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RESUMO

A regulacao do espago urbano no Brasil tem sido tradicionalmente analisada a partir dos instrumentos
municipais de planejamento, como planos diretores e zoneamentos. Contudo, em cidades costeiras, a
producao do territorio urbano ¢ atravessada por regimes juridicos e institucionais que extrapolam o
escopo da politica urbana stricto sensu, com destaque para a gestdo patrimonial da Unido. Este artigo
analisa as implicagdes territoriais dos terrenos de marinha e a defini¢cao da Linha de Preamar Média
(LPM) no contexto do planejamento urbano, a partir do estudo de caso da Ilha de Santa Catarina, no
municipio de Florianopolis (SC). Metodologicamente, a pesquisa adota abordagem qualitativa,
articulando anédlise institucional e normativa, leitura espacial comparativa em ambiente de Sistemas de
Informagdo Geografica (SIG) e interpretacdo integrada dos efeitos territoriais associados a
coexisténcia de dreas com LPM homologada e ndo homologada. Os resultados evidenciam que a
indefinicdo patrimonial federal produz inseguranga normativa, fragmentagdo institucional e
diferenciagdes territoriais significativas, incidindo diretamente sobre padrdes de ocupacdo, processos
de licenciamento urbanistico e consolidacdo do espago urbano. Ao dialogar com o debate atual do
Planejamento Urbano e Regional, o artigo sustenta que a gestdo patrimonial da Unido constitui
dimensao ativa da governanca urbana em cidades costeiras, devendo ser incorporada de forma explicita
as analises sobre ordenamento territorial e politicas urbanas.

Palavras-chave: Planejamento Urbano. Terrenos de Marinha. Gestao Patrimonial da Unido. Linha de
Preamar Média. Florianopolis.

ABSTRACT
Urban space regulation in Brazil has traditionally been analyzed through municipal planning
instruments such as master plans and zoning regulations. However, in coastal cities, urban spatial
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production is shaped by legal and institutional regimes that go beyond urban policy in a strict serfse>™
particularly federal land management. This article examines the territorial implications of federal
coastal lands (terrenos de marinha) and the definition of the Mean High Tide Line (Linha de Preamar
Me¢édia — LPM) within the context of urban planning, based on a case study of Santa Catarina Island,
in the municipality of Floriandpolis, Brazil. The research adopts a qualitative approach, combining
institutional and normative analysis, comparative spatial analysis using Geographic Information
Systems (GIS), and an integrated interpretation of territorial effects associated with the coexistence of
areas with approved and unapproved LPM. The findings indicate that federal land tenure uncertainty
produces normative insecurity, institutional fragmentation, and significant territorial differentiation,
directly affecting urban occupation patterns, licensing processes, and spatial consolidation. By
engaging with current debates in Urban and Regional Planning, the article argues that federal land
management constitutes an active dimension of urban governance in coastal cities and should be
explicitly incorporated into analyses of territorial planning and urban policy.

Keywords: Urban Planning. Federal Coastal Lands. Federal Land Management. Mean High Tide Line.
Florianopolis.

RESUMEN

La regulacion del espacio urbano en Brasil ha sido analizada tradicionalmente a partir de los
instrumentos municipales de planificacion, como los planes directores y el zonamiento. Sin embargo,
en las ciudades costeras, la produccion del territorio urbano esta atravesada por regimenes juridicos e
institucionales que exceden el &mbito de la politica urbana en sentido estricto, destacandose la gestion
patrimonial federal. Este articulo analiza las implicaciones territoriales de los terrenos de marina y de
la definicion de la Linea de Pleamar Media (LPM) en el contexto de la planificacion urbana, a partir
del estudio de caso de la Isla de Santa Catarina, en el municipio de Florianopolis (Brasil).
Metodoldgicamente, la investigacion adopta un enfoque cualitativo, articulando andlisis institucional
y normativo, lectura espacial comparativa mediante Sistemas de Informacion Geografica (SIG) e
interpretacion integrada de los efectos territoriales asociados a la coexistencia de areas con LPM
homologada y no homologada. Los resultados muestran que la indefinicién patrimonial federal
produce inseguridad normativa, fragmentacion institucional y diferenciaciones territoriales
significativas, incidiendo directamente en los patrones de ocupacion urbana, los procesos de
licenciamiento y la consolidacion del espacio urbano. Desde la perspectiva del Planeamiento Urbano
y Regional, el articulo sostiene que la gestion patrimonial federal constituye una dimension activa de
la gobernanza urbana en ciudades costeras.

Palabras clave: Planeamento Urbano. Terrenos de Marina. Gestién Patrimonial Federal. Linea de
Pleamar Media. Floriandpolis.
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1 INTRODUCAO

A regulagdo do espago urbano no Brasil tem sido tradicionalmente analisada a partir dos
instrumentos classicos da politica urbana municipal, como o plano diretor, o zoneamento e os codigos
de uso e ocupagao do solo. Embora centrais para a organizagao do territorio urbano, esses instrumentos
ndo esgotam o conjunto de praticas estatais que incidem sobre a produ¢ao do espaco (LEFEBVRE,
2024). Conforme argumentam Souza et al (2022), o planejamento urbano deve ser compreendido
como um campo ampliado de decisdes, conflitos e praticas institucionais que extrapolam os
dispositivos normativos formais, incorporando diferentes modalidades de regulagdo territorial
exercidas pelo Estado (JESSOP, 2001).

Em cidades costeiras, essa complexidade regulatoria tende a se intensificar. Rizzo (2013),
considera que a presenca de bens publicos federais e a atuagdo da gestdo patrimonial da Unido
introduzem camadas adicionais de regulagcdo que, em grande medida, permanecem marginalizadas no
debate do Planejamento Urbano e Regional. Monte-Mor (2024) estaca que decisdes estatais setoriais,
ainda que formuladas fora do escopo estrito da politica urbana municipal, exercem efeitos territoriais
concretos sobre a produgdo do espaco, especialmente em contextos marcados por arranjos de
governanga multiescalar e sobreposicdo de competéncias institucionais.

No caso brasileiro, os terrenos de marinha e seus acrescidos configuram uma dessas camadas
regulatorias especificas. Ancorados em fundamentos histéricos, juridicos e institucionais proprios,
esses bens publicos federais incidem sobre extensas porcdes do territdrio urbano costeiro,
condicionando formas de uso, ocupac¢do e apropria¢ao do solo urbano. Rocha (2018) demonstra que a
constitui¢do historica desses bens lhes confere um estatuto juridico singular, cujos efeitos ndo se
limitam ao plano patrimonial, mas se atualizam no contexto urbano vigente, sobretudo em cidades
submetidas a intensas pressdes imobiliarias e a processos acelerados de valorizacao fundidria.

Apesar de sua expressiva relevancia territorial, a gestdo patrimonial da Unido raramente ¢
incorporada de maneira sistematica as andlises sobre ordenamento territorial urbano, sendo
frequentemente tratada como uma dimensao externa ou meramente administrativa da politica urbana.
Rolnik (2015) observa que essa separacdo analitica contribui para a invisibilizacdo de mecanismos
estatais que, embora ndo classificados como instrumentos urbanisticos stricto sensu, interferem
diretamente nos processos de produ¢do do espaco urbano, de regulacdo fundiaria e de distribuicao

desigual dos beneficios da urbanizagao.

2 REFERENCIAL TEORICO
A compreensdo do territorio como construgao social e politica constitui fundamento central no
campo do Planejamento Urbano e Regional (LEFEBVRE, 2024). Longe de ser mero suporte fisico das

acOes humanas, o territorio expressa relagdes de poder, disputas normativas e arranjos institucionais
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que se materializam espacialmente (SANTOS, 2001). Nesse sentido, os processos de ordenam’e[ﬂ@
territorial devem ser analisados a partir da interagdo entre diferentes escalas de governo, instrumentos
normativos e formas de regulacdo estatal (BRENNER, 2019).

Cunha (2018) e Kabilio (2016) destacam que o planejamento urbano na configuracao atual,

opera em contextos de governanga complexa, nos quais multiplas instancias institucionais produzem
regulacdes territoriais frequentemente sobrepostas. Essa abordagem desloca o foco analitico dos
instrumentos urbanisticos classicos para uma leitura ampliada das praticas estatais que conformam o
territorio urbano, incluindo aquelas derivadas de politicas setoriais e de regimes juridicos especificos,
frequentemente situados fora do escopo estrito da politica urbana municipal.

No contexto brasileiro, Lenzi e Gongalves (2025) argumentam que o planejamento urbano nao
pode ser reduzido a um conjunto técnico de normas e planos, devendo ser compreendido como campo
de disputa politica e institucional. Essa leitura revela-se particularmente pertinente em cidades
costeiras, onde coexistem normativas urbanisticas municipais, legislacdes ambientais e regimes
patrimoniais federais, produzindo uma arquitetura regulatoria complexa e, por vezes, contraditoria

sobre o territorio.

2.1 BENS PUBLICOS FEDERAIS E PRODUCAO DO ESPACO URBANO

A literatura sobre bens publicos no Brasil tem enfatizado, historicamente, seus aspectos
juridicos e administrativos, relegando a segundo plano suas implicagdes territoriais. No entanto,
estudos recentes vém apontando a necessidade de incorporar a gestdo patrimonial da Unido ao debate
urbano e regional. (LEFEBVRE, 2024) demonstra que os terrenos de marinha, embora instituidos em
contextos historicos especificos, permanecem como elementos ativos na conformacao do espago
urbano, especialmente em areas litoraneas submetidas a valorizacdo imobiliaria.

Santos (2001) argumenta que instrumentos e regimes juridicos aparentemente externos a
politica urbana exercem influéncia direta sobre os processos de producdo do espago, ao condicionarem
0 acesso a terra e os padroes de uso do solo. Nessa mesma linha, Cabral e Oliveira (2025) indicam que
a atuag¢do da Unido como proprietaria fundidria em 4reas urbanas introduz dindmicas proprias de
regulacdo, muitas vezes desconectadas dos instrumentos municipais de planejamento.

Ao estabelecer condicdes particulares de ocupacdo, cobranca de taxas e reconhecimento
dominial, a gestdo patrimonial da Unido atua como mecanismo indireto de ordenamento territorial,
como sinaliza Maricato (2014). Entretanto, essa atuacao raramente ¢ integrada de forma coordenada
as politicas urbanas locais, contribuindo para a fragmentag@o institucional e para a emergéncia de
conflitos territoriais, especialmente em areas de elevada pressdo sobre o solo urbano (HAESBAERT

et al, 2022 ).
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2.2 LINHA DE PREAMAR MEDIA, INSEGURANCA NORMATIVA E GOVERNAN "“'
MULTIESCALAR
O que ¢ a Linha de Preamar Média - LPM/1831 ? conforme o Decreto - Lei n® 9.760/1946: “A

Linha de Preamar Média — LPM/1831 ¢ a referéncia legal para identificar os terrenos de marinha e

seus acrescidos, que sdo bens dominiais da Unido, definidos a partir de 33 m contados em dire¢ao a
terra da posi¢do da preamar média de 1831 (BRASIL, 1946).

A Linha de Preamar Média (LPM) ocupa posi¢do central na delimitacdo dos terrenos de
marinha e, consequentemente, na definicdo do regime juridico aplicavel as areas costeiras urbanas
(BOSCATTO et al, 2018). A literatura recente aponta que a coexisténcia de trechos com LPM
homologada e ndo homologada produz assimetrias normativas no interior do territorio urbano,
afetando tanto o poder publico quanto os agentes privados (ROSA et al, 2018).

Na producao de Jessop (2001) e, corroborando, Brenner (2019) apontam que essas assimetrias
se manifestam na forma de inseguranga juridica, sobreposi¢do de competéncias e dificuldades de
articulagdo entre escalas governamentais . Na concepgdo de Almeida e Reis (2024), a fragmentagao
normativa tende a enfraquecer a capacidade de planejamento integrado, comprometendo a efetividade
das politicas de ordenamento territorial em areas complexas.

No caso das cidades insulares, como Floriandpolis, essa problematica se intensifica em razao
das restri¢des fisicas do territério e da elevada pressao sobre o solo urbano. Estudos empiricos, como
os de Cunha (2018), Castro (2008) e Kabilio (2016) evidenciam que a indefinicdo dos limites
patrimoniais federais impacta diretamente os processos de licenciamento urbanistico, regularizagao

fundiaria e implementagao de politicas habitacionais.

2.3 PLANEJAMENTO URBANO, LEITURA ESPACIAL E ANALISE INTEGRADA

Diante desse cenario, a literatura em Planejamento Urbano e Regional tem ressaltado a
importancia de abordagens analiticas integradas, capazes de articular dimensdes juridicas,
institucionais e espaciais como apontam Cabral e Oliveira (2025). Moura (2014) respalda, defendendo
o uso de ferramentas geotecnoldgicas como suporte a leitura critica do territorio, ndo como fim em si
mesmas, mas como instrumentos de interpretacdo das praticas regulatdrias que se materializam no
espago.

No contexto brasileiro, essa perspectiva tem sido adotada em estudos que analisam a
sobreposicdo de camadas normativas e territoriais, como zoneamento urbano, areas ambientais
protegidas e regimes fundidrios diferenciados (Silva; Tavares, 2018; Almeida, 2020). Tais abordagens
permitem evidenciar como distintas racionalidades de planejamento coexistem e, por vezes, entram

em conflito no territorio urbano.
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Assim, ao articular o debate teorico sobre regulagdo territorial, bens publicos e govern’a[ﬂ@
multiescalar, este artigo fundamenta sua analise empirica na compreensao de que a gestao patrimonial

da Unido constitui dimensao ativa da produ¢do do espaco urbano, devendo ser incorporada de forma

explicita ao campo analitico do Planejamento Urbano e Regional (HAESBAERT, 2022).

Quadro 1 - Modelo Analitico de Regulacdo Indireta

Dimensdo Conteudo Implicagtes
Regime patrimonial Terrenos de marinha e definigdo Incidéncia de dominio da Unido
federal da LPM (Decreto-Lei n® sobre areas urbanas costeiras

9.760/1946; Lei n® 9.636/1998)

Mecanismo regulatdrio Exigéncias administrativas, Interferéncia nos processos de
indireto condicionantes para registro, licenciamento, uso e ocupagio do
ocupagdo, aforamento e solo

transferéncia

Efeitos territoriais Diferenciagdo entre dreas com Produgdo de desigualdades
LPM homologada e ndo espaciais, inseguranga normativa e
homologada fragmentacio institucional

Fonte: autoria propria (2026).

3 METODOLOGIA
Este estudo adota uma abordagem qualitativa, de carater analitico-interpretativo, articulada a
procedimentos de andlise institucional, normativa e espacial, com o objetivo de compreender as
implicagdes territoriais da gestao patrimonial da Unido no contexto do planejamento urbano costeiro.
Parte-se do pressuposto de que normas, instrumentos administrativos e regimes juridicos produzem
efeitos espaciais concretos, os quais podem ser apreendidos por meio da leitura integrada entre
arcabougo legal, praticas institucionais e materializagdes no territorio.
A estratégia metodologica estrutura-se em trés eixos complementares:
a) analise institucional e normativa da gestdo patrimonial da Unido;
b) andlise espacial comparativa em ambiente de Sistemas de Informacdo Geografica (SIG);
¢) integracdo analitica e interpretacdo dos efeitos territoriais associados a coexisténcia de regimes

patrimoniais diferenciados no espaco urbano.

3.1 DELIMITACAO DO ESTUDO
A éarea de estudo compreende a Ilha de Santa Catarina, correspondente a porcao insular do
municipio de Florianopolis (SC). A escolha desse recorte territorial justifica-se por trés razdes

principais. Em primeiro lugar, trata-se de um territorio urbano costeiro marcado por elevada
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complexidade socioambiental e intensa pressao imobiliaria. Em segundo lugar, a area apres'eI ﬂ@
significativa incidéncia de bens da Unido, especialmente terrenos de marinha e seus acrescidos, o que

torna a atuacdo da gestdo patrimonial federal particularmente relevante para a conformacao do espago

urbano. Por fim, coexistem no territdrio trechos com Linha de Preamar Média (LPM) homologada e

nao homologada, condi¢do que permite uma analise comparativa dos efeitos territoriais associados a
distintos regimes patrimoniais federais.

Essa configuracdo faz da Ilha de Santa Catarina um recorte empirico privilegiado para examinar
a gestao patrimonial da Unido como dimensao constitutiva da regulagdo urbana, em interagao e, por

vezes, em tensdo — com os instrumentos municipais de planejamento.

3.2 ANALISE INSTITUCIONAL E NORMATIVA

O primeiro eixo metodoldgico consistiu na realizagdo de uma analise institucional e normativa
da gestdo patrimonial da Unido, com foco nos terrenos de marinha. Foram examinados dispositivos
legais e administrativos que regulam a definicdo da LPM, o reconhecimento do dominio federal e as
formas de ocupagdo e utilizagdo desses bens publicos, incluindo legislagdes federais, decretos,
portarias e instru¢des normativas editadas no &mbito da Secretaria do Patrimoénio da Unido (SPU).

Paralelamente, foram analisados os principais instrumentos de planejamento urbano municipal
incidentes sobre a area de estudo, com destaque para o Plano Diretor de Florianopolis e a legislagao
de uso e ocupacao do solo. Essa etapa buscou identificar convergéncias, sobreposi¢cdes e conflitos
normativos entre a regulagdo patrimonial federal e a regulag@o urbanistica municipal.

A andlise institucional orientou-se pela identificacdio de situacdes de fragmentagdo
institucional, entendida como a coexisténcia de regimes normativos e decisérios ndo plenamente
articulados entre as escalas federal e municipal, bem como de inseguranca normativa, expressa na
indefinicdo ou ambiguidade quanto ao regime juridico aplicavel a determinadas areas do territorio

urbano costeiro.

3.3 ANALISE ESPACIAL COMPARATIVA EM AMBIENTE SIG

O segundo eixo metodologico baseou-se na realizagdo de analise espacial comparativa por
meio de Sistemas de Informagao Geogréfica (SIG). Foram utilizadas camadas geoespaciais referentes
a delimitacdo da LPM homologada e ndo homologada, ao zoneamento urbano municipal, ao uso e
cobertura do solo e a delimitagdo do perimetro urbano da Ilha de Santa Catarina.

As andlises espaciais consistiram principalmente em operagdes de sobreposi¢ao (overlay) e
leitura comparativa entre as diferentes camadas, com o objetivo de identificar padrdes diferenciados
de ocupacgdo urbana e de incidéncia normativa associados aos distintos regimes patrimoniais federais.

A comparagdo entre areas com LPM homologada e ndo homologada permitiu evidenciar como a

REGULACAO DO ESPACO URBANO EM CIDADE COSTEIRA:
‘ O CASO DA ILHA DE SANTA CATARINA (FLORIANOPOLIS/SC)




.

defini¢gdo — ou a auséncia de definigdo — dos limites patrimoniais federais se reflete na organiza¢aé

__d 8
8
espacial do territorio urbano.

Importa destacar que o uso do SIG nao foi concebido como procedimento meramente técnico

ou cartografico, mas como ferramenta analitica, voltada a interpretacao critica das praticas regulatorias
que se materializam espacialmente, conforme abordagem defendida por Almeida e Reis (2024).
Enfim, a partir da base cartografica disponibilizada pela SPU e dos atos administrativos
publicados entre 2020 e 2025, procedeu-se ao cruzamento espacial entre os trechos demarcados e
homologados da LPM, permitindo estimar que aproximadamente 100% da por¢do insular encontra-se
demarcada, enquanto cerca de 10% possuem homologacao formal concluida.
As bases cartograficas utilizadas incluiram:
a) arquivos vetoriais referentes a delimitacdo da Linha de Preamar Média disponibilizados pela
Secretaria do Patrimonio da Unido; b)
b) atos administrativos e editais de demarcagao publicados entre 2020 e 2025; c)
c) camadas de zoneamento urbano e perimetro urbano obtidas junto ao Municipio de
Florianopolis;
d) bases auxiliares de uso e cobertura do solo. A sistematiza¢do ¢ o cruzamento espacial dessas
informagdes permitiram estimar a extensdo territorial demarcada e homologada da LPM na

porgado insular.

3.4 LIMITACOES DOS DADOS PATRIMONIAIS E VALIDACAO ANALITICA

A pesquisa reconhece que os dados referentes a delimitacdo da LPM apresentam limitagdes
inerentes a sua natureza administrativa e cartografica, relacionadas a data de homologacao, a precisao
dos levantamentos e a atualizacdo dos registros. Essas limitagdes ndo invalidam a anélise, mas sdo
consideradas na interpretacdo dos resultados, especialmente no que se refere as areas onde a LPM
ainda nao foi formalmente homologada.

A explicitagdo dessas limitagdes constitui parte do rigor metodologico adotado, uma vez que a
propria indefinicdo normativa € compreendida como elemento constitutivo do fenomeno analisado,

produzindo efeitos territoriais relevantes no contexto do planejamento urbano.

3.5 REGIME PATRIMONIAL FEDERAL COMO MECANISMO DE REGULACAO
TERRITORIAL INDIRETA

A andlise desenvolvida nas se¢des anteriores permite avangar para uma sintese interpretativa
acerca da incidéncia do regime patrimonial federal na dindmica urbana da Ilha de Santa Catarina.
Partindo da compreensdo do espaco como produto social (SANTOS, 2001; LEFEBVRE, 2024) e da
atuacdo do Estado em multiplas escalas (JESSOP, 2015; BRENNER, 2019), propde-se compreender a

REGULACAO DO ESPACO URBANO EM CIDADE COSTEIRA:
‘ O CASO DA ILHA DE SANTA CATARINA (FLORIANOPOLIS/SC)




_— S

Linha de Preamar Média de 1831 (LPM/1831) ndo apenas como instrumento técnico-cartogréﬁco,'I ﬂ @
como dispositivo juridico-territorial com efeitos concretos na organizagao do espaco urbano.

O regime instituido pelo Decreto-Lei n® 9.760/1946 e atualizado pela Lei n® 9.636/1998

estabelece a dominialidade da Unido sobre terrenos de marinha, incidindo diretamente sobre areas
inseridas no perimetro urbano municipal. Tal configuragdo revela uma sobreposi¢cdo normativa na qual
competéncias federais e municipais coexistem sobre o0 mesmo territorio.

A partir da sistematizagdo empirica realizada, especialmente quanto a condi¢ao de demarcagao
integral da LPM na ilha e a homologacao formal ainda restrita a parcela reduzida do territorio,
evidencia-se que a dominialidade federal produz efeitos diferenciados conforme o estagio
administrativo da linha. Essa diferenca ndo ¢ meramente formal: ela interfere nos processos de registro
imobilidrio, regularizagdo fundiaria, licenciamento e circulagdo da propriedade urbana.

Com base nesses achados, propde-se o seguinte encadeamento analitico:

Regime patrimonial federal — Mecanismo regulatorio indireto — Efeitos territoriais

O regime patrimonial constitui a base normativa; o mecanismo regulatdrio indireto manifesta-
se na exigéncia de procedimentos administrativos vinculados a Secretaria do Patrimonio da Unido.

Os efeitos territoriais materializam-se na diferenciacdo espacial entre dreas com maior ou
menor grau de seguranga normativa, impactando dinamicas de valorizacdo, ocupagdo e planejamento.

Essa estrutura permite compreender a LPM como elemento ativo na produgdo do espago
urbano, articulando-se a processos de fragmentacgao e disputa territorial ja observados em Floriandpolis
(NASPOLINI, 2019; RIZZO, 2013; SIQUEIRA; LUCAS, 2023). O instrumento patrimonial, embora
concebido em contexto historico distinto, permanece operando como varidvel estruturante na
governanga territorial contemporanea.

Assim, a LPM ndo deve ser interpretada apenas como linha histdrica de referéncia costeira,
mas como dispositivo juridico cuja incidéncia multiescalar tensiona e reconfigura praticas de
planejamento urbano, revelando a centralidade das estruturas institucionais na mediagao das dindmicas

espaciais.

4 RESULTADO E DISCUSSAO

A presente se¢do examina os resultados empiricos da pesquisa a partir da espacializagdo da
Linha de Preamar Média de 1831 (LPM/1831) na porcdo insular de Floriandpolis, articulando a andlise
cartografica aos fundamentos juridicos e institucionais discutidos anteriormente. Considerando o
espaco como produto de relagdes sociais mediadas por estruturas normativas (SANTOS, 2001;
LEFEBVRE, 2024) e a atuagdo multiescalar do Estado na regulacdo territorial (JESSOP, 2015;
BRENNER, 2019), busca-se evidenciar como o regime patrimonial federal se materializa no territorio

e produz diferenciagdes espaciais concretas. A partir da identificagdo das areas demarcadas e
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homologadas, analisa-se de que maneira a incidéncia da dominialidade da Unido conﬁgura—'fﬁﬂ@

mecanismo de regulacdo indireta que tensiona e condiciona as dindmicas de uso, ocupagdo e

valorizac¢ao do solo urbano na Ilha de Santa Catarina.

4.1 CONFIGURACAO ESPACIAL DOS REGIMES PATRIMONIAIS FEDERAIS NA ILHA DE
SANTA CATARINA

A andlise espacial da Ilha de Santa Catarina evidencia que os terrenos de marinha e seus
acrescidos incidem de forma desigual e territorialmente seletiva sobre o espaco urbano insular.
Conforme ilustrado na Figura 1, observa-se uma concentragao significativa desses bens federais em
setores especificos da ilha, especialmente em areas litordneas submetidas a processos intensos de
valorizacao imobilidria e transformagao urbana.

Essa distribuicdo ndo se d4 de maneira neutra, mas reflete a sobreposi¢cdo entre dindmicas
historicas de ocupagdo costeira, restricdes fisicas do territdrio insular e a permanéncia de um regime
juridico patrimonial federal instituido em contextos histdricos distintos, mas que continua a produzir
efeitos no presente. A presenca dos terrenos de marinha condiciona diretamente o acesso a terra urbana,
os parametros de uso e ocupagdo e os processos de regularizagdo fundidria, configurando-se como
mecanismo de regulacdo territorial indireta.

A leitura espacial permite identificar que areas com maior incidéncia de terrenos de marinha
tendem a apresentar maior complexidade normativa, na medida em que estdo submetidas
simultaneamente a regulacdo urbanistica municipal e a gestdo patrimonial federal. Esse entrelagamento
de regimes normativos contribui para a fragmentacdo institucional do ordenamento territorial,

conforme discutido na literatura sobre governanga multiescalar (BRENNER, 2019; JESSOP, 2015).

Figura 1 - Distribui¢do estimada dos terrenos de marinha na Ilha de Santa Catarina

Percentual estimado (%)

Norte da llha Leste da Ilha Sul da llha Area Central
Setores da llha
Fonte: Elaboragdo propria (2026).
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Aqui, o resultado reforga a interpretacdo de Naspolini (2019), segundo a qual os terreno's[ ﬂ@
marinha deixaram de ser apenas resquicios de uma logica patrimonial histdrica, passando a atuar como

elementos ativos na conformacdo do espaco urbano. A espacializagdo dos dados demonstra que a

gestdo patrimonial da Unido incide diretamente sobre areas estratégicas do tecido urbano,
condicionando usos, densidades e possibilidades de transformacao territorial.

Ao dialogar com Brenner (2019), pode-se afirmar que essa configuragdo expressa uma forma
de regulacdo estatal que opera fora dos instrumentos cléssicos do planejamento urbano, mas que
produz efeitos territoriais concretos. Trata-se de uma regulagdo multiescalar, na qual decisdes
administrativas federais interferem no ordenamento urbano municipal, frequentemente sem

mecanismos efetivos de coordenacdo interinstitucional.

4.2 LINHA DE PREAMAR MEDIA E INSEGURANCA NORMATIVA NO ORDENAMENTO
URBANO COSTEIRO

A situacdo da Linha de Preamar Média (LPM) constitui elemento central para a compreensao
dos efeitos territoriais da gestdo patrimonial da Unido. A andlise comparativa entre trechos com LPM
homologada e ndo homologada, sintetizada na Figura 2, evidencia padrdes distintos de estabilidade
normativa no interior do territorio urbano insular.

Aqui cabe um detalhamento diferenciando o que ¢ homologado e o que ¢ apenas demarcado,
nao adentrando neste caso, na LPM homologada, pois a demarcacao corresponde a definicao técnica
da linha a partir de levantamentos cartograficos e historicos, enquanto a homologa¢do consiste na
validagdo formal do tracado pelo 6rgao competente da Unido, conferindo-lhe eficacia administrativa
plena (CABRAL e OLIVEIRA, 2025).

Nas areas onde a LPM se encontra homologada, observa-se maior previsibilidade quanto ao
regime juridico aplicavel, o que tende a facilitar os processos de licenciamento urbanistico e a
articulacdo entre os entes federativos. Em contrapartida, nos trechos onde a LPM nao foi formalmente
homologada, a indefinicdo dos limites patrimoniais federais produz elevados niveis de inseguranca
juridica, afetando tanto o poder publico municipal quanto os agentes privados.

Essa inseguranga manifesta-se na forma de sobreposi¢do de competéncias, judicializacdo de
conflitos fundiarios e dificuldades na implementacdo de politicas urbanas. A andlise espacial sugere
que areas com LPM nao homologada frequentemente coincidem com regides de urbanizacao recente
ou de alto valor imobiliario, onde a indefinicdo normativa tende a favorecer disputas entre interesses

publicos e privados, refor¢ando assimetrias no acesso e na apropriagdo do espago urbano costeiro.
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Figura 2 - Comparacgdo qualitativa da estabilidade normativa associada a Linha de Preamar Média (LPM)
3.0 4

2.3 1

2.0 1

1.5

L.0 A

0.5

Grau relativo de instabilidade normativa

0.0 -

LPM Homologada LPM MNao Homologada
Situacdo da LPM

Fonte: Elaboragao propria (2026).

Esses achados corroboram a andlise de Cabral e Oliveira (2025), que aponta a auséncia de
homologacao da LPM como fator central de inseguranga normativa nas cidades costeiras brasileiras.
Conforme destaca Jessop (2015), tal inseguranca compromete a capacidade de planejamento integrado,
ao gerar ambiguidades quanto a titularidade do solo e as competéncias regulatorias de cada esfera de
governo.

No caso de Florianopolis, essa diferenciagdo territorial assume contornos ainda mais criticos
em fun¢do da insularidade e da escassez relativa de solo urbano. Estudos recentes (LENZI e
GONCALVES, 2025; NASPOLINI, 2019; CUNHA, 2018) j4 indicavam que a indefini¢ao patrimonial
federal impacta diretamente processos de regularizagdo fundidria e implementagdo de politicas

habitacionais, o que ¢ confirmado pelos padrdes espaciais identificados nesta pesquisa.

43 INTERACOES E CONFLITOS ENTRE REGULACAO PATRIMONIAL FEDERAL E
PLANEJAMENTO URBANO MUNICIPAL

A tabela 1 sintetiza os principais efeitos territoriais associados aos diferentes regimes
patrimoniais identificados na area de estudo. A andlise integrada dos dados evidencia que a gestdo
patrimonial da Unido atua como um mecanismo de ordenamento territorial indireto, ao estabelecer
condicionantes especificas para o uso e a ocupacdo do solo urbano, independentemente da existéncia

de diretrizes urbanisticas municipais.
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Tabela 1 - Regimes patrimoniais federais e efeitos territoriais no planejamento urbano de Florianopolis

Regime patrimonial Grau de inseguranga
Situagdo da LPM federal juridica Efeitos sobre o planejamento urbano

Homologada Dominio federal Baixo a moderado Maior previsibilidade normativa e
plenamente reconhecido integragdo parcial com o planegjamento

municipal

Nao homologada Dominio federal Elevado Conflitos institucionais, incerteza no

presumido / indefinido licenciamento e fragmentagio

regulatéria

Fonte: Elaboracdo propria (2026).

Esse resultado dialoga diretamente com Rolnik (2019), ao demonstrar que regimes juridicos
aparentemente externos a politica urbana produzem efeitos centrais sobre a valorizagao fundidria e a
produgdo do espago. Do mesmo modo, Maricato (2017) ressalta que a fragmentagao institucional entre
escalas de governo tende a gerar conflitos territoriais e a enfraquecer a efetividade do planejamento
urbano.

A comparacdo entre os regimes evidencia que a gestdo patrimonial da Unido atua como
instancia regulatéria efetiva, ainda que nao formalmente integrada ao planejamento urbano municipal.
Enquanto nas areas com LPM homologada predomina maior previsibilidade normativa, nas areas sem
homologacdo observam-se conflitos institucionais recorrentes, incerteza nos processos de
licenciamento e fragmentagdo da agdo estatal.

No contexto analisado, a auséncia de articulacdo sistematica entre a gestdo patrimonial federal
e os instrumentos municipais de planejamento resulta em uma arquitetura regulatoria fragmentada. Tal
fragmentacao se manifesta ndo apenas em conflitos administrativos, mas também em desigualdades
territoriais concretas, refletidas em padrdes diferenciados de ocupacdo, densidade e acesso a terra
urbana.

Ao evidenciar esses efeitos, a andlise reforca a necessidade de compreender a gestdo
patrimonial da Unido como dimensao constitutiva da governanca urbana multiescalar, cuja atuag¢ao
incide diretamente sobre os processos de producdo do espaco urbano costeiro, especialmente em

contextos insulares e altamente valorizados como o de Floriandpolis.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo analisou a gestdo patrimonial da Unido como dimensdo constitutiva da regulacdo
do espaco urbano, a partir do estudo de caso da Ilha de Santa Catarina, no municipio de Floriandpolis.
Ao articular analise institucional, leitura espacial e interpretagdo integrada dos efeitos territoriais,

buscou-se evidenciar que os terrenos de marinha e a definicdo da Linha de Preamar Média (LPM) nao
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configuram apenas questdes juridicas ou administrativas, mas elementos ativos da governanga urb[
em cidades costeiras.

Os resultados demonstram que a coexisténcia de areas com LPM homologada e nao

homologada produz diferenciagdes territoriais significativas, no caso da Ilha de Santa Catarina, embora
aproximadamente 100 % da linha LPM tenha sido objeto de demarcacdo, e homologa¢ao ndo foi
concluida em grande parte do territorio insular, sendo que, aproximadamente 10% desta area insular
demarcada, estdo homologadas (BRASIL, 2023; BRASIL,2020; BRASIL, 2025; TJISC, 2025), o que
evidencia a amplitude espacial do fenomeno analisado, associadas a distintos graus de seguranca
normativa, previsibilidade administrativa e consolidagcao urbana. Tal constatagdo reforca a literatura
que aponta a inseguranca juridica como fator estruturante das desigualdades territoriais nas cidades
brasileiras (Maricato, 2014; Rolnik, 2019), indicando que a indefini¢do patrimonial federal atua como
mecanismo de regulacdo indireta do uso e da ocupagao do solo.

Ao dialogar com Brenner (2019) e Jessop (2015), o estudo contribui para ampliar a
compreensdo do planejamento urbano como campo multiescalar de praticas estatais, no qual decisdes
setoriais e regimes juridicos especificos exercem influéncia concreta sobre a produgdo do espaco
urbano. No caso de Florianopolis, a atuacdo da gestdo patrimonial da Unido incide sobre areas
estratégicas do territorio insular, frequentemente dissociada dos instrumentos municipais de
planejamento, o que aprofunda a fragmentag@o institucional e dificulta a construcdo de estratégias
integradas de ordenamento territorial (ALMEIDA, 2016).

Do ponto de vista metodologico, a articulacdo entre anélise normativa e leitura espacial em
ambiente SIG mostrou-se fundamental para evidenciar a materializagdo territorial das praticas
regulatérias (LEFBVRE, 2024). Mais do que um suporte técnico, o uso das geotecnologias permitiu
interpretar criticamente a sobreposicao de regimes normativos e suas implicagdes espaciais, conforme
defendido por abordagens recentes no campo do Planejamento Urbano e Regional (SANTOS et al,
2022; RAFAEL et al, 2025).

Como contribuicdo tedrica, o artigo refor¢a a necessidade de incorporar a gestdao patrimonial
da Unido de forma explicita as andlises sobre ordenamento territorial urbano, especialmente em
cidades costeiras. Ao fazé-lo, tensiona leituras que restringem o planejamento urbano aos instrumentos
municipais classicos, evidenciando a centralidade de regimes fundiarios e patrimoniais federais na
conformagdo do espago urbano.

Ao dialogar com o debate presente do Planejamento Urbano e Regional, este artigo contribui
especificamente para as discussdes sobre governan¢a multiescalar e regulacao territorial em contextos
urbanos complexos, ao evidenciar o papel da gestdo patrimonial da Unido como instancia ativa —

ainda que indireta — da produgdo do espaco urbano.
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A partir do encadeamento analitico proposto — regime patrimonial federal — mecanis[ﬂ

regulatorio indireto — efeitos territoriais — verificou-se que o dominio da Unido sobre terrenos de
marinha opera como forma de regulacdo indireta do espaco urbano. Ainda que ndo constitua
instrumento classico de planejamento, sua incidéncia interfere nos processos de registro imobiliario,
regularizagao fundidria e uso do solo, dialogando e, por vezes, tensionando as diretrizes do Plano
Diretor municipal (FLORIANOPOLIS, 2014; 2023).

Nesse sentido, a pesquisa aproxima o debate sobre governanga multiescalar das discussdes
sobre inseguranga normativa e fragmentagao institucional, contribuindo para uma leitura critica do
papel do Estado ndo apenas como regulador urbanistico, mas também como proprietario fundiario,
cujas decisdes produzem efeitos espaciais relevantes e desiguais, especialmente em areas litoraneas
submetidas a intensas pressdes imobilidrias.

Os achados sugerem a necessidade de mecanismos institucionais de coordenagao entre a gestao
patrimonial da Unido e o planejamento urbano municipal, especialmente em contextos de alta pressao
imobilidria. Instrumentos como acordos de cooperacdo técnica, integracao de bases cartograficas e a
compatibilizagdo de procedimentos de licenciamento poderiam reduzir a fragmentagdo normativa
atualmente observada, promovendo maior previsibilidade juridica e seguranga territorial.

A luz das discussdes apresentadas, reconhece-se que a pesquisa apresenta limites, notadamente
no recorte empirico circunscrito a por¢ao insular de Florianopolis. Estudos futuros podem ampliar a
analise para outros municipios costeiros brasileiros, bem como aprofundar a investigacdo sobre os
impactos da gestdo patrimonial federal em politicas especificas, como habitagdo de interesse social e
regularizacdo fundidria. Ainda assim, os resultados apresentados fornecem subsidios relevantes para o
debate académico e para a formulagdo de politicas publicas mais articuladas e sensiveis a

complexidade da governanga territorial em areas urbanas costeiras.
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