestou, portanto, relevantes servicos patrimoniais e
ambientais para 0 municipio e para a nag&o brasileira como viriam a reconhecer formalmente, de
maneira muito justa, no ano de 2010, o IPHAN, a SPU (Secretaria do Patrimdnio da Unido), a
Prefeitura Municipal e a Camara de Vereadores através de mocao de aplauso.

A ocupacdo do Outeiro do Farol foi, como manda a lei, devidamente registrada junto ao Dominio
da Unido pela Familia de Adriano Tosto. Empresério que adquiriu as ditas posses. Fato que Ihe
ocasionou 0s 6nus da ocupagdo regular, por muitos anos, sem qualquer contrapartida do Poder
Publico em razéo dos servicos de natureza ambiental e/ou patrimonial que sdo prestados até hoje
pelos seus descendentes. A Fortaleza do Morro de S&o Paulo é um Préprio Nacional (imdvel da
Unido) e se desenvolve no sopé do outeiro por 670 m (seiscentos e setenta metros) e, além disso,
existem resquicios de muralhas, fortins, a capela primitiva, a casa do faroleiro, cemitério e varias
areas de interesse arqueoldgico na dita colina. O milagre documentado nas fotos abaixo sé foi
possivel gracas a defesa do sitio historico conforme o relato anterior.

Fotos 3, 4,5 e 6: Aspectos da restauracdo da muralha da Fortaleza do Morro de S&o Paulo no sopé do
Outeiro do Farol / Monumento Nacional tombado pelo IPHAN / Fotos de publicacéo do IDES (Instituto
de Desenvolvimento Sustentavel do Baixo Sul da Bahia)/Fundagao Odebrecht, 2012.

Todo esse conjunto era uma grande ruina até o inicio da restauracdo, em 2009, com o patrocinio
do BNDES (Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social) e a proposicao
competente do IDES (Instituto de Desenvolvimento Sustentavel do Baixo Sul da Bahia) /
Fundacdo Odebrecht. Fato que enseja a necessidade de uma conservagdo mais intensa de todo o
pano de fundo vegetal, devidamente preservado, que emoldura o precioso monumento. Aqui
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cabe, por fim, a aplicagdo do instrumento de TRANSCON (Transferéncia do Direito de
Construir) em toda sua plenitude e repercussado pratica.

A ideia é indenizar/premiar o controlador do Outeiro do Farol Ihe dando a oportunidade
compensatdria de construir em outras areas do municipio. Algo que pode acontecer dentro de um
dos empreendimentos imobilidrios que estdo projetados ou mesmo em licenciamento neste
momento.

CASO 2 — O Relatorio do Brigadeiro Galedo entregue ao Conde dos Arcos em 1810 dizia “Forte
de S. Luiz — Situado na ponta S.E. da llha, a 50 palmos [11m] do nivel do preamar, é de forma
trapezoidal, a barbeta, com o desenvolvimento de 212 palmos [46,64m]: esta todo reparado,
precisando somente da constru¢do d’uma plataforma geral, ladrilho da casa do terra-pleno,
uma grade para o corpo da guarda e fechaduras. Nao esta armado.” O Forte de S&o Luiz esta
situado na Primeira Praia da Costa Oceanica na face leste (Foto 7) do Outeiro do Farol. Ele foi
ocupado, integralmente, por uma edificacdo espuria transformada em pousada. O resgate desse
baluarte representa a requalificacdo de um recanto do destino turistico que tem sido
desvalorizado em fases sucessivas da evolugdo urbana. Primeiro pela poluicdo do riacho que
desagua no local do antigo porto natural. Depois pelo adensamento vertiginoso das construcdes
de veranistas e das barracas de praia.

Fotos 7 :Vista aérea da face leste do Outeiro do Farol mostrando aspectos da ocupacéo desordenada na
area denominada de “Primeira Praia” no extremo norte da Costa Ocednica do Arquipélago de Tinharé
na ilha de mesmo nome — Foto do arquiteto Francisco Santana (IPHAN), 2010.

= —= - = g

Foto 8 — Detalhe da localiza¢do primitiva do “Forte de
Sa0 Luiz” onde se vé, perfeitamente, os resquicios de
um dos seus baluartes no qual uma pousada espuria foi
edificada aproveitando as alvenarias da fortificacdo
como fundagdo (o entorno é ocupado por casas antigas
de veranistas, outras pousadas, barracas de praia e
outras construgdes sem qualquer nivel de ordenamento),
Google Earth, 2007.

O polo turistico do Morro de S&o Paulo recebeu um projeto de requalificacdo urbana financiado
pelo BID e concluido ha 2 (dois) anos. O seu escopo previa algumas desapropriacfes e
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intervengdes mais corretivas. Algumas foram efetivadas, todavia outras, de grande importancia,
ainda aguardam por decisdo politica. A forma mais viavel de concretizar tais demoligdes,
indispensaveis, é aplicar os recursos normativos que o PDDU pode introduzir em fungdo das
previsdes do Estatuto das Cidades. Medida que, necessariamente, precisa ser associada a
aplicacdo da Lei 11.888/2008 de assisténcia técnica nas areas de Arquitetura e Engenharia. A
acao seria dessa maneira corretiva, onde couber, e preventiva de forma generalizada.

CASO 3 - Sao, na realidade, 3 (trés) monumentos tombados pelo IPHAN (nivel federal de
protecdo), no municipio de Cairu, compondo, com muitos outras edificacfes historicas insulares,
um conjunto de bens materiais de grande importancia para a nacdo brasileira. Um dos casos mais
curiosos de desrespeito ao bem histdrico ¢ aquele da “Fonte Grande”, ainda no Morro de Séo
Paulo, conforme as imagens a seguir (Fotos 9 e 10) .

Foto 9 :Vista geral do entorno da “Fonte Grande” demonstrando o nivel de interferéncia das
construgdes vizinhas sobre a visdo do monumento ao centro —
Foto do arquiteto Francisco Santana (IPHAN), 2012.

A guarnicdo dos cinco fortes e baterias, ja existentes no ano de 1748, contava com 183 (cento e
oitenta e trés) homens. Eram oficiais e soldados que zelavam por 51 (cinquenta e uma) pecas de
artilharia e uma muralha de quase mil metros de extensdo. Outros sinal da sua importancia do
sitio militar foi a construcdo desta excepcional fonte publica, ainda hoje existente. Bem cultural
que esteve destinado ao abastecimento de dgua dos habitantes e soldados.

Foto10 :Vista geral do entorno da “Fonte Grande” demonstrando o nivel de interferéncia das
construcgdes vizinhas sobre a visdo do monumento mesmo apds as obras de requalificacdo urbana
realizadas pela CONDER — Foto do arquiteto Francisco Santana (IPHAN), 2012.

- il o
Foi no entorno deste monumento que nasceu a vila e seu desenvolvimento se efetivou & margem

de qualquer tipo de ordenamento. O legado do descaso e da desordem sdo desafios que 0s atuais
administradores precisam superar utilizando o que ha de mais moderno em gestdo urbana.
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Os exemplos anteriores foram pingados do contexto de um sitio histérico de quase 500
(quinhentos) anos com 5 (cinco) décadas de urbanizacdo precéria, ocupacdo desordenada e
demasiadamente acelerada desde o ano de 1990. O metro quadrado de um terreno clandestino,
nesse contexto, deve superar o preco de R$3.000,00 (trés mil reais), sem escritura ou qualquer
nivel de seguranca juridica. Loteamento clandestino é crime praticado por quem compra e quem
vende. Esta imposicdo legal precisa ficar clara para cada cidaddo cairuense. Cabe a cada um dos
habitantes policiar o territorio evitando que ele perca valor pelos excessos, pela deterioracdo das
paisagens e a descaracterizacdo das ambiéncias originais de cada localidade, no contexto do
equilibrio de seu “mix” derivado da compreensdo do conjunto de ilhas como um todo harmonico.
Dai o conceito de “Green Mall” para ser usado no endomarketing e fortalecimento do tecido
empresarial.

Cada uma das areas consideradas como “Zonas de Urbanizagdo Prioritaria” (ZUP), de acordo
com o Decreto n.398/2008 (Figura 1), tem problemas de solucdo cirurgica a exemplo daqueles
do entorno da Fortaleza do Morro de Sdo Paulo. A sede municipal padece de um processo
vertiginoso de favelizacdo e autoconstrucdo em larga escala. Existem “puxadinhos verticais” até
na area de influéncia do “Convento de Santo Anténio” (bem tombado pelo IPHAN). A belissima
Praia de Garapua (Foto 1) d& noticia de um loteamento clandestino com fragcBes minimas. O
“Porto da Batateira” (coracdo da llha de Tinharé) recebeu, por outro lado, uma invasdo que
depois foi convertida num suposto “quilombo”. Manobra de cunho politico na tentativa de criar
uma condicéo de estabilidade para pessoas humildes utilizadas como massa de manobra eleitoral.
Boipeba tem, por sua vez, forte pressao imobiliaria, porém um sentimento coletivo de que o erro
do Morro de S&o Paulo deve ser evitado a todo custo.

Sao Sebastido receberd, no sul do arquipélago, um dos empreendimentos imobiliarios mais
sofisticados que 0 municipio ja imaginou abrigar. Este fato causou uma desestabilizacdo das
relagdes de compra e venda no entorno do projeto pela perda da nogéo de pregos. Desarranjo que
ja fez surgir um parcelamento, com fragbes minimas, comercializadas através da perspectiva de
extrema valorizagdo. J& a Gamboa &, por estar na area ebulicdo econdmica direta e na condicéo
de dormitorio do Morro de Sao Paulo, o maior dos problemas como mostram as fotos abaixo.

Fotos 11 e 12 (ano de 2006): Aspectos do estudo de caso do Plano de Manejo da APA Tinharé Boipeba
mostrando a ocupacdo de area de orla e o estado dos lixdes na localidade da Gamboa — UFBa /
Departamento de Engenharia Ambiental, Liana Duarte Gulberg, 2008.

¢ -l ~ —
E importante salientar para reflexdo que em seu artigo publicado na “Revista Exame” de
17/10/2012, Gustavo Franco citou o poeta Olavo Bilac. O poeta disse no ano de 1903, “Nosso
mal tem sido este: quisemos ter estatuas, academias, ciéncia e arte, antes de ter cidades,
esgotos, higiene e conforto”. Nas atuais favelas, entdo, os moradores passam a usufruir de itens
sofisticados dentro de casa e continuam a viver em condi¢Oes precarias no plano urbano. Estégio
que pode ser superado neste momento. H& riqueza e mercado para sustentar essa revolugéo.
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DISCUSSAO

A prética do planejamento nos municipios visa corrigir distor¢cbes administrativas, facilitar a
gestdo municipal, alterar condicdes indesejaveis para a comunidade local, remover empecilhos
institucionais e assegurar a viabilizacdo de propostas estratégicas. Sdo, de fato, objetivos a serem
atingidos e acdes a serem trabalhadas em amplas aliangas. E 6bvio que o planejamento é uma das
fungdes classicas da administracdo cientifica e instrumento indispensavel ao gestor local.
Planejar a cidade é essencial como o ponto de partida para uma gestdo municipal efetiva frente a
especificidades da maquina publica. A qualidade do planejamento ditara, consequentemente, 0s
rumos para uma boa ou méa gestdo, com reflexos diretos no bem-estar dos municipes.

E premente, no caso local, como destacado em toda esta exposicdo, a preocupacio com o
comportamento das financas municipais. O PDDU também influencia no estabelecimento de
relacdes entre receitas, despesas, investimentos e endividamentos. Sua configuracdo, por outro
lado, precisa considerar as variaveis socioambientais das cidades, que enfatizam a
sustentabilidade urbana, o meio ambiente e o desenvolvimento municipal. Diante da relevancia e
urgéncia desses temas, 0s objetivos praticos desse artigo sdo:

1 — REFLEXAO - realizar uma ponderacio solidaria entre os agentes locais do governo,
da academia, sociedade e empresas de responsabilidade social sobre a contratacdo do
PDDU a FEP (Fundacdo Escola Politécnica da Bahia) e garantir a participacdo
prestigiosa do arquiteto e urbanista Jaime Lerner no planejamento urbano do arquipélago;

2 — COMPROVACAOQO - demonstrar que é possivel efetivar, ainda a tempo, a
compensacdo das fontes de receitas momenténeas e finitas com a exploracdo perene do
potencial imobiliario de baixissimo impacto, a agregacdo de valor territorial pelo
ordenamento e medidas afins de cunho patrimonial e de seguranca juridica;

3 — ACAO - compartilhar a visdo de constituicdo do FDE (Fundo de Desenvolvimento
Estratégico) consorciando interesses publicos e privados, exatamente como preconizou o
Decreto n.398/2008, no seu Artigo 18, e a visdo do projeto “Terceira Ancora” como
empreendimento modelo integrado, agora, ao conceito sinérgico de “Acupuntura
Urbana”.

SO para se ter uma ideia do tamanho da empreitada, pesquisa do “Instituto Vox Populi” mostrou,
em novembro de 2007, que apenas 26% (vinte e seis por cento) da populacdo da capital baiana
sabia 0 que é o PDDU e que apenas 0,2% (zero virgula dois por cento) dos habitantes deu
alguma contribuicdo para o contravertido projeto de lei. Este quadro deve ser infinitamente mais
adverso em Cairu, porém a proximidade das pessoas e as caracteristicas dos nucleos urbanos
insulares favorecem a mobilizagéo e discusséo que deve preceder a aprovacao da lei sendo essa
possibilidade um alento.

O PDDU ¢ um projeto de norma que disciplina as politicas urbanisticas municipais para a escala
de uma década e, no caso de Cairu, deve ser visto como ferramenta de promocao de alternativas
de compensacdo, como salientado, das finitas e ameacadas receitas advindas do rateio do ICMS
e dos royalties. Uma medida tomada com a antecedéncia devida e para ser acompanhada por
todos os cidaddos no interesse direto da valorizacdo dos seus negocios, patriménio e do
alargamento das oportunidades de trabalho bem remunerado para a populacdo economicamente
ativa e, mais ainda, a garantia do combate a informalidade (eliminando a concorréncia desleal e o
canibalismo) e a promovendo o estagio econémico do pleno emprego.
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Nesse contexto do planejamento urbano, indmeras experiéncias foram realizadas no pais,
algumas com resultados proficuos para a cidade e para a regido, outras com resultados
questionaveis, sob varios aspectos. Isso, inclusive, no que se refere aos reflexos sociais,
econdmicos e participativos. Aqui no Brasil sdo conhecidas as experiéncias nas cidades do Rio
de Janeiro, Vitoria, Joinville, Juiz de Fora, Cachoeiro do Itapemirim, Rio Grande, Camagari, Rio
Negrinho, Ribeirdo Preto, dentre outras. O plano internacional destaca as experiéncias nas
cidades de: Lyon, Barcelona, Bruxelas, Buenos Aires, Detroit, Frankfurt, Lima, Madri,
Melbourne, Montevidéu, Nova lorque, Sdo Francisco, Singapura, Téquio, algumas cidades
australianas, dentre outras que merecem a atencdo dos esforcos tematicos de Cairu.

Algumas visdes sobre as potencialidades do Arquipélago de Tinharé precisam ser apreciadas e
melhor divulgadas no momento de mobilizacdo das comunidades, liderancas e representantes
que precede a elaboragdo do PDDU. E indispensavel conhecer as ditas percepcdes no &mbito de
experientes profissionais e outras nas visdes institucionais aqui destacadas.

Cabe ser um pouco redundante e realcar, de forma consolidada, a posi¢cdo do IBGE, ja citada
anteriormente por partes, em manifestacdo de 19/01/2007, através do Oficio DGC n.06/07,
firmado pelo Diretor de Geociéncias (Doutor Guido Gelli) enfatizando:

“O municipio de Cairu possui um territério impar...Assim, entendemos, que esta é uma
ocorréncia geografica excepcional e peculiar. O municipio é composto de vérias ilhas...o
que justifica o tratamento especial do caso Unico e particular...para resguardar a
preservacgdo da unidade tanto politica quanto ambiental”

Os responsaveis técnicos pelo planejamento estratégico sdo homens experientes, europeus com
vivéncias de trabalho em polos internacionais de turismo a exemplo de Dubai, Ibiza entre outros.
Fato que valoriza ainda mais 0 “Relatorio Final/Sintese”, dos ditos diagndsticos do BID e seu
produto acabado, denominado de “Plano Cairu 2030, elaborado desde o ano 2000 e fechado em
2006, ressaltando, de forma contundente, o que era simplesmente intuido de alguma maneira
(grifo aditado):

“Os estudos desenvolvidos para elaboragdo do Plano Estratégico demonstraram que o
territério do Municipio de Cairu constitui uma realidade excepcional na sua
singularidade e valores, que determina que deva ser considerado como patrimdnio
universal pela sua historia, natureza e paisagem e principalmente pelas potencialidades
de nele se poder criar um caso de valor mundial como exemplo de desenvolvimento
sustentavel”.

Um dos maiores urbanistas do mundo conheceu a dita “profecia” do planejamento estratégico,
mobilizou equipe para reconhecimento do territorio e sintetizou, em 26/02/2013, seu estado de
animo numa carta com trecho destacado a seguir. Ele € o arquiteto Jaime Lerner. Expoente
mundial no planejamento urbano, foi governador do Parané por 2 (dois) mandatos e prefeito de
Curitiba em 3 (trés) ocasies, presidente da UIA (Unido Internacional de Arquitetos) e consultor
do governo de diversas cidades nos 5 (cinco) continentes.

Lerner é consultor da ONU (Organizacdo das Nacdes Unidas) que Ihe outorgou Notorio Saber
para assuntos de urbanismo. Ja, no ano de 1965, participou da criacdo do Instituto de
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC), responsavel pelo Plano Diretor da cidade. Promoveu,
como governador, a maior transformacao econdmica e social da historia do Parana. Apoiado em
uma politica de atragdo de investimentos produtivos consolidou um novo polo industrial do pais.
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Contabilizando investimentos de US$20 bilhdes, entre o periodo de 1995 a 2001, a exemplo da
experiéncia bem sucedida de Curitiba, o governador Jaime Lerner resolveu complexos
problemas de transporte, uso do solo, educacdo, saude, saneamento, lazer e industrializacdo
como um todo.

Essa preocupacdo, intensa principalmente na area social, de educacdo e de atencdo a crianga,
renderam ao Governo do Parana o prémio “Crianca e Paz” da UNICEF para os programas "Da
Rua para a Escola”, "Protegendo a Vida" e "Universidade do Professor”. A ele fica muito dificil
deixar de reconhecer, portanto, a autoridade para afirmar:

“Cairu deseja e pode realizar o sonho de estruturar uma referéncia de sustentabilidade
para o mundo. As particularidades geograficas, culturais, ambientais e socioecondémicas
desse singular municipio-arquipélago tornam-no territorio fértil para a construcdo de
experiéncia urbanas que conciliem desenvolvimento e preservacdo...Para tal, é
necessario a construcdo compartilhada de uma visdo de futuro, de cenérios desejaveis
que possam engajar os esforcos coordenados do poder publico, sociedade civil e
iniciativa privadas .

Outra constatacdo animadora veio do CET (Centro de Exceléncia em Turismo) da UnB
(Universidade de Brasilia), através de sua diretora Nubia David Macedo, em 05/11/2007,
introduzindo uma viséao local no contexto das intimas relac@es regionais:

“A ideia de desenvolvermos trabalhos em sua regido nos é particularmente interessante,
pois do ponto de vista do TURISMO, em qualquer de suas areas ou segmentos, 0O
potencial é precioso e incalculavel”.

Cairu “é uma ocorréncia geografica excepcional e peculiar” como atestou o IBGE e exige “uma
andlise mais criteriosa quanto a condicao geogréafica e administrativa, de forma a resguardar a
preservac¢do da unidade tanto politica quanto ambiental”. Uma das formas de fazer isso €
invocar e utilizar a isonomia, a equidade e a intencdo do legislador como FONTES DE
DIREITO no que concerne ao balizamento da aplicacdo local da EC 46 em todas as ilhas.

A retirada das ilhas com sede municipal do Dominio da Unido foi aprovada por unanimidade em
todos os passos da tramitacdo da dita emenda, no Congresso Nacional, até sua promulgacdo em
05/05/2005. Iniciativa que foi uma exigéncia das cidades de S&o Luis, Floriandpolis e Vitoria.
Reforma legal que repercutiu no Arquipélago de Tinharé por analogia e realcou suas
especificidades. Fato que demanda, neste momento, por justica, numa solucdo administrativa nos
moldes da NOTA DA UNIAO N.2275-5.11/2007 (AGU 23/07/2007) estendendo os efeitos da
EC 46 as demais ilhas. Avanco que ofertard a mesma plataforma fundiaria isonémica para o
desenvolvimento social, ambiental e econdmico de um municipio integralmente insular.

Cabe lembrar que todas aquelas capitais supracitadas estdo situadas em ilhas e permanecem,
legitimamente, desejosas de eliminar obstaculos para o desenvolvimento. Neste curso evolutivo,
combatem a informalidade, as incertezas e 0s O6nus patrimoniais que também precisam ser
eliminados no Arquipélago de Tinharé. Assim, as llhas de Marajé e Itaparica deixaram o
Dominio da Unido por abrigarem um excesso de sedes municipais para satisfazer a condi¢ao da
norma excludente (possuir sede municipal). O outro lado do espectro de possibilidades
quantitativas guardava Cairu, como caso singular e UNIDADE POLITICA atipica, possuindo
muitas ilhas e uma unica sede administrativa.
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As peculiaridades do caso recomendam que sejam observadas as adverténcias de Cicero -
"summum jus, summa injuria” - e de Candido Rangel Dinamarco - "As exigéncias legais hdo de
ser interpretadas por critérios presididos pela razoabilidade e ndo se pode perder de mente que
a lei é feita com vistas a situacdes tipicas que prevé, merecendo ser modelada, conforme o caso,
segundo as peculiaridades de casos atipicos"”. Aqui estd a esséncia da questdo ora aventada que
poderia ser resolvida, definitivamente, por forca da CONFIGURACAO GEOPOLITICA,
econdmica e das competéncias municipais, com a simples mudanga da “sede” para outra ilha ou
mesmo com sua particao (sedes distintas com funcdes Legislativas, Executivas e até Judiciarias).

Este tema da aplicacao da referida emenda constitucional a todo territorio chegou a ser discutido
com a propria titular da SPU (Secretaria do Patriménio da Unido) em visita ao municipio.
Assunto que desdobrou nas interlocugbes com o Banco de Nordeste e, mais tarde, com 0s
técnicos da “Camara de Mediacdo e Arbitragem” da AGU (Advocacia Geral da Unido).
Departamento de relevantes servicos prestados ao pais na medida em que soluciona divergéncias,
em tempo certo, entre 6rgdos da administracdo publica federal, e, mais recentemente, em meio a
conflitos nas esferas intra e intergovernamentais.

Hoje, depois de interessante processo evolutivo descrito numa cartilha publicada em 2012, na
sua 32 (terceira edicdo) e disponivel no link abaixo, surge a CCAF (Camara de Conciliacdo e
Arbitragem da Administracdo Federal) muito mais forte, agil e com mais poderes. Os resultados
significam a mitigacdo dos enormes lapsos que seriam consumidos pelas inimeras contendas
entre departamentos de mesma hierarquia ou o0s niveis da administracdo, prefeituras, estados e a
Unido. Ha quase 3 (trés) anos, sobreveio o Decreto n® 7.392, de 13 de dezembro de 2010, que
ampliou a competéncia da citada cdmara, prevendo a possibilidade de promover a resolucgéo de
conflitos judicializados e de controvérsias administrativas, por meio de concilia¢do, entre entes e
orgdos da Administracdo Publica Federal,bem como entre esses e a Administracdo Publica dos
Estados, do Distrito Federal, e dos Municipios (sem o limitador do nimero de habitantes que
havia antes). Cabe apreciar essa alternativa:

http://portalsaude.saude.gov.br/portalsaude/arquivos/pdf/2012/Jul/13/cartilha_camara.pdf

E indispensavel viabilizar a oferta de garantias reais permitindo o franco acesso ao mercado
financeiro. Um meio tdo necessario para a qualificacdo dos empreendimentos instalados e para
atracdo de novos investimentos. Aportes geradores de empregos e renda que viabilizarédo a
SUSTENTABILIDADE TRIBUTARIA apés o inevitavel esgotamento das reservas de gas na
costa oceanica. Se a questdo for vista, simplesmente, pelo prisma da arrecadacdo, o tema remete
a constatacdo de que, com a ampliacéo estruturante dos efeitos da EC 46 para as demais ilhas do
Arquipélago de Tinharé, haverd uma transferéncia de fontes de receitas da unido para o
municipio. Resultado plenamente justificado pela prépria intencéo do legislador.

As tabelas adiante comprovam que ainda hd uma concentracdo da distribuicdo da area dos
im6veis rurais no municipio. O Indice Gini que mensura esse nivel de agregacdo patrimonial
varia de 0,000 (zero) a 1,000 (um). O valor mais baixo representa a distribuicdo igualitaria das
glebas. J& os numeros mais altos indicam concentragbes maiores até o agrupamento absoluto de
todas as areas na mao de um unico controlador (seria o nivel “1,000”). Cairu tem, por certo, 0
mais alto patamar de agregacdo das extensdes das fazendas nas maos de poucas familias. Algo
que pode ser muito positivo para promogdo preventiva de um grande pacto de ajustamento de
conduta, fomento a criacdo de reservas particulares, ampla cooperagdo técnica, prestacdo de
servicos ambientais, precisdo nas declaracdes de ITR (Imposto Territorial Rural) e agdes
congeéneres, antes da inevitavel pulverizacdo do controle desse precioso patrimonio.
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O dito indice variava, na regido do Baixo Sul da Bahia, de 0,727 em Cairu a 0,580 em Valenca,
no ano de 1999. Quadro que vem sendo alterado, mas ainda deve estar bem proximo daquele ha
mais de 10 (dez) anos. A dimensdo do modulo fiscal no Arquipélago de Tinharé é de 40
(quarenta) hectares e o territdrio € controlado da seguinte forma:

Tabela 1: Numero de propriedades por porte e participagdo relativa no
Arquipélago de Tinharé, 2012.

Area (hectares) Numero de Propriedades  Participagio (%)

1-50 19 30,15
51-100 8 12,70
101 -200 18 28,57
201 - 300 5 7,94
301 - 400 5 7,94
401 - 500 2 3,18
501 -1.000 4 6,34
1.001 - 5.000 2 3,18
Total 63 100,00

Sindicato Patronal Rural de Cairu com base no controle da
arrecadacdo da Contribui¢do Sindical Rural

Os dados oficiais do INCRA (Instituto de Colonizagdo e Reforma Agraria) contrastam, na
Tabela 2, com os dados da tabulacdo acima. A analise dos quadros destacados neste artigo
mostra que, de qualquer forma, ainda sdo poucos os controladores dos imoveis rurais e grande
parte deles é improdutiva. O minifandio caracteriza a maior parte das glebas e somente 5 (cinco)
dessas fazendas sdo consideradas grandes areas equivalendo a pouco mais de 3% (trés por cento)
do territorio a ser ordenado, zoneado ecoldgica e economicamente.

Tabela2: Imdveis rurais, por classificacdo fundiaria e
participacdo relativa, no Municipio de Cairu 2002.

Classificacdo Fundiaria ~ Numero Propriedades Participacéo (%)

Minifandio 97 63,82
Pequena Produtiva 8 5,26
Pequena Improdutiva 28 18,42
Média Produtiva 4 2,63
Meédia Improdutiva 10 6,58
Grande Produtiva 1 0,66
Grande Improdutiva 4 2,63
Total 152 100,00

Superintendéncia Regional do INCRA - Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria

Houve tentativa frustrada, entre os anos de 2007 e 2009, liderada pelo governo estadual, de
revisdo do ZEE (Zoneamento Ecoldgico e Econémico) da APA das ilhas de Tinharé e Boipeba.
Um fiasco absoluto numa conduta atrapalhada onde havia, entre outras incongruéncias, o
planejamento econémico sem economista e revisdo de parametros urbanisticos sem arquitetos e
urbanistas. As responsabilidades técnicas gerais eram assumidas apenas por engenheiros
florestais. O trabalho foi desconsiderado, apos algumas submissfes constrangedoras ao conselho
gestor da unidade de conservacdo. Colegiado bastante eclético que, todavia, sempre ficava
surpreendido pela falta de qualidade e de aderéncia territorial dos produtos gerados pela empresa
de Brasilia contratada ap6s licitacdo. O referido processo foi abortado e merece ser retomado o
mais breve possivel pela provocacdo do governo municipal.
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Esta explanacéo leva o leitor a entender que, por fim, a sinergia entre o PDDU (focado na parte
urbana do territério com sua area de expansdo imediata) e o0 ZEE (destinacdo tedrica da zona
rural) € a grande definidora da qualidade do futuro e do ordenamento do uso solo. Forma de
garantir geracdo de riqueza suficiente para compensar ou mesmo superar aquela gerada pela
producdo de gas natural na costa oceénica. Ficara facil, entdo, descobrir uma parcela de “ouro”
em cada metro quadrado deste complexo estuarino tdo especial e promissor.

CONCLUSAO

Sdo, como visto, tdo amplas as possibilidades de, efetivamente, haver um caso de sucesso, de
escala planetaria, no desenvolvimento sustentavel do Arquipélago de Tinharé. Desta forma, a
Agéncia de Desenvolvimento, criada através da Lei Municipal n.342 de 10/12/2012, assumiu
grande parte das atribuicdes necessarias a execu¢do do PLANO CAIRU 2030, por forca da Lei
n.241/2008 e do multicitado Decreto n.398/2008. Suas atribuicdes vao da melhoria da qualidade
de vida dos habitantes, a articulacdo e assessoramento de empresarios investidores, 0s programas
de servicos ambientais e patrimoniais, fortalecimento institucional do poder local e,
especialmente, propor e “fomentar formas sustentaveis de exploracé@o do potencial imobilidario”.

Muitas outras competéncias foram confiadas a esse modelo institucional que precisa sustentar
uma nova forma de governanca. Foram explicitadas, ainda, no marco legal, as atribuicdes de
regulamentacdo em areas especificas, como o PDDU; promogdo de eventos informativos, oferta
de crédito para adocéo de tecnologias limpas, fortalecimento da matriz empresarial; as parcerias
de ensino, pesquisa e extensdo com universidades aliadas; a articulacéo regional e a consecucao
da sustentabilidade tributaria, entre outras atribuicGes de natureza estratégica. Responsabilidades
que exigem, neste momento:

1 — conquistar a realizagdo dos licenciamentos ambientais no nivel municipal facilitando
a atracdo e consolidacdo de investimentos com o apoio insuspeito das universidades
parceiras e fundacgdes de apoio, destacadamente, da UFBa, UnB e USP;

2 — explorar todas as possibilidades que, diante do “dever de casa” bem feito, o apoio
coerente do BID pode trazer para a sustentabilidade tributaria, o ordenamento territorial,
a cooperacdo direta com a agéncia de desenvolvimento, a pacificacdo fundiéria e a
execuc¢do plena do “Plano Cairu 2030”;

3 —avaliar, rever, retomar e fortalecer, na medida do estabelecimento das prioridades, a
estruturacao do “Campus de Extensdao da UFBa”, as atividades de internacionalizacao e
capitacdo de fundos e outras acdes precursoras que deixaram de obter 0 sucesso
desejado nas circunstancias pretéritas e iniciais.

A atracdo de investimentos imobiliarios, na magnitude de US$1 bilhdo em 10 (dez) anos, € uma
meta possivel, merece ser estudada e detalhada e ja recebeu o planejamento estratégico e 0 apoio
de um expoente, da credibilidade do urbanista Jaime Lerner, como trampolins. Traduzir tudo isso
no PDDU visto, também, como “guia do investidor local” ¢ uma providéncia natural. Medida
que pode ser financiada pela constituicdo do FDE (Fundo de Desenvolvimento Estratégico).
Muitas licGes foram aprendidas nas tentativas de prospectar recursos financeiros nos ultimos
anos. Assim, a continuidade administrativa traz esse beneficio do seguimento e aprimoramento
de medidas que merecem melhor atencdo. Cabe, diante de tantas oportunidades, a iniciativa
privada, as organizacdes sociais e a academia, avaliar a exaustdo o apoio e fortalecimento da
agéncia de desenvolvimento como foro de trabalho solidario, de geracdo de consensos e
superacdo de eventuais conflitos. A arquitetura institucional da melhor qualidade foi colocada a
disposicao de Cairu.
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Existe uma vasta biblioteca que pode conferir suporte a varios estudos de cunho estratégico e
referenciar o PDDU no mais alto nivel de conhecimento, entre eles cabe destacar o “Mar e
Ambientes Costeiros”, publicado em 2007, pelo CGEE (Centro de Gestdo e Estudos
Estratégicos). Este excelente trabalho destaca:

“O Brasil possui cerca de 8.000 (oito mil) quilémetros de litoral e pode chegar a ter
controle jurisdicional sobre uma &rea marinha de 4,5 milhdes de km?, ou mais da metade
da area do territério brasileiro emerso, que é de 8,5 milhdes km? Assim, o componente
mar e ambientes costeiros deve necessariamente ser parte integrante de qualquer estudo
que envolva a dimenséo territorial brasileira e o aproveitamento sustentavel dos seus
recursos naturais. A interacao entre o homem e o mar no territério nacional proporciona
um grande numero de oportunidades econdmicas, sociais e de integracdo, o que, em
contrapartida, acarreta uma quantidade consideravel de problemas ambientais. As
caracteristicas geograficas e de ocupacao territorial conferem ao Brasil uma posicao
estratégica privilegiada em termos de explotacdo sustentavel dos recursos do mar,
incluindo ndo sé a pesca, o transporte, o lazer e a seguranc¢a, mas também a explotacéo
mineral. Todavia, para que a explotacéo seja sustentavel e indispensavel o conhecimento
dos processos oceanicos e dos recursos marinhos, o que so pode ser atingido por meio
da pesquisa cientifica e tecnoldgica. Tornam-se igualmente importantes tanto a
formacéao de pessoal como a divulgagéo desse conhecimento nos mais diferentes ambitos
da sociedade, a fim de promover o desenvolvimento e a consolidag&o de uma consciéncia
ambiental sobre o uso do mar e de seus recursos. ”

Devem, também, estar na mira das a¢des ora defendidas o acompanhamento da legislacdo do IR-
e (Imposto de Renda Ecoldgico) na iminéncia de aprovacdo na Camara dos Deputados, nos
mesmos moldes da renuncia fiscal destinada, com sucesso, a cultura. Além dessas referéncias,
sdo cruciais as matérias sobre a tematica que demonstra que “Mais empresas lucram com
sustentabilidade”, conforme as publicacbes de alta qualidade da FGV/CES a exemplo da
“Revista Pagina 22" .

O PDDU é, em sintese, um instrumento de gestdo que dara curso, durante sua construcao, a um
“evento portador de futuro” sem precedentes na historia local. Serdo integradas, na lei, as formas
de garantir a sustentabilidade em todas as suas dimensdes e, especialmente, no ambito tributario.
Algo que deve anteceder ao esgotamento das reservas de gas natural que impulsionam a
economia, a fazenda puablica e a infraestruturacdo insular neste momento. Insumos necessarios
ao desenvolvimento social, econémico e ambiental que é absolutamente desejavel e precisa sair
do discurso e passar, cada vez mais, a pratica. Perspectiva calcada em planejamento estratégico
existente, de excelente qualidade, bastante consistente, insuspeito e, como diferencial, tem a
chancela prestigiosa do BID (Banco Interamericano de Desenvolvimento). Desta forma, o
trabalho de elaboracdo do plano diretor sera feito, por certo, sobre uma plataforma de bons e
amplos diagndsticos prévios, cooperacao e bibliografia a altura do caso de interesse planetario.
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