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INTRODUGAO

O crescimento  urbano guiado por
Interesses econOmicos e pela expansao
do mercado imobiliario, quando
desvinculado de politicas _publicas,
provoca desequilibrios ambientais e
sociais. As zonas costeiras brasileiras
tém sido ocupadas de forma intensa e
muitas vezes desordenada.

Balneario Camboriu, um dos principais
destinos turisticos do Brasil , € um caso
emblematico dessa dinamica. A
problematica central foca no conflito
entre a valorizacdo  imobiliaria,
Impulsionada pela verticalizagao e pelo
turismo, e a necessidade de
preservagao ambiental em um territorio
sob intensa pressdao sobre a orla
maritima.

OBJETIVOS

Deste modo, este artigo tem como
objetivo central analisar a relagao entre
a gestao fundiaria em areas costeiras, a
partir do estudo de Balneario Camboriu,
no periodo de 2015 a 2025.

Assim, a pesquisa busca responder a
sequinte questao: De que maneira 0s
instrumentos de gestdo fundiaria
aplicados em Balneario Camboriu, no
periodo de 2015 a 2025, impactaram a
organizagao da faixa litoranea, em
termos =~ de area construida,
verticalizagao e aprovacao de
empreendimentos com condicionantes
ambientais?



METODOLOGIA

A pesquisa adota uma abordagem
gualltajuva, de carater exploratorio e
escritivo, estruturada como estudo de
caso. A area de estudo abrange a orla
da Praia Central de BC, incluindo as
duas primeiras quadras voltadas para
a Avenida Atlantica e a Avenida Brasil,
no bairro Centro. A justificativa € que
essa area concentra o nucleo mais
povoado e urbanizado, apresentando
0S maiores desafios de gestao
fundiaria. Os  procedimentos
metodoldgicos consistiram na analise
documental de leis, decretos, planos e
diagnosticos tecnicos :
complementada com imagens de
satélite (QGIS/Google Satellite). O
periodo analisado foi de 2015 a 2025.

Imagem 1 : Imagem obtida no software QGIS 3.40.8, por meio do plugin
QuickMapServices, com base no Google Satellite, da Area de estudo.

Fonte: Google Satellite, 2025.



RESULTADOS E DISCUSSAO

O Plano Diretor (Lei n°® 2.686/2006) nao passou por revisao desde sua aprovacao em 2006, desrespeitando o prazo
decenal do Estatuto da Cidade;

A Planta de Valores Genéricos, base para o IPTU, permaneceu sem atualizacao por aproximadamente trinta anos. Sua
revisao foi realizada em 2025 e sua vigencia iniciara em 2026;

A area é classificada como ZACC-I-A (Zona de Ambiente Construido Consolidado Qualificado de Alta Densidade);

O gabarito de altura ¢ livre desde 1989, sendo hoje condicionado ao pagamento da Outorga Onerosa e ao atendimento
de parametros construtivos. A Lei Complementar n°® 3/2010 disciplinou a Outorga Onerosa e a Transferéncia do Direito
de Construir. O Decreto n°® 9.050/2018 regulamentou a cobranca de contrapartida financeira dos estudos de impacto de
vizinhancga;

13 Estudos de Impacto de Vizinhanga foram identificados e aprovados entre 2015 e 2025. Em todos os casos
observados, os ElVs resultaram na determinagao de compensacgoes;

A area total aprovada dos edificios alcancou 638.459,96 m2, distribuida em terrenos que somam apenas 40.217,10 m?,
sinalizando verticalizacao intensa. O menor dos prédios aprovados possui 37 pavimentos e o maior, a Senna Tower,
atinge 140. Essa verticalizacdo muitas vezes contribui para o desaparecimento das linhas de costa naturais;
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Valorizagdo Imobiliaria: Balneario Camboriu lider em valor médio de venda, atingiu o preco de R$ 14.531 por metro quadrado
em abril de 2025;

O Plano de Gestao Integrada da Orla (PGl), revisado entre 2003 e 2019, classificava a Praia Central e a como area de forte
urbanizagao, multiplicidade de usos, apontando que a Praia Central concentrava o maior numero de problemas, com tendéncia
a continuidade da perda de qualidade paisagistica, conflitos de uso e degradacao da infraestrutura urbana, apontando o
alargamento da faixa de areia como essencial para a protecéo costeira e para ampliar o espacgo de lazer. O plano destacava que
a auséncia de planejamento consistente havia contribuido para a degradacdo ambiental e a intensificacdo de conflitos;

O Relatdrio Sintese do Diagndstico, produzido pela Prefeitura Municipal de Balneario Camboriu, novembro 2020, apontou que a
orla do municipio enfrentava sérios desafios decorrentes do desrespeito a legislacdo ambiental, da utilizacdo indevida das areas
de vegetacdo de restinga e da degradacdo ambiental. Esses fatores estavam diretamente relacionados a impactos como a
perda da biodiversidade, a redugao da protegao costeira, a diminuigao da qualidade paisagistica e o uso inadequado do solo;

Obras Estruturantes: Foram viabilizadas obras como o alargamento da faixa de areia, a macrodrenagem e a reurbanizagao da
orla.O alargamento foi executado entre marco e dezembro de 2021. A faixa de areia foi ampliada em 2,7 vezes,. A obra resultou
em até duas horas adicionais de insolagdo, mas gerou desafios como o aumento da pressao sobre os servigos publicos, riscos
decorrentes das novas dinamicas de ondas e correntes, e a alteracao nas correntes litoraneas.
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Imagem 2: Alargamento da faixa de areia
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Fonte: EPAGRI, 2023.



CONCLUSAO

Os resultados evidenciaram que os principais instrumentos juridicos foram
determinantes para orientar a ocupacgao da faixa litorAnea. Esses mecanismos
viabilizaram tanto intervengdes publicas estruturantes, como o alargamento da Praia
Central, a obra de macrodrenagem e a reurbanizagéo da orla, quanto a expanséao do
setor privado por meio da aprovagdo de empreendimentos de grande porte. Nesse
sentido, a gestdo fundiaria atuou como mediadora entre os interesses publicos e
privados, embora, na pratica, tenha privilegiado a arrecadacdo e a expansao
imobiliaria em detrimento de contrapartidas ambientais mais efetivas.

Entretanto, a pesquisa enfrentou limitagdes importantes. Nao foi possivel obter
dados detalhados sobre a emissao de alvaras de construgao, evolugao do estoque
imobiliario, , nem informacdes sistematizadas sobre mobilidade urbana, insolacao,
indicadores sociais e econdmicos, € impactos de infraestrutura relacionados as
contrapartidas. Esses elementos, embora fundamentais para uma compreensao
mais abrangente, ndo estao disponiveis em fontes publicas de acesso aberto, o que
restringe a analise quantitativa e comparativa.

ConcluiU-se que os instrumentos de gestdo fundiaria em Balneario Camboriu, no
periodo de 2015 a 2025, impactaram diretamente a ocupacgao da faixa litoranea ao
consolidar um modelo de adensamento vertical, condicionado por normas que,
embora regulassem o0 uso e a ocupacdo do solo, acabaram por privilegiar a
expansao imobiliaria e a arrecadag¢ao municipal. Para estudos futuros, recomenda-se
aprofundar a analise das contrapartidas nao financeiras, incorporar dados de
mobilidade e qualidade ambiental, além de acompanhar a aplicagdo da nova PVG
apés 2026, de modo a avaliar se esses mecanismos contribuirdo para um
ordenamento territorial mais equilibrado e sustentavel.
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