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RESUMO

Este trabalho aborda a produgdo do Loteamento Parque Residencial Kobrasol,
localizado na area Conurbada  de Floriandpolis, na década de setenta,
evidenciando que sua criacdo s se tornou vidvel porque estd diretamente
vinculado a expanséo urbana de Floriandpolis. Desenvolvido a partir da jungdo de
capital de trés empresas- privadas, transformou-se em um dos  bairros mais
importantes da area em estudo, revelando principalmente a existéncia de dois

apropriacdo do espacgo.urbano: o Estado a Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. Neste aspecto, o contetdo complexo pelo qual-a urbanizacéo desta area vem
se realizando, levou-nos a considerar duas importantes variaveis: a primeira
remete ao processo de urbanizacdo de Floriandpolis e Sdo José, que originou a
area Conurbada de Floriandpolis; a Segunda destaca a inter-relagdo entre as
empresas privadas e o poder publico na valorizagédo do empreendimento.



ABSTRACT

This- work approaches the production of Kobrasol Residential Park Allotment,
placed in a Conurbation Area in Florianépolis, in the 70’s decade, showing that the
creation of this allotment has just become viable because it is directly linked to
Florian6polis urban expansion. It was developed from the junction of three private
enterprise support, that transformed in-one of the most important neighborhood of
the area to be studied, reveling mainly the existence of two agents that participated
directly in a historical time of this-urban space appropriation process: the State and
Kobrasol Empreendimentos Ltda. In this way, the complex content by which the
urbanization of this area has- been happening, it was regarded two important
variables: the first take us to Florianépolis and S&o José urbanization process that
formed Fleriandpolis- Conurbation Area and the second one highlights- the inter-
relation between private enterprises and public power in the entreprises
valorization.
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INTRODUGAO

A proposta do presente trabalho & o estudo e a identificagdo dos
agentes econdmicos que produziram determinado ‘espago- urbano, mais
especificamente aquelés que se apropriéram da renda do solo. Para isso
escolhemos o Loteamento Parque Residencial Kobrasol, como representagéo
particular da expansdo urbana de Floriandpolis em dire¢cdo ao continente,.
submetido ao--proceéso de urbanizacgéo brasileira na década de setenta.

Plahejado e desenvolvido pela iniciativa privada, esse loteamento
transformou-se em bairro que se destaca - na Grande Florianépolis pelo seu
crescimento econdmico e populacional. (Fig. 1) Nesse sentido, ao buscarmos
entender & légica da acdo conjunta de fragdes do capital na producgo desse
espago, procuramos demonstrar principalmente a influéncia do capital privado e a
acédo do Estado na formacdo do sorlo- urbane, juntamente com- o processo de
conurbacgéo entre Floriandpolis e Sdo José.

Para isso, consideramos o espaco ufbano do Kobrasol como um
produto das relagbes historicamente determinadas entre sociedades e meio-
circundante, onde o processo-de produgio do-espag¢o € ao mesmo tempo histérico
e social expressando a cada passo de sua trajetéria as determinagbes sociais
presentes. Em outras palavras, e concordando com Abreu, estdo nele incorporadas

cada momento, as relagdes de classe entdo vigentes na sociedade, os conflitos de
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interesse e de objetivos daqueles que a constituem, e ds diversos valores que
estruturaram a sua cultura.’

Nesta perspectiva, a cidade é a ‘resultante, inacabada e em
transformac;éo, de intervengbes reguladas por diferentes sistemas de valores
sociais e econdmicos. Cada sistema determinado que caracteriza um modo de
producéo definido é responsavel pelo ordenamento e pela apropriagao, ou seja,
pela produgdo do espago urbano em sua época.

Para Corréa “o espago urbano capitalista, fragmentado, articulado,
reflexo, condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas’ se apresenta
como um produto social, resultado de agéés acumuladas no tempo e promovidas
por agentes sociais concretos que produzem e cons-orﬁem espa‘_g;o.2

No modo de produgdo capitalista, a cidade surge como local de
reproducdo dos meios de produgao, local de reprodugéo da for¢a de trabalho e,
também, fator de acumulagao de capital.

O desenvolvimento do- capitalismo interfere no desenvolvimento da
produgéo espacial tornando-a diferenciada e antagonica.

Embora apresente uma aparente desordem, a producdo do espago
urbano, ocorre a partir da légica do modo de produgdo dominante. Ao espago sdo
adicionados infra-estrutura e sistema viario, equipamentos que, compdem o valor
da terra. A ocupacdo do espago urbano é regulada por este valor, principal

elemento mediador de sua apropriagao.

' Mauricio de Almeida Abreu. Estudo geogréafico da cidade no Brasil: evolugio e avaliagao.
1989. ' ‘
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A apropriagdo diferencial pelos agentes sociais do espago urbéno
demonstra que a cidade, no modo de producdo. capitalista, torna-se mercadoria.

Sendo assim, para podermos compreender a formag¢ao do Kobrasol e,
consequentemente, conhecer as trahsforfnagées-‘ do espago regional, torna-se
necessario também apreendermos as relagdes estabelecidas entre os agentes
transformadores do espa'go-urbano e a--valoriiagéo da terra urbana, no processo de
cresciménto da cidade.

Portanto, empreender a tarefa de analisar o papel-urbano do Kobrasol
implica a necessidade de inseri-lo num contexto maior, a necessidade de se ter um
quadro de relagbes que transcendam o espago do loteamento e do municipio. De
fato, se considerarmos apenas o lugar como se ele tudo explicasse por si-mesmo,
cairiamos numa anélise ideografica. E preciso Ieyar em conta a histéria dosi objetos
sobre os quais se ddo as agdes humanas; € preciso apreender os objetos e as
relagbes como um todo, de modo a n&o se perder em uma descrigdo empirista e
ideoldgica que se esgota na ilusdo de aparéncias Unicas.’

A- operacionalizagdo desta pesq-uisa nos- impds, além da revisido
bibliografica inicial dos referenciais teéricos mais adequados a nos auxiliar no
entendimento e na apreens&o desse processo; também a consulta as obras
existentes sobre a urbanizagéo de Floriandpolis e Sdo José.

O nosso desconhecimento- inicial do desenvolvimento- histérico dos

- processos de expansdo urbana de Floriandpolis e sua conurbagdo impds-nos
consultar jornais locais que nos- possibilitaram- colher dados- preciosos sobre o

objeto de estudo. Com esta mesma intengdo, valemo-nos também de algumas

3 Milton Santos. Metamorfose do espaco habitado.1988.
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entrevistas realizadas principalmente com os socios da Empresa Kobrasol que
investiram no loteamento. Dada a dificuldade para obter informagbes de um dos
socios, optamos por c;olher dados de terceiros, 0 que infelizmente pouco nos
acrescentou.

Em relacdo ao processo de desenvolvimento do loteamento Kobrasol,
além da realizacdo dés entrevistas e da aplicacdo de um questionario que
objetivava o levantamento de dados a respeito do local de residéncia das pessoas
envolvidas com o comércio local, utilizamos também os dédos disponibilizados
pelo Departamento de Fiscalizagdo de Tributos da Prefeitura Municipal de S&o
José.

O detalhamento do processo da operacionalizacdo desta pesquisa,
inclusi.ve das entrevistas e pesquisa de campo, encontra-se melhor explicitado no
final deste trabalho, recebendo a denominagéo de “ procedimentos-da pesquisa”.

A seguir apresentamos o contelido dos capitulos que formam esta
dissertagao.

No primeiro capitulo -buscamos resgatar as-variaveis-histéricas mais
significativas para o nosso entendimento no desenvolvimento inicial dos
municipios-de Floriandpolis e Sdo José, que resultou na conurbacéo entre eles.
Analisamos esse processo até a década de setenta, pois foi a partir dai que
comegou o processo de permuta das terras-do aeroclube com a empresa Cassol.
Procuramos também descrever a area em estudo, possibilitando uma identificagco
do local pesquisado.

No segundo capitulo procuramos- identificar e analisar a-agéo dos
principais agentes que participaram Ida producao e da apropriacdo de um espaco

urbano que resultou no Loteamento Kobrasol. Nosso objetivo aqui, além de



15

caracterizar a agdo desses agentes, foi também de demonstrar suas relagées na
concretizacdo do Kobrasol.

No terceiro capitulo buscamos descrever a origem das empresas que
formavam o grupo Kobrasol através das suas atuagcbes no mercado catarinense, no
periodo que antecedeu a criagdo do empreendimento até o momento em gque se
unira.m para formar a Empresa Kobrasoi d‘e Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
bem como as estratégias utilizadas para valorizar o loteamento. Procuramos
também descrever todo o processo histérico de formagédo e desenvolvimento do

nosso objeto de estudo.



CAPITULO 1

O DESENVOLVIMENTO DA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

1. A expans&o de Floriandpolis em direcdo ao continente

.2 . As alteracbes em S&o José como conseqiiéncia do crescimento de Floriandpolis.
.3 . A conurbacdo da Grande Florianopolis
4

1
1
1
1.4.. Caracterizacdo da area em estudo
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O DESENVOLVIMENTO DA AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS

A proposta- deste primeiro capitulo- € discorrer -sbbre- o] 'processo da
expanséo urbana do Municipio de Floriandpolis e sua conurbacéo® com o Municipio de
Séo José, nas ultimas décadas'do século vinte. Para tanto, procuramos elaborar um
referencial historico até os anos setenta, a fim de resgatar este processo da
organizacao espacial, por ser a partir desse perl'odo que comecgaram as negociagoes
para a criagio do bairro mais-importante de Séo José, o Kobrasol.

Nesse sentido, foi preciso reconstituir as relagdes historicas mais
significativa.s-, evidenciando também o processo eveolutivo da formacao do -Aglomera‘do
Urbano de Floriandpolis, com destaque especial para é conurbacgao existente entre
estes dois municipios vizinhos, 0-que servira de embasamento para--dentendimento do -

processo em estudo.

1.1 - A-expanséao de Florianépolis em dire¢do-ao continente

O primeiro aspecto a considerado para a construgcdo desse quadro
referencial diz respeito & origem e ao processo- histérico do crescimento urbano de
Floriandpolis, contribuindo para sua expansdo e para o desenvolvimento dos

- municipios vizinhos, principalmente o de S&o José.

“ Entende-se por conurbagdo a “reunifio de varias cidades, originariamente distintas”, segundo R.
Brunet, R Ferras, H. Théry. Les Mots de La Gedgraphie. Dictionaire critique. Reclus. Les
Documentation Francgaise, Montpellier. Paris, 1993, 520 p. citagdo 127. No- decorrer deste- capltulo
trabalharemos mais com este termo.
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A proximidade da liha de Santa Catarina com a porgéo continental que se
estende a sua frente define duas grandes baias de &guas calmas. A pouca distancia
desse local foi fundado o nucleo histérico de Fioriandpolis.

Partindo de sua fundacde, podemos- caracterizar Florianépolis como
cidade politico administrativa. Seu espaco urbano, no inicio do nosso século, estava
limitado as preximidadeé- do pbr-to; expandihdo—se -posteriormente -em dire¢édo aos
morros colinosos e ao sopé das encostas. O comércio foi desenvolvido nos arredores
do Trapiche Municipal»-de Floriandpolis; facilitado pelas embarcagdes vindas de longa

distancia’ e do continente (Sao José, Palhoga, Biguacu, Estreito). ® (Fig. 2 e 3).

® Paulo Lago afirma que Floriandpolis sé- se- afticulava -com outras areas litoraneas- através da
navegacdo costeira. Paulo Fernando Lago. Santa Catarina: dimensoes e perspectivas. 1978,
.322.

g)O distrito d= Estreito originalmente pertenceu ao municipio de Sdo José até primeiro de janeiro
de 1944, quando passou a pertencer ao- perimetro- urbano- do municipio- de- Florianépolis.
Localizado em frente a llha de Santa Catarina, tem como base de seu crescimento o0 grande
contingente de funcionarios empregados e operarios que realizam o movimento pendular Estreito -
liha. : <
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FIGURA 2 - Foto do velho Mercado Publico, na Praga Bar&o da Laguna em 1900, hoje
Praca XV de Novembro, vendo-se embarcacdes que traziam produtos a serem
comercializados na cidade de Desterro.

i sk
Fonte: Acervo fotografico do

InstitutoHistéric Geogréico de Santa Catarina

FIGURA 3 - Foto da Praga XV de Novembro na sua parte sul, em 1900, ja ajardinada
e onde se ergueu a estatua do Coronel Fernando Machado.

R i i R

Fonte: Acervo fotografico do instituto Histérico e Geogréfico de Santa Catarina
A atividade portuaria exercida por Floriandpolis fortalecia sua fungdo

administrativa, as instituicbes de defesa, culturais e financeiras. Paralelamente a
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atividade de importagéo e exportagcdo dos produtos da regido através do porto, a
populagéo crescia, ampliava o funcionalismo publico e dinamizava o mercado interno.”

Navios que seguiam do Atlantico para o Pacifico tinham em Desterro
(antigo nome de Floriandpolis) parada quase obrigatéria, que deixou de existir com a
abertura do Canal do Panamé em 1914 , na América Central.’Tal fato, associado ao
avango da navegacado a vapor, ao desenvolvimento dos motores movidos a derivados
de petréleo e ao desenvolvimento das embarcacbes cargueiras de maior porte,
deflagrou nas atividades portudrias um processo de declinio.® A medida que

aumentava a crise portuaria associada com a estagnagdo da agricultura, a base

socioecondmica da llha era alterada.™ (Fig. 4)

" Nelson Popini Vaz. O centro histérico de Florian6pois.1991, p.34.
® CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Uma cidade numa ilha: relatério sobre os
groblemas sécio-ambientais da llha de Santa Catarina. 1997, p.208.

Ibidem. p.57-58.

ldem.
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A inauguragdo da Ponte Hercilio Luz, em 1926, diminuiu
significativamente o transito de balsas e lanchas pelo canal de ligagdo entre a llha e o
Continente e entre a llha e os portos vizinhos de Sdo José, Palhoga e Biguagu." (Fig.
56,7, e 8).

FIGURA 5 - Foto da construgéo da Ponte Hercilio Luz, em 1925. Em segundo plano, a
esquerda, temos o Porto do Estreito e a Fabrica de Gelo

HRNNAR SRR AR
i

HEERTE S

Fonte: Acervo fotogréfico do Instituto Histérico e Geografico de Santa Catarina

"Ibidem. p.58.
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FIGURA 6 - Foto da Ponte Hercilio Luz em 1926.
Em primeiro plano, no centro, o posto de arrecadacéo do pedagio para pedestres no
continente.

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Histérico e Geografico de Santa Catarina
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FIGURA 7- Foto da Ponte Hercilio Luz em 1926 vista do continente.

Em segundo plano do centro para a direita temos a Fabrica de Pregos Hoepcke, o
Hospital de Caridade e a llha do Carvéo no meio da baia, a llha do Carvao. Esta ilha
desapareceu com o aterro da baia sul em 1972, ao servir de apoio & constru¢éo da
Ponte Colombo Salles.

Fabrica de
o pregos

Hospital de
Caridade

Itha do
Carvao

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Histérico e Geografico de Santa Catarina
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FIGURA 8 - Foto da vista geral de Florianopolis em 1926.
Destacamos a esquerda a Capitania dos Portos, o Campo do Manejo (hoje o Instituto
Estadual de Educagéo). Em segundo plano a direita a ponte Hercilio Luz.

Capitania Campo do Escola do Ponte
dos Portos Manejo Comércio Catedral Hercilio Luz

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Historico e Geografico de Santa Catarina

O transporte rodoviario vai aos poucos substituindo o transporte maritimo e de
cabotagem, facilitando a chegada a Floriandpolis de diversas mercadorias dos vales
catarinenses, dos estados do Rio Grande do Sul, Parana e Sao Paulo.”? De porto
intermediario, exportador e importador, a capital transformava-se em cidade apenas
consumidora de produtos vindos por via terrestre, reorientando o circuito econdmico e
regional.”® Para reforcar essa afirmacdo, resgatamos trecho do Centro de Estudos

Cultura e Cidadania:

“As ligagbes com o mercado nacional passaram a ser
estabelecidas através de rodovias, diretamente ligadas aos
centros produtores do interior do Estado, e a manutengdo de
Florianépolis passou a se dar basicamente gragas ao crescimento
do setor publico, pela inje¢do de recursos federais e estaduais e
pela pequena produgéo agricola e industrial.” 1

2 Dijanira Maria Martins de Andrade. Hercilio Luz, uma ponte integrando Santa Catarina. 1981,
. 128.

?3 FUNDAGAO FRANKLIN CASCAES. Florianépolis, uma sintese histérica. 1995, p.36.

Y CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Op.cit. 1997, p.102.
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Entdo, a urbanizagcéo de Florianépolis vai ampliando-se em diregcao ao
continente, reforcando o contato com o interior do Estado.” O fluxo acontecia quase
exclusivamente em razdo do grande numero de pessoas empregadas no comércio, no
funcionalismo publico e de operarios que trabalhavam em Florianépolis.*®

Com o desenvolvimento das rodovias originarias na Ponte, melhorando o
sistema viario, de transporte coletivo e de outras obras infra-estruturais, as
comunidades do Estreito, Barreiros, Sdo José, Palhoga e Biguagu véo, aos poucos,

transformando-se em eixos de expanséo urbana, como observa Paulo Lago:

“ Na medida em que os nucleos populacionais eram implantados
e cresciam, as- articulagdes tenderam & opgdo vidria terrestre,
acompanhando a linha da costa ou interiorizando-se ao longo dos
vales da vertente atlantica. A parte continental da cidade, o
‘Estreito’, tornava-se mais o0 espago de passagem de fluxo, os
quais de:xanam seus resultados expressos pelo aumento de
equipamentos e de residéncias.”

Como resultado, aumenta a possibilidade de residir nos lugares mais
distantes do centro florianopolitano, afastados do local de trabalho, como nos bairros
de Coqueiros, ltaguacu, Bom Abrigo, Capoeiras e Estreito'®, e também nos bairros de
Barreiros e Campinas pertencente a Sao José, municipio vizinho da capital. (Fig. 9 e

10)

"> Paulo Fernando Lago. A Polémica urbana. 1996, p.33.
'® Jornal Diario Catarinense. Florianopolis, origens e destino de uma cidade a beira-mar.1996. p.
12.
' Paulo Fernando Lago. Santa Catarina: Dimensdes e perspectlvas 1978, p. 322.

Coquelros ltaguagu, Bom Abngo Capoeiras e Estreito sdo bairros pertencentes ao municipio de
Floriandpolis, localizados na porgéo continental, préximo a ligagdo Ilha-Continente. :
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FIGURA 9 - Foto da Ponte Hercilio Luz e da llha de Santa Catarina, a década de
sessenta

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de-Estudos e Pesquisas Integradas

FIGURA 10 - Foto Ligacdo Continente-llha de Santa Catarina, na década de sessenta.

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de Estudos e Pesquisas Integradas
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Assim podemos dizer que

“o término- da construgdo da Ponte Hereilio Luz foi o inicio da
valorizagdo do Estreito. A partir dai, (...) tanto a llha quanto o
Estreito experimentavam expansdo do- sitio de modo ja mais
uniforme.

A liha eontinuou, entretanto, mais avidamente procurada, pois a
implantagdo de servigos terciarios forgava o adensamento das
residéncias e lojas comerciais, e o Estreito permanecia & margem
de obras de urbanizagdo que, inexistindo, afugentavam
moradores de- classes mais elevadas.” *°

Todavia, ndo podemos deixar de refletir sobre o processo de urbanizagéo
sem considerarmos o éxodo rural que atingiu grande parte das cidades brasileiras nos
anos cinquenta, inclusive no Aglomerado Urbano de Floriandpolis.®® A partir desse
momento, a capital do Estado comegava a adquirir caracteristicas de cidade
basicamente burocratica.

Na década seguinte, o governo brasileiro impulsiona o desenvolvimento
da economia nacional através da liberacdo de créditos e do aproveitamento da
capacidade industrial ociosa, resultando no creécimento dos investimento e do
consumo®’. O periodo de 1968 a 1973 foi conhecido como o “milagre brasileiro”,
quando o pais teve rapido e intenso crescimento econdmico, com grandes
investimentos oriundos, na mormente do capital estrangei-ro,22 e quando o processo

de urbanizacgéo se acelerou em todo o pais. (Fig.11 e 12)

"9 Paulo Fernando Lago. Santa Catarina: a terra, o homem e a economia. Florian6polis. UFSC,
1968. p.173.

2 CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Op.cit., 1997, p. 58.

2! Francisco M. P. Teixeira e Maria Elizabeth Totini. Histéria econémica e administrativa do
Brasil. 1989. p. 218-229.

2 |dem.



FIGURA 11 - Mapa da evolugéo do plano urbano de Florianépolis - 1950
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Fonte: Victor Antdnio Peluso Jinior. Estudos de-Geografia urbana de Santa Catarina. 1991. p.352.

FIGURA 12 - Mapa da evolugao do plano urbano de Florianépolis - 1970

- b -
——a D

BAIA MORTE ()
H

I

TLOR1ANGPOLIS ju \—\_
1970 \

Fonte: Victor Anténio Peluso Janior. Estudos de Geografia urbana de Santa Catarina. 1991. p.353.
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A empresa estatal, o grande capital nacional e o capital estrangeiro foram
a base de sustentagdo desse periodo econdmico brasileiro, tendo como carro chefe o
desenvolvimento da industria.”® A expanséo industrial e a elevagdo do consumo das
classes de renda alta estimularam as atividades comerciais, diversificando-as e
concentrando-as em supermercados e shopping-centers. Tiveram igualmente uma
grande expansdo 0s bancos, servicos e infra-estruturas, como a energia, 0s

transportes e as comunicagées.?*

“Neste- processo, no- qual a cidade compartithou com o pais
violentas transformagdes, a populagdo urbana teve seu
crescimento acelerado pelas correntes migratérias de populagdes
pobres e de funciondrios de nivel médio e suas familias, em
fungdo da ampliagdo do setor publico. Esse crescimento deu-se,
principalmente a partir da década de setenta, afetando
sensivelmente 0s municipios vizinhos a Floriandpolis. (...) E
Florian6polis sé veio a crescer pela ampliagdo da sua condigdo de
capital e- eentro politico administrativo, obtendo com isso o
privilégio e a prioridade na instalagdo de servigos publicos,
principalmente nas dreas de saude e educagdo.”>

A funcdo de ensino superior se expande em Floriandpolis, através da
implantagdo progressiva da Universidade Federal de Santa Catarina, entre as décadas
de sessenta e setenta. Nessa nova fase de desenvolvimento, Floriandpolis passa a
atrair grande contingente de estudantes, professores e profissionais com empregos e
fungdes econdmicas diretas e indiretas.

Também nesse periodo; surgem novas facilidades de contato com o

interior do Estado e com o restante do pais através da expansdo da BR-101. O fluxo

B« De 1970 a 1973, a indulstria de transformagdo cresceu acima de 14% ao ano e a industria de
bens duraveis (especialmente de eletrodomésticos e automdveis) teve um crescimento superior a
25% ao ano. Crescimento igualmente acelerado e expressivo tiveram as industrias de maquinas e
equipamentos (bens de produgdo) e toda a indistria de- base. Até mesmeo a produgédo industrial de
bens de consumo mais populares, como roupas e alimentos teve um bom crescimento, ainda que
em niveis inferiores.” Francisco M. P. Teixeira e Maria Elizabeth Totini. Histéria econémica e
administrativa do Brasil. 1989. p.218.

% Para saber mais sobre o * milagre econdmico brasileiro” ver: Paul Singer. A crise do milagre:
interpretacao critica da economia brasileira. Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1985. p. 15-76 e Celso
Furtado. O mito do desenvolvimento econémico. Rio de-Janeiro: Paz e Terra, 1974. p.95-109.



31

turistico aumenta e o setor terciario prospera quantitativa e qualitativamente,
principalmente com a interligacdo de toda a faixa litoranea catarinense.®® Como
resultado, as fungdes culturais aumentam e diversificam-se, estimulando a industria da
construgdo civil com o comércio de produtos inerentes, ao mesmo tempo que o
governo passa a oferecer facilidades crediticias ao mercado imobiliario. Multiplicam-
se as areas loteadas, os bairros residenciais, os prédios de apartamentos, as
empresas € 0 COmercio.

Floriandépolis vai gradualmente modificando sua forma provinciana,
influenciada pelas fungdes administrativas, vivendo sob o “arranjo e rearranjo de
locais para a expanséo das repartictes priblicas.” *” Os processos de éxodo rural € de
expulsdo de outras cidades, aliados as possibilidades de emprego abertas em
Floriandpolis, impulsionam a vinda de uma populagéo migrante pobre, multiplicando as
areas de periferia urbana e favela.

Varias instituicdes publicas, privadas e autarquicas se expandem,
concentrando-se basicamente na Bacia do Rio Itacorubi, desenvolvendo a
concentragdo residencial, reestruturando o bairro da Trindade. Além da UFSC,
instalam-se nessa area a Centrais Elétricas do Sul do Brasil S/A (ELETROSUL),
transferida do Rio de Janeiro; a Telecomunicagdes de Santa Catarina (TELESC), a
Federacdo das Industrias de Santa Catarina (FIESC), o Conselho Regional de

Engenharia e Arquitetura (CREA), a Empresa de Pesquisa Agropecudria e Extensao

* CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Op.cit. 1997, p.102 e 110.

. Segundo Pereira, o crescimento expressivo da construgdo civil desempenhou um papel

importante na ocupacdo e na transformagdo do espago urbano de Floriandpolis. Elson Manoel
Pereira. Gestdo do espago urbano: um estudo de caso da area central e continental da
cidade de Florianépolis. 1992, p. 80.

7P, F. Lago. Op. cit. 1996, p.31. -
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Rural de Santa Catarina S/A (EPAGRI) e a Universidade para o Desenvolvimento de
Santa Catarina (UDESC), entre outras.

E importante ressaltar que essas novas oportunidades na vida
governamental, dinamizada pela construcédo e pela expanséo do poder publico foram
trazidas pela burocracia e pela estatizagéo do periodo militar brasileiro, o que facilitou
a expansao das atividades comerciais e de servigos, sobrecarregando o escoamento
do fluxo de veiculos.

Para atender as novas exigéncias do trafego urbano, as autoridades
municipais e estaduais dos anos setenta optaram pela execugado do aterro de seis
quildmetros quadrados da Baia Sul, nos moldes do aterro carioca do Flamengo.28
Dentre outras fungdes, tal aterro serviu de escoamento para duas novas pontes de
ligagcdo com o continente, a Ponte Colombo Machado Sales (inaugurada em 1975) e a
Ponte Pedro lvo Campos (inaugurada em 1991), e se interligou a Avenida Rubens de
Arruda Ramos (mais conhecida por Avenida Beira Mar Norte, que soterrou a Praia de
Fora). Concluiram o asfaltamento da BR-101 em 1971 e implantaram a malha viaria no
interior da llha. Por conseguinte, o espago adquire maior fluidez, quando a mobilidade
dos fatores de produgédo, o trabalho, os produtos, as mercadorias e o capital
aumentam.®

O espaco continental do Estreito e dos municipios vizinhos comegaram a
ser cobigcados para importantes loteamentos destinados as habitagdes populares e a
um complexo especializado em estabelecimentos comerciais e de prestagdo de

servicos.* Como esclarece Paulo Lago, que ja havia uma conurbagdo do Estreito com

% CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Op.cit.,1997. p.60.

Mllton Santos. A urbanizacao brasileira. 1993. p.39.

Segundo Mara Lago “(...) as classes trabalhadoras vao sendo empurradas para 0s municipios da
Grande Floriandpolis, Sdo José e Palhoga, principalmente, cujo crescimento demografico é
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Sao José, formando grande area geradora de trafego.”’ O Estreito transforma-se em
espago de expansédo da cidade, surgindo como alternativa para a verticalizagdo das
construgdes da ilha, substituindo o conceito antigo de espago de passagem.™

Hoje, o municipio de Floriandpolis pode ser caracterizado como pélo
regional pelo seu dinamismo econdmico e por constituir-se na capital politico-

administrativa do Estado.

1.2. As alteragoes em Sao José como consegqiiéncia do crescimento :nt
de Florianépolis

Outro aspecto muito importante para a compreenséo da expanséo urbana
do Aglomerado Urbano de Florianépolis € o desenvolvimento urbano do municipio de

Séo José, onde o loteamento Kobrasol esta inserido. (Fig.13)

significativo. Mara Souza Coelho Lago. Modos de vida e identidade- sujeitos no processo de
urbanizacao da llha de Santa Catarina. 1996, p.62.

*'p. F. Lago. Op. cit., 1978, p.323.

2 Paulo Fernando Lago denomina o Estreito como “espago de passagem” porque historicamente
era o caminhe utilizado para chegar a llha de Santa Catarina ou ao centro urbano. (1978:323)
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Localizado na Regido da Grande Florianépolis, 0 Municipio de S&o José
foi fundado por agorianos em meados do século XVIIl. As marcas dessa colonizagdo
ainda séo visiveis no seu centro, destacando a arquitetura da Igreja Matriz e do Teatro
Adolpho Melo, sendo este ultimo o segundo a ser construido em Santa Catarina. A
area prioritaria desse centro tem como o coragédo as pragas Hercilio Luz e Arnoldo
Souza que, juntamente com a prefeitura, formam_o_eixo principal do centro histérico.
A praga central abrigava, além das residéncias das pessoas mais influentes, o poder
politico e econdmico da época, com a presenca da igreja, da prefeitura, da cadeia,
abrigando também a Guarda Nacional do Império.>

As figuras do numero quatorze ao numero vinte e dois ddo uma idéia
mais precisa da organizagao espacial do Centro Histérico.

FIGURA 14 - Foto do Centro Histérico de Sdo José, na década de sessenta

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de Estudos e Pesquisas Integradas.

* Kobrasol, os dez anos do Futuro. Jornal O Estado, 30 de junho de 1986, p.02.

% Segundo Thiago Souza (1992:21), a época a que nos referimos € 1833, quando Sdo José foi
elevado a vila, por se destacar como centro importante para a populagdo e o comércio. Machado
Gerlach (1982: 1,2) aborda o mesmo tema, destacando que nas comemoragdes da emancipagio
de S&o José em Vila, os principais sobrados da Praga que pertenciam ao presidente da-Camara da
nova vila, dois coronéis e um comerciante, estavam iluminades.



FIGURA 15 - Foto do Centro Histérico de Séo José - 1998
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Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de Estudos e Pesquisas Integradas

FIGURA 16 - Foto do Teatro Adolpho Melo - 1998
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Fonte: Relatério de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sao José. 1998, p.14
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FIGURA 17 - Foto da Praga Hercilio Luz - 1998
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Fonte: Relatorio de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sao José. 1998, p.14.
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FIGURA 18 - Foto da Praga Arnoldo de Souza - 1998

Fonte: Acervo fotografico do- Instituto Catarinense-de Estudoes e Pesquisas Integradas.



FIGURA 19 - Foto do Panorama Geral das Pragas e do Centro Historico - 1998

Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de Estudos e Pesquisas Integradas.

FIGURA 20- Foto da Casa da Camara e Cadeia (atual Secretaria de Financgas)

Fonte: Relatério de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sao José. 1998, p.15
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FIGURA 21 - Foto do Solar da Guarda Nacional (atual Museu e Biblioteca Publica)

Fonte: Relatério de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sao José. 1998, p.16

FIGURA 22 - Foto do Casarado dos Gerlach (ual Camara unicipal)

Fonte: Retatério de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sao José. 1998, p.16
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Lentamente o municipio vai desenvolvendo-se, em fungdo da migragéo
proveniente das zonas rurais periféricas, que buscavam uma maior proximidade com a
sede do municipio e com a sede da capital do Estado. A proximidade favoreceu o
crescimento econdmico de S&o José, poi's, para acontecer o deslocamento em diregéo
a llha, via terrestre, as pessoas obrigatoriamente passavam pelo Municipio, tendo
muitas vezes de pernoitar, esperando o horario dos transportes ou até que a maré
abaixasse.®> Este movimento assinala a fungdo de entreposto comercial, destacada

por Peluso Junior ao afirmar que Séo José era uma

“vila localizada no fundo da enseada que proporcionava bom
porto as pequenas embarcagbes, € mais tarde também por
Palhoga, isolada do mar por mangues que foram vencidos por
meio de canais facilmente abertos pelos interessados em levar
barcos até a estrada onde o0s carregavam de produtos com
destino a Capital. *2

Enquanto ndo havia a ponte entre o continente e a llha de Santa
Catarina, a area comercial do Estreito pertencia a Sdo José, obrigando a baldeagéo
via maritima de grande parte dos produtos consumidos em Desterro, aumentando a
receitas do municipio.

Mas, com o objetivo de integrar o estado catarinense, como citamos
anteriormente, foi construida a Ponte Hercilio Luz, descortinando novos rumos para a
economia regional, retirando a fung@o de intermediagdo comercial exercida por Sao
José e Palhoga. Séo José passa a ser ponto de passagem, ndo retendo a circulagéo
de mercadorias. Como consequéncia, o comércio de Sao José sofre um impacto
negativo e Floriandépolis assume sua centralidade, na condigcdo de pélo regional.

Nesse caso, entre as décadas de trinta e cinqlienta, o municipio vivencia um periodo

®Ana Licia Oliveira Vilela. Agentes econémicos e produg¢do do espaco no Kobrasol. 1997,

g)6V|ctor Anténio Peluso Junior. Estudos de geografia urbana de Santa Catarina. 1991, p.315.
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de estagnacdo econdmica, causado principalmente pela construgéo da ponte, pelas

novas ligagdes viarias de Lages com o litoral, diminuindo significativamente as

relagbes comerciais entre Sdo José e a regido serrana e, pela perda do distrito de

Jodo Pessoa (atual Estreito) para Floriandpolis. O distrito de Jodo Pessoa era

responsavel nao apenas por abatedouros e subprodutos do gado mas também pela

venda e pelo transporte de secos e molhados para a capital, sendo a principal area

comercial do Municipio de Sdo José.*” Segundo Vilson Farias:

“Com a construgde da Ponte Hercilio Luz, a area do Estreito,
ainda sob a jurisdicdo de Sdo José, integrou-se prontamente a
malha urbana de Florianopolis. Suas ruas principais eram parte
dos caminhos que ligavam Biguagu a S&o José, atravessando o
Canto, Barreiros, Campinas e Capoeiras, e também através de
Coqueiros.”*®

Para explicar esse processo, Vilela esclarece que:

“como Sdo José ndo havia apresentado um indicio de
industrializagdo e, apesar do impeto desenvolvimentista nacional,
a cidade fica a margem desse processo. E nessa fase que S#o
José comega a se configurar, paulatinamente, como cidade
dormitério de Floriandpolis. A cidade perde a vida econdmica que
tinha e passa basicamente a viver devido & sua proximidade em
relagdo & Florianbpolis, que nestes anos, prioritariamente, em
funcdo de sua condigcdo de capital e das suas consegiiéncias:
comércio relativamente dinamico, investimento na infra-estrutura,
atraga%o de mado de obra qualificada para os servigos publicos
etc.”

Apbs 1970, com o crescimento do aparato estatal em todas as esferas da

administragdo publica, em Floriandpolis ocorreu intenso processo de migragao rural-

urbana no municipio de Séo José. O objetivo dessa migracdo era suprir a demanda

por mao-de-obra da industria de construgao civil, gerado principalmente pelo apoio do

Sistema Financeiro da Habitag&o.*

% Vilson Francisco Farias. Sdo José: 250 anos - natureza, histéria, cultura. 1999, p.131.

* |bidem. 1999, p.146-216.

¥ A. L. O .Vilela. Op.cit., 1997, p.20.
“0 |nstituto Catarinense de Estudos e Pesquisas Integrados. Relatério de Impacto Ambiental para
o Aterro Mecénico da Angra de Sdo José Via Litoranea. 1998. p.18
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Todavia, com a pavimentagdo da BR-101 nos municipios da Area
Conurbada, associada a inauguragéo da Ponte Colombo Machado Salles, a regido em
torno dessa rodovia tornava-se area de atracdo populacional e, ao longo do seu eixo,
concentravam-se basicamente os servicos de manutengdo, pequenas industrias de
insumos urbanos e comércio atacadista.

Nessa mesma década, também nas margens da BR-101 é implantado o
Distrito Industrial de S&o José, ocupando a area de 1.108.000 metros quadrados.*’ A

esse respeito merece destaque a seguinte contribui¢do de Paulo Lago:

“ Com a criagdo-da area industrial da-Grande Floriandpolis no
municipio de S&o José, iniciativa da Prefeitura Municipal de Sao
José, Governo do Estado, através do Grupo Financeiro BESC,
foram dados varios incentivos para que as inddstrias viessem a se
instalar nesta-regido; bem-como outras-condigbes essenciais para
a instalagdo das inddstrias tais como: &gua, enen:gia,
terraplanagem, telecomunicagdes, saneamento, arruamento.”

Em 1976, a atividade industrial de Sdo José transformou-se na base
econdmica do municipio em decorréncia da expansdo do mercado urbano de
Floriandpolis, transformando aquele municipio em pélo industrial e comercial dentro de
um projeto de preservacdo da capitat do Estado para as atividades turfsticas. *’

As industrias diversificadas geraram empregos e fomentavam o
crescimento das atividades comerciais na regido, atraindo a populagéo para também

ali fixar residéncia. Essa realidade se completa com a especializagdo profissional

“" Paulo Fernando Lago. Curso de desenvolvimento urbano e local para a Grande

Florian6polis. 1976, p.199; também abordado por Rita de Cassia Ostroski. Distrito Industrial de
Séo José.1988, p.4.

“’p_F. Lago. 1976, p.199.

** |bidem. 1988, p.4.

De 1970 a 1975 os estabelecimentos industriais eresceram 72% e a populagdo ocupada cresceu
127% ; de 1975 a 1980 os estabelecimentos industriais tiveram um acréscimo de 92,47%. Ja os
estabelecimentos comerciais no periodo de 1970 a 1975 cresceram 42% e a populagdo ocupada
cresceu 357%; entre 1975 a 1980 os estabelecimentos comerciais cresceram 86,27% e a
populagdo ocupada cresceu 149,97%. Vilson Francisco- Farias. Sd0 José: 250 anos - natureza,
histéria, cultura. 1999, p.131,132.
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obtida pela Escola Técnica Federal implantada em S&o José para atender
necessidades empresariais.*

Apoiados em Vilson Farias, podemos dizer que atualmente S&o José se
transformou em poélo industrial, comercial e de prestacdo de servigos, com 2.020
industrias, 3.500 casas comerciais € 1.770 empresas prestadoras de servigos que
geram em torno de 50.000 empregos.*

E importante destacar que o setor imobilidrio também se transformou
nesse periodo, principalmente com a criagdo do loteamento Kobrasol, que para |a
transferiu o centro comercial, de servigos e financeiro do municipio. A dinamica interna
de Sé&o José foi alterada, pois tal loteamento transformou-se em um dos locais mais

populosos e valorizados de S&o José.

1.3. A Conurbagao da Grande Florianépolis

Merece destaque também, neste primeiro capitulo, a elucidagédo das
terminologias empregadas em nosso estudo, como Regido Metropolitana, Aglomerado
Urbano de Floriandpolis e Conurbagdo, com suas respectivas aplicagbes nos
municipios de Floriandpolis e Sdo José. Tais definicdes tonam-se necessarias como
contribuicdo ao entendimento da criagcdo e do desenvolvimento da Grande

Floriandpolis.

i

* segundo o SEBRAE, depois de 1978, Sdo José transformou-se em um dos pélos de industria e 'j,

comércio mais importantes do Estado de Santa Catarina. SEBRAE. Guia industrial de Santa |
Catarina de 1985.p.23.
®V. F. Farias. Op. cit., 1999, p-31 '
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O conceito de Regido Metropolitana surgiu, conforme descreve Paulo

Lago,

“para identificar e avaliar o fato da conurbagdo em relagdo a
muitas cidades que transcenderam suas fronteiras municipais. A
expressdo, todavia, € antiga, ha muito focalizada em trabalhos de
geografos, urbanistas, economistas, sociélogos e politicos. A
constituicdo Federal de-1967, reconhecendo a necessidade de se
aperfeicoar procedimentos administrativos para se realizar
servigos comuns no ambito dos municipios cujas sedes urbanas
formam um continuum espacial, inseriu o conceito de Regido
Metropolitana.”

Como a metropolizagao pode ser considerada tendéncia natural do
crescimento urbano, podemos observar seu surgimento quando as relagdes de
interdependéncia entre diversos municipios vizinhos se fortalecem e se intensificam ao
ponto de as ligagdes de trabalho, comércio, educacdo e lazer acontecerem

principalmente em nivel intermunicipal.*’ Entao

“a metrépole constitui um tipo espeecial de cidade, que se
distingue das menores ndo apenas por sua dimensdo, mas por
uma série de fatos, quer de natureza quantitativa, quer de
natureza qualitativa.” *®

E Paulo Lago completa sua afirmacgéo:

“a metropole pressupde uma unidade de dindmica prépria, com
situagdes diferentes das que caracterizam uma simples cidade e,
assim, torna obsoleta a tradicional visdo municipal, exigindo um
tratamento administrativo adequado.” »

A cidade destina-se a ser o centro de uma regido, ou seja, o centro de
fornecimento de bens e servigos ao territério ao seu redor, dependendo das condi¢des
econdmicas e sociais da area.” Christaller descreveu esse fendmeno na sua Teoria

Classica do Lugar Central, quando uma cidade central polariza as cidades que estdo

“®pP. F. Lago. Op. cit., 1996, p. 80

47 secretaria de Planejamento e Fazenda do Estado de Santa Catarina. Criagdo da Regido
Metropolitana de Florianépolis. Doc.n°1/92, p.23.

“J. R. Langenbuch apud Milton Santos. A urbanizagao brasileira. 1993. p.75.

“P. F. Lago. Op. cit.,1996. P.81.
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em sua drea de influéncia.” Este processo & visivel no municipio de Florianépolis com
0s municipios periféricos de Sdo José, Biguacu e Palhocga.

Milton Santos também destaca dois pontos comuns para a formagdo das
regibes metropolitanas. O primeiro € ser formada por mais de um municipio,
recebendo a regido o nome do municipio nucleo; o segundo é ser objeto de programas
especiais definidos por organismos regionais e federais, sendo portanto, regiées de
planejamento.*

Entretanto, a conceituag@o de regido metropolitana é imprecisa, tanto do
ponto de vista tedrico como legal, ndo havendo, na realidade, consenso entre estes
dois aspectos. Sob o ponto de vista legal, a Constituicdo Federal de 1988, ndo

diferencia os trés conceitos como se vé no seu Paragrafo 3°, Artigo 25 afirma que:

“ os estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regibes
metropolitanas, aglomeragbes urbanas e microrregioes,
constituidas por agrupamento de municipios limitrofes, para
integrar a organizagéo, o planejamento e a execugéo de fungdes
ptiblicas de interesse comum.”
Também a Constituicdo Estadual em seu artigo 114, da Sec¢édo V - Das
regibes Metropolitanas, Aglomeragdes Urbanas e Microrregides, ndo distingue os trés
conceitos, afirmando apenas que serviréo para

“integrar a organizagdo, o planejamento e a execugédo de fungdes
publicas de interesse do Estado e de Municipios limitrofes do
mesmo complexo geoecondémico e social”.

Conforme esta Constituicdo, os municipios das regides metropolitanas,
aglomerados urbanos ou microrregides devem ser limitrofes, ou seja, formar um
conjunto, sem que um dos municipios esteja isolado, e integrando o mesmo “ complexo

geoecondmico e social’. Podemos concluir que estes termos referem-se a fortes

y. A . Peluso Jinior. Op. cit., 1991, p.325.
*'David Clark. Introdugéo a geografia urbana, 1985, p.127-179.
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entre os municipios envolvidos, nas areas fisicas e

socioecondmicas, interconectados por véarios fluxos de mercadorias, populagdo e

informacéo, ndo sendo necessaria a homogeneidade de tais caracteristicas.

A definicdo oficial dos termos em estudo encontra-se na Lei

Complementar n.° 104, de 04 de janeiro de 1994, que dispbe sobre os principios de

regionalizacdo do Estado:

“Art. 6° - Consider-se-& a Regido Metropolitana 0
agrupamento de municipios limitrofes a exigir planejamento
integrado e agao conjunta, com a unido permanente de esforgos
para a execugdo das fungdes publicas de interesse comum dos
entes publicos nela atuantes e que apresentar, eumulattvamente
as seguintes caracteristicas:

I. densidade populacional bruta e/ou. taxa de crescimento
superiores a média do Estado, e populagdo igual ou
superior a 10% (dez por cento) do Estado;

Il. significativa conurbagao;

lll. nitida polarizagdo, com fungdes urbanas e regionais com alto
grau de diversidade e especializagéo;

IV. alto grau de integragdo sécio-econdmica.

Art. 7° - Considerar-se-4 Aglomeragdo Urbana o agrupamento
de municipios limitrofes a exigir planejamento integrado e a
recomendar agdo coordenada dos entes publicos nela atuantes,
orientada para- o exercicio das fungdes ptiblicas de interesse
comum, e que apresentar cumulativamente as seguintes
caracteristicas:

. densidade populacional bruta efou taxa de erescimento
superiores @ média do Estado, e populagédo igual ou superior a
5% (einco por eento) do Estado;

Il. urbanizagédo continua entre municipios ou manifesta tendéncia
neste-sentido;

lll. polarizag@o crescente; com tendéncia a especializagdo das
fungdes urbanas ou regionais;

IV. forte integragdo sdcio-econdmica.

Art. 8° - Considerar-se-4 Microrregido o agrupamento de
municipios limitrofes a exigir planejamento- integrado para o seu
desenvolvimento e integragdo regional, e que apresentar,
cumulativamente, caracteristicas de integragdo funcional de
natureza fisico territorial, sécio-econdmica e administrativa.

2 M. Santos. Op. cit.,1993. p.75-76
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Nesta perspectiva, as definicées s&o: °
a) Grande Florianépolis (GranFpolis) ou Regido Metropolitana ou Mesorregido os
municipios de Aguas Mornas, Alfredo Wagner, Angelina, Anitapolis, Antdnio Carlos,
Biguagu, Canelinha, Floriandpolis, Garopaba, Governador Celso Ramos, Leoberto
Leal, Major Gercino, Nova Trento, Palhoga, Paulo Lopes, Rancho Queimado, Santo
Amaro da Imperatriz, S&o Bonifacio, Sdo Jodo Batista, Sdo José, S&o Pedro de
Alcantara e Tijucas;*
b) Microrregidao da Grande Florianépolis, segundo IBGE, os municipios de Antonio
Carlos, Biguagu, Florianépolis, Governador Celso Ramos, Palhoga, Paulo Lopes,
Santo Amaro da Imperatriz e Séo Jos_é;54
c) Aglomerado Urbano os municipios de Florianopolis, Biguagu, Palhoga, S&o José,
Santo Amaro da Imperatriz, Aguas Mornas, Anténio Carlos e Governador Celso Ramos
(Lei Estadua! n°6.063 de 24 de maio de 1982, Art. 7°);
d) Area Conurbada os municipios de Floriandpotis, Biguagu, S&o José e Pathoga.®
A tabela a seguir distribuidos mostra

Segundo o IBGE, o Aglomerado Urbano é uma Microrregido que sofre
crescimento urbano acelerado em que a divisdo de fungdes complementares entre as

cidades que a compdem passam a Ser processos comuns, mesmo sendo desiguais 0s

0 Segundo o IBGE, “Estabelecidos legalmente, em conformidade com as constituigées estaduais,
as regides metropolitanas s@o definidas por um agregado de municipios limitrofes, caracterizados
por forte fluxo demografico, uma estrutura ocupacional com acentuada predominancia dos setores
secundario e terciario e um sistema de integragdo que se traduz pelo movimento constante de
pessoas entre as unidades que as compdem, complementando e suplementando o mercado de
trabalho. Sdo dez as regides metropolitanas: de Belém, de Fortaleza, de Recife, de Salvador, de
Belo Horizonte, de Vitéria, do Rio de Janeiro, de Sdo Paulo, de Curitiba e de Porto Alegre”
Anuarlo Estatistico do Brasil, se¢do 1, p.48, vol.56. 1996. IBGE.
* V. A . Peluso Janior. Op.cit., 1991, p. 315,

® Conforme o Planejamento Urbano de Florian6polis de 1985, podemos afirmar que Sdo José,
Palhoga e Biguagu tendem a funcionar como espago de expansdo urbana de Floriandpolis,
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processos de desenvolvimento econdmico. Corresponde essencialmente a expansao
urbana que se organiza a partir da capital.

A condi¢cdo de capital do Estado, com a concentragcdo de servigos e
poderes representativos de decisao, caracteriza Florianépolis como municipio pélo de
toda a regido, enquanto Sdo José concentra a area industrial. Ambos centralizavam,
em 1980, 72% da populagéo do Aglomerado Urbano de Florianépolis (AUF).*®

O processo de conurbagao é reconhecido quando a metropole atinge um
estagio em que as mathas urbanas de uma ou mais cidades se confundem.” A
conurbagao implica assim a intensificacdo de relagdes espaciais, que segundo Mara
Lago, podem ser expressivos ou menos evidentes. Em Floriandpolis, por exemplo, a
expressividade ocorre nos movimentos pendulares e menos evidentes nos quadros
estatisticos do perfil socio-econdmico baseado na condigdo domiciliar de sua for¢a de
trabalho, excluindo a populagdo economicamente ativa que trabalha nos setores
funcionais mas reside nos municipios vizinhos-.58 Desde que S&o José foi escolhido
para comportar o distrito industrial, tem havido aumento expressivo do setor comercial,
incremento populacional e imobiliario, estendendo-se pela BR-101, chegando a
Palhoga ao sul e a Biguagu ao norte.”

Os municipios que formam a Area Conurbada de Floriandpolis constituem
um agrupamento formado por diversas unidades administrativas contiguas
urbanizadas. * A conurbagéo é reconhecida a principio oficialmente através do IBGE e

do IPUF pela formacéo do Aglomerado Urbano de Floriandpolis englobando o espago

tornando-se area especializada em fornecer materiais de construgdo, de bens de servigos, de
insumos para a Grande Florianépolis.
% CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Op.cit. 1997, p.104

“Secretaria de Planejamento e Fazenda do Estado de Santa Catarina. Criagdo da Regido
Metropohtana de Florianépolis . Doc. n°1/92, 1992, p. 7.

Mara Coelho de Souza Lago. Modos de vida e identidade.1996. p.83.

° |dem.
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urbano de Florianépolis com o municipio de S&o José nos bairros de Barreiros,

Campinas e Kobrasol , municipio de Palhoga e 'municipio de Biguagu. O centro da

Area Conurbada, descrito por PELUSO JUNIOR:

“sob o ponto de vista fisico do tragado urbano e ndo em relagdo a
vida econémica e social, € a area das pontes Hercilio Luz e
Colombo Machado Salles, de onde se langam as linhas que
enquadram a area urbanizada. (...) No continente as pontes sao
os pontos de partida da avenida Governador Ivo Silveira, que
continua pela avenida Presidente Kennedy para Sdo José e
Palhoga. Da primeira das pontes sai a linha norte, constituida pela
rua Flavio Aducci e continua por Barreiros e BR-101 a Biguagu, e
ainda no Estreito, liga-se a rua Santos Saraiva e une-se a avenida
Presidente Kennedy; da segunda das pontes a linha sul é a
avenida Engenheiro- Max de Souza e, continuando por Coqueiros
e Abrado, liga-se a avenida Presidente Kennedy. A oeste a BR-
101 faz conexdo entre Palhoga, Sdo José e Biguagu. Dentro
dessas linhas evoluiu o plano urbano ao longo da histéria das
cidades conurbadas predominando sempre-a divisdo de éareas
rurais levada a efeito espontaneamente de acordo com o0s
interesses de seus proprietarios. Os loteamentos externos a essas
linhas delas partem, tornando-se apéndices ao plano urbano.(...)"
® (Fig.23)

FIGURA 23 - Mapa esquematico das linhas fundamentais do plano urbano da

conurbagao

LINHA¢ FUNDAMENTAIS DO PLANO URBANO
DA CONURBAGAO

TLORIANGPOLIS

Fonte: Victor Antonio Peluso Junior. Estudos de geografia urbana de Santa Catarina. 1991. p. 349.

% v. A . Peluso Janior. Op. cit. 1991, p.315.

®' ibidem. 1991, p.321-322.
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Como capital do Estado, Florianépolis centraliza os servigos publicos
acompanhados pela modificagdo do sistema de transportes e de comunicagdes,
viabilizando a integracéo de toda a sua area de influéncia. 62

A esse respeito merece destaque a seguinte contribuigdo de Paulo Lago:

“A transformagdo acelerada de Floriandpolis, nos seus limites
municipais ou como centro de area de conurbagdo, € fato
indiscutivel, com fortes evidéncias de atributos de embrionaria
metrépole, ndo exatamente pelas dimensdes de sua demografia,
mas pela combinagdo de fungdes permitidas e derivadas da
condigdo de capital administrativa do Estado. Em verdade, esta
fungdo se firmou como mais determinante em sua transformagéo
do que a origindria fungdo portuaria. (..) O porto foi
gradativamente desativado, na medida em que as revolucionarias
mudangas dos transportes maritimos estabeleceram exigéncias
incapazes de rest%ostas adequadas pelas limitadas condigdes
fisicas portuarias.”

Consequentemente, surge um modelo especifico de centro-periferia
gerado pela interdependéncia das cidades que, de acordo com Milton Santos, é

caracterizado por

“categorias espaciais como o tamanho urbano, modelo
rodoviario, a caréncia de infra-estruturas, especulagéo fundiaria e
imobiliaria, problemas de transporte, extroversdo e periferizagcdo
da populagéo.”®

As cidades passam, entdo, a construir um complexo de atividades que se
interligam e se articulam nas suas mais variadas fungdes. Na medida em que tais
atividades se expandem, as cidades tendem a ampliar o seu raio de influéncia,
constituindo verdadeiras redes urbanas, de portes variados, cumprindo fungdes que se
complementam em graus diferenciados de dependéncia, passando a desempenhar um
papel preponderante na organizagdo do espago através da expanséo urbana. Essas

relagdes espaciais de interdependéncia, conforme esclarece Corréa,

®2N. P. Vaz. Op. cit., 1991, p. 49.
® p. F. Lago. Op.cit.,1996, p.83.
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“manifestam-se empiricamente através de fluxos de veiculos e
de pessoas associadas as operagbes de carga e descarga de
mercadorias, aos deslocamentos quotidianos entre as areas
residenciais e os diversos locais de trabalho, aos deslocamentos
menos fre%uentes para compras no centro da cidade ou nas lojas
do bairro.”*

A descontinuidade entre Floriandpolis e S&o José é rompida
ajustando-se a malha viaria em varias conexdes, por exigéncia do turismo e com apoio

da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano.* ( Fig. 24,25,26 e 27)

FIGURA 24- Mapa esquematico da conurbacéo - 1980

MAPA Lsoum;%;ré%o DA (ONURBA(AO

ESCALA
° A i A A “

A

Fonte: Victor Anténio Peluso Junior. Estudos de geografia urbana de Santa Catarina. 1991. p. 354

® M. Santos. Op.cit.,1993, p.95-96.
% R. L. Corréa. Op. cit., 1989, p.7.
% p. F. Lago. Op. cit.,1996, p. 33-37.
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FIGURA 25 - Foto da conurbagéo entre Floriandpolis e S&o José, destacando o Canal
Araujo na divisa entre os dois municipios - 1998

Fonte: Relatério de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de Sdo José. 1998, p.19

FIGURA 26 - Foto da conurbac&o entre Floriandpolis e Sao José
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Fonte: Relatorio de Impacto Ambiental para o aterro hidraulico da Angra de S&o José. 1998, p.124
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Sdo José amplia as fungbes wurbanas, intensificando suas
especializagdes, “condicdo que lhe da atributos de grande cidade e no apenas de
area de crescimento periférico.” " Porém, este crescimento é limitado aos modelos

residenciais e dos servicos associados as necessidades do mercado local.

“Sdo José j@ nd3e é mais apenas notabilizada como cidade
dormitério tornando-se, cada vez mais, um espaco urbano de
respostas a servigos especializados e de atividades do grande
comércio, cuja a clientela se estende por amplo espago
geografico.”

Embora o movimento pendular'entre Fldrianépo_lis- e -Sdo José seja
crescente, o desenvolvimento de Floriandpolis ndo é mais inibidor do crescimento de
espacos imediatamente periféricos, principalmente o de _S&o Jose.®

Devido a grande concentragéo populacional nos bairros, o centro de Sé&o
José é pequeno, guardando ainda antiga arquitetura de casarios caracteristicos da
época em que 0 municipio significava apenas mais um vizinho de Florianépblis. Nas
Ultimas _décadas esse panorama bucdlico sofreu’ modificégées causadas pelo
| crescimento industrial e pelas atividades comerciais.

Segundo os dados publicados pelo IBGE referentes as estimativas\da
populacao residente em 1998, Sédo José é o quinto rﬁunicn’pio catarinense em
populagao, con% 152.734 habitantes. Em quarenta anos, mesmo com a redugao de sua
drea ° para 112 quildmetros -quadrados,”’ -0 municipio apreéentou crescimento
populacional fora do comum: de 22.798 habitantes em 1950 para .87.817 em 1980

(285%). Em 1998, com 152.734 habitantes, sua densidade demografica é de

 p. F. Lago. Op. cit., 1996. p. 33-37.
:Z Ibidem. p.114.

ldem.
© Em 1944, o Distrito do Estreito passou a fazer parte do perimetro urbano de Florianépolis, sendo
desmembrado de S3o José; o municipio de Sde Pedro de Alcantara era distrito de Sdo José até
1994, quando foi emancipado.
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aproximadamente 1.363 habitantes por quilémétro quadrado, enquanto que na Area
Conurbada ¢ de 476,65 habitantes por quildmetro quadrado.”

A populagdo dos quatro rhunicipios que formam a Area Conurbada de
Floriandpolis, conforme os censos de 1970, 1980 e 1991 e da Estimativa da Populacéo

Residente em Santa Catarina no ano de 1998, podem ser observados na tabela a

seguir:

TABELA 1 - AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS: POPULACAO ABSOLUTA

POR MUNICIPIO
Municipios Populagédo 1970 | Populagado 1980 Populacgao Populagao 1998
1991
Biguagu 15.337 21.434 34.027 42.852
Floriandpolis 138.337 | 187.8711 254.941 278.576
Palhoca 20.652 38.031 68.298 86.861
Sao José 42.535 87.817 139.318 152.734
TOTAL 216.861 335.153 496.584 | 561.023 |.

FONTE: Censos Demograficos de Santa Catarina - 1970/1991 - IBGE e Diario Oficial n°164.
Estimativa da Populagio Residente, segundo as unidades da Federagdo. 1998, p. 71

A Area Conurbada de Florianépolis totaliza 551.438 habitantes em 1.177
quilémetros qguadrados. Segundo os dados de 1998, ha duas cidades que podem ser
consideradas de porte médio (acirﬁa de 100.000 habitantes) no Aglomerado Urbano de
Floriandpolis: Florianopolis, cidade pélo, com a maior'populac;éo e em seguhdo lugar,
Sao José. A populagdo total do Aglomerado- Urbano -representa 79% da populagéo
total da regido metropolitana (693.260 hab.) o que representa 11,12% da populagéo do
Estado de Santa Catarina.

A populacdo total da Area Conurbada cresceu 3,64% no periodo de
1980-1991, enquanto que a populagao total da regido metropolitana cresceu 2,98% ao

ano e a populagéo do Estado cresceu 2,05%. Observando a tabela 2, podemos afirmar

7 Fundagdo Vidal Ramos. Relatorio de Impacto Ambiental para o aterro mecénico da Angra de
S3o José - Via Litoranea. 1998, p.4.
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que Floriandpolis, apesar de ser a cidade-polo, ndo é a que apresenta as maiores
taxas de crescimento. O alto custo dos seus imdveis, as suas limitacdes fisicas
(mangues, sitio urbano ilha-continente, topografia) e uma legislagéo urbanistica com
caracteristicas preservacionistas, seriam as causas mais provaveis dessa taxa de
crescimento. Sdo José foi a cidade que mais cresceu na década de 70, enquanto que
Palhoga foi a que apresehtou crescimento maié- acentuado ao longo do periodo de
1980 a 1991 (5,4% a.a.), ficando classificada, segundo Paulo Lago, como a cidade de
maior taxa de urbanizagcdo em toda a Grande Floriandpolis;- Biguacu e Séo José
cresceram em ritmos semelhantes: 4,2% ao ano .”

TABELA 2 - AREA CONURBADA DE'FLORIAN()POL‘IS’: MEDIA DE CRESCIMENTO
POPULACIONAL ENTRE 1980 - 1991 (TAXA GEOMETRICA) POR MUNICIPIO.

MUNICIPIOS TOTAL % URBANO % RURAL %
Biguagu 4,29 5,23 0,78
Floriandpolis 2,81 : 3,63 -4,70
Palhoga 5,47 5,86 -0,99
Sao José 4,28 4,48 2,34
Area Conurbada 3,64 4,25 -1,87
Regido Metropolitana 2,98 4,13 -1,24
Santa Catarina 2,05 3,68 -0,91

FONTE: Relatério da Consulta Nacional sobre a gestdo do saneamento e-do meio ambiente urbano -
Florianodpolis, 1994, p. 47. :

Os dados das tabelas 3 e 4 permitem verificar aspectos
importantes do crescimento da Area Conurbada entre 1980 e 1991. Em 1960
Florianépolis concentrava 87,60% da populagdo urbana da area em estudo, enquanto
Sé&o José, Palhoca e Biguagu concentravam cerca de 90% de sua populagéo na zona
rural. A partir da década de 60, a distribuigéo populacional comega a assumir outras

caracteristicas, e Floriandpolis, entdo, participa com aproximadamente 74% da

"2 Diario Oficial n°164 de 27 de agosto de 1998, p.71.
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populagéo urbana em 1970; com 55% em 1980, e com 51% em 1991. A diminuicéo da
participagéo-l da populacdo urbana de Floriandpolis ocorre em detrimento do aumento
dessa populagdo nos outros trés municipios, principalmente em Sao José, que em
1980 chega a concentrar cerca - de 27% da populacédo urbana-da Area Conurbada
contra 18,51% em 1970 e 5,43% em 1960."

De acordo com Paulo Lago

“ 0 que vem ocorrendo &, sobretudo, mais um transbordamento e
efeitos de' indugdo do' crescimento de Florianopolis para  os
espagos- urbanos da Area Conurbada, paralelamente &
transferéncia de contingentes_rurais e ndo rurais: para- estes
mesmos espagos conurbados.”

TABELA 3 - AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS: POPULACAO URBANA E
RURAL POR MUNICIPIO, DE 1960 A 1996.

Localidades 1960 I 1970 ‘ 1980 1991 1996
Biguagu abs. % abs. % abs. % abs. % abs. %
e urbanal 1.536 11,2 5.767 |37,60] 16.101 |75,12| 28.215 |82,92| 35.110 (87,68
rural| 12.215 | 88,8 9.570 [62,40] 5.333 |24,88| 5.812 (17,08 4.937 |12,32
o total] 13.751 15.337 . 21.434 | 34.027 |. 40.047.
Florianépolis : ‘
urbana| 40.963 [ 41,9 115.547 {83,53| 161.773 |86,11| 239.566 |93,96| 250.657 | 92,4
rural| 56.864 | 58,1 2279 |16,471 26.098 [13,89] 15.375 16,04 | 20.624 7,6
total| 97.827 138.337 187.871 254.941 271.281 | - '

Palhoga

urbana| 1.727 .| 121 6.008 ]29,09] 35.089 92,26/ 65.661 [96,14] 78.610 96,84
 rural] 12.539 (87,9 14.644 ]70,91] 22942 |7,74| 2637 |3,86| 2.566. [ 3,16
total| 14.266 20.652 | +-38.031 - 68.298 - | 81.176

Sdo José

urbana| 2.537 | 9,97 28.916- 67,98} 79.200 [90,19| 128.203 {92,02]{ 137.659 91,15
rural| 22.903 | 90 13.619 [32,02| 8.617 |9,81[ 11.115 {7,98| 13.365 | 8,85
total| 25.440 42535 | 87.817 | 139.318 151.024

Area
Conurbada .
.urbana| 46.763| 30,9| 156.238|72,05| 292.163|87,17| 461.645|92,96| 502.036/92,37
rural| 104.521| 69,1 60.623(|27,95| 42.990{12,83] 34.939| 7,04 41.492| 7,62
total] 151.284 . 216.861 - 335.153} | 496.584 - 543:528|
FONTE: Censos Demograficos de Santa Catarina - 1960-1991 - IBGE e Contagem da Populagio
Residente em Santa Catarina em 1996 - IBGE

™ Pprefejtura Municipal de Florianépolis. Relatérie da Consulta Nacionat sobre a Gestdo do
Saneamento Basico e do Meio Ambiente Urbano-de Florian6polis. 1994, p.47.

‘P.F. Lago. Op.cit., 1996, observado também no Relatério.da Consulta Nacional sebre-a Gestao
do Saneamento Basnco e do Meio Ambiente Urbano de Florianopolis,1994.
" P.F. Lago. Op. cit., 1996, p. 113.
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TABELA 4 - AREA CONURBADA DE FLORIANOPOLIS: PARTICIPAGAO
PERCENTUAL DAS POPULAGOES URBANA E RURAL, POR MUNICIPIO.

LOCALIDADE POPULAGAO URBANA (%) POPULAGAO RURAL (%)

1960 1970 1980 [ 1991 1960 1970 | 1980 1991
Biguagu 3,28 3,69 5,51 6,12 11,69 1579 | 1241 16,63
Florianépolis 8760 | 7396 5537 | 51,89 54,40 37,59 | 60,71 44,00
Palhoca ’ 369 | 384 1201] 1422] 12,00 | 24,16 6,84 ) 7,56
Séo José 543 | 18,51 | 2711 | 2727 | 21,91 22,47 | 20,04 31,81

Area Conurbada| 100,00 | 100,00 | 100,00.} 100,00 ;100,00 | 100,00 } 100,00 } 100,00

FONTE: Relatério da Consulta Nacional sobre a gestio do saneamento e do meio ambiente
urbano - Floriandpolis, 1994, p 48.

A cada ano que passa O processo migratdério vem se tornando mais
intenso. Podemos observar seus reflexos desde 1970, quando aproximadamente 22%
da populacdo da Area Conurbada era nio-natural dos municipios, ou seja, eram
migrantes. Os municipios que exerciam maior atragdo eram Florianépolis, por ser a
- capital do Estado e apresentar a maior oferta de emprego nas atividades comerciais e
de servigos, além de oferecer oportunidade de emprego publico, e Sdo José. Ja em
1980 a participagdo da populagdo migrante dobrou, passando para 41,64% da Area
Conurbada, é a populagdo urbana .de Palhoga aumentou consideravelmente.”
Segundo o Relatério da consulta nacional sobre a gestdo do saneamento e do meio
ambiente urbano, Palhoga e Biguagu, em 1970 “passaram a receber um fluxo bem
maior de imigrantes, sendo inclusive a participag&o em Palhoga (33,86%) superior a de
Floriandpolis (22,67%).""" Este processo explica-se me parte pela proximidade desses

quatro municipios, possibilitando que uma parte da populagdo que trabalha em

I > Prefeitura Municipal de Florian6polis. Op. cit., 1994, p. 48-49.
7 Idem.
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Florianépolis e Sao José resida em Palhoga e Biguagu, pois o custo da habitagdo em
relagdo aos outros dois municipios é menor, além da facilidade das vias de acesso.”®
Os principais fatores que reforgcaram a expansdo de Floriandpolis em
direcdo ao continente foram as altas taxas de crescimento urbano, o asfaltamento da
Rodovia BR-101 e a especulagcdo imobilidria na porgdo insular. Juntos,
pfoporcionaram a conurbagao com o mu.nicipio de Sé&o José, incorporando
gradativamente os municipios de Palhoga ao sul e Biguagu ao norte, onde a BR-101
exerce papel de eixo estruturador, e favorecendo o desenvoNimento do Loteamento

Kobrasol.

- 1.4 . Caracterizagao da area em estudo

O loteamento Kobrasol estd localizado no distrito de Campinas, no
mun.icipio' de Sao José, tendo ao seu redor a BR 101, a Via Expressa e a Avenida
Presidente Kennedy. Privilegiado em termos de acessibilidade, na década de setenta
deu origem a um bairro que se destaca pelo crescimento eponémico e populacional.

Construido num antigo campo de aviagdo em S&o José (Aerédromo
Nereu Ramos), foi um dos primeiros- bairros da Regido Metropolitana de Floriandpolis
formados pela iniciativa privada, originario da jungdo de capitais de trés empresas:
Koerich, Brasilpinho e Cassol. Considerado um dos maiores e mais importantes bairros

da Grande Floriandpolis, 0 Kobrasol estende-se por sete quildmetros quadrados.”

78
ldem.
® KOBRASOL elege nova diretoria para o bairro. Jornal Diario Catarinense, 02 de dezembro de 1993.
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Com populagdo estimada em cerca de 45 mil habitantes® e distando aproximadamente
seis quilbmetros da llha de Santa Catarina, € mais populoso do que 273 das 293
cidades catarinenses. Ou seja, é maior do que muitos rﬁunicipios catarinenses, como
por exemplo: I¢gara, com 43.696; Laguna, com 43.661; Gaspar, com 42.127; Videira,
com 38.169; Xanxeré&, com 37.143 e Camborid, com 35.348 habitantes.?’ Desde 1987,
com 25 mil habitantes, ja era considerado o bairro mais populoso de Santa Catarina.®

Kobrasol foi criado inicialmente como alternativa para o crescimento
urbano de Floriandpolis. Servindo também como uma regido de dormitério para a
capital de Santa Catarina, hoje é o coragdo de Sdo José. Estrategicaménte localizado,
destaca-se como centro local, ou seja, nele estdo presentes atividades basicas que
respondem as neéessidades vitais da populacdo urbana, como comércid, clinicas
médicas, escolas, rede bancaria, mais de uma linha de onibus e intensa vida noturna.
Ao polarizar grande parte do municipio de Sao José, serve também de base de apoio
para o desenvolvimento de Floriandpoilis.

Todavia, para resgatarmos a origem e a formagéo do Parque Residencial
Kobrasol, necessitamos analisar os principais agentes transformadores do espaco

urbano que faremos a seguir.

8 Entrevista com o presidente da Associagdo dos Moradores do Kobrasol, Sr. Walter Cruz, em 09 de
outubro de 1997.
Z; Dados obtidos a partir das estimativas populacionais do IBGE em 1997.

KOBRASOL reclama da infra-estrutura. Jornal Diario Catarinense. 27 de abril de 1987.
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OS PRODUTORES DO -ESPACO URBANO DO KOBRASOL

A organizacgao do espago urbano pode ser composfa, segundo Corréa,
por um *“ conjunto.de diferentes usos da terra justapostos entre si” com fungbes
especificas como o centro da cidade, as atividades_comefciais, Os servigos, as
industrias e as residéncias.® O espago urbano é, portanto, “produto social,
resultado de a¢des acumuladas através do tempo, e éngendradas por agentes que
i 84 |

produzem e consomem espago.

Neste sentido, Milton Santos afirma que:

“seria impossivel pensar em evolugdo do espago se o tempo
ndo tivesse existéncia como tempo histérico; é igualmente
impossivel imaginar que a sociedade se possa realizar sem o
espaco.ou fora dele. A sociedade evolui no tempo e no espago
(..) Tempo e espago conhecem um movimento que é o
mesmo tempo continuo, descontinuo e irreversivel. Tomado
isoladamente, tempo €& sucessdo, enquanto esgago é
acumulacgio, justamente uma acumulagéo de tempos.” 5

Torna-se relevante, para compreender a estrutura urbana do
Loteamento Parque Residencial Kobrasol, identificar os principais agentes que
participaram, num tempo histérico, do processo e da apropriacdo do espacgo
urbano, que manipularam o mercado do solo, resultando na formacdo do
Loteamento Kobrasol. O objetivo ‘desses agentes no mercado de solo
(habitacional) € em geral obter lucro 6u aumentar sua renda, podendo ou néo agir

de forma independente.

® R. L. Corréa. Op. cit., 1989, p.11.
 |dem.
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Tomando-se como referencial teérico Corréa®, Ribeiro® e Harvey,*
agentes sociais podem ser: o Estado, os proprietarios fundiarios, os promotores
imobiliarios, os proprietéarios dos meios de produgdo e 0s grupos sociais
excluidos.

Como o Estado e a Kobrasol Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
foram os principais agéntes que contribufram para a formacdo do Loteamento
» Kobrasol, acumulando diversas fungbes, vamos analisar neste capitulo esses dois
agentes. Primeiramente, veremos as atuaéées mais importantes do Estado e, logo

apds as diversas fungbes da Kobrasol Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
2.1 - As fungdes atribuidas ao Estado

Cabe aqui observar que a atuagdo do Estado geralmente satisfaz os
interesses das classes dominantes, podendo ser instrumento de controle politico e
instrumento complexo dés-tinado- a remover obstaculos, reais  ou possiveis, a
completa socializagdo do espago urbano, processando-se em trés nl’véis: federal,
estadual e municipal.® No nivel municipal, tais interesses .tomam-se mais
evidentes, porque a legislacdo garante & municipalidade muitos poderes sobre o
espaco urbano nos setores fundidrio e imobiliario.*® Logicamente, constitui fértil

campo de atuacido para as elites locais através da criagdo de condigbes que

% Milton Santos. A divisio do trabalho social como uma nova pista para o estudo da
orgamzagao espacial e da urbanizag¢ao nos paises subdesenvolvidos.1978.p.37-50.
8 o R. L. Corréa. Op.cit., 1989, p.12.
8 |_uiz César de Queirés Ribeiro. Solo urbano: topicos sobre o uso da terra. 1982 p.41-44.
88 > David Harvey. A justiga social e a cidade.1989, p.140-142.
Benlcm Viero Schmidt. O Estado e a politica urbana no Brasil. 1983. p 37.
% R. L. Corréa. Op. cit. 1989, p.26.
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viabilizam d processo de acumulacéo e a reprodugéo das classes sociais com suas
fragdes.®

Geralmente, para privilegiar as classes ou os grupos dominantes, a
acéo do Estado, no decorrer do tempd_, tende a formular ou aprimorar as politicas e
outros mecanismos de controle, conforme a organizacao social do momento.

Portanto, o

“ espag¢o urbane reflete a cada momento, as caracteristicas da
organizagdo de uma sociedade, a ordem espacial, ou seja, sua
estruturagdo urbana; refletira também o resultado do
confronto, reajuste ou recomposi¢cdo dos sistemas que
constituem- a sociedade. Isto porque cada novo momento de
organizagao social traz consigo novas fungdes e novas formas
(geogréaficas, ou ndeo), que exemplificam, no espago, 0s
conflitos das classes existentes na sociedade. Entdo, o estudo
da estruturagdo do- espago urbano- bem como- o papel do
Estado nesse processo, devem ser realizados mutuamente.
Pois o espago-ndo é independente da estrutura social; é , isto
sim, a expressao concreta de cada fase histérica na qual uma
sociedade se especifica.” %

O Estado pode atuar conforme o momento histérico e econdmico da
sociedade, como normatizador das caracteristicas do solo-- suporte habitacional.
Pode também participar diretamente do seu processo de produg¢do agindo como
agente financeiro ao inserir recursos no setor privado através das faixas de crédito
que o sistema financeiro ndo tem condi¢des de suprir adequadamente,
especialmente recursos a longo prazo.®

Entdo, as agdes do Estado sio planejadas para servir aos “interesses

do capitalismo coletivo quando este se alia ao capital, € ao mesmo tempo em que

' R. L. Corréa. Op. cit., 1989, p.26

2 César Miranda Mendes. A terra urbana palmeense no seu processo de (re)construgdo. 1988.
. 128. ’

83 Nirce Saffer Medvedowski. O mercado de terras em Porto alegre. In: Acumulagio urbana e a

cidade. 1972; e Marilu Angela Campagner May. Implantagcdo de obras publicas em ntcleos

tradicionais - 0.caso da praia dos Ingleses, na ilha de Santa Catarina.1995.



65

atende ‘aos interesses da classe dominante, atende a seus préprios interesses, ja
que atua no processo produtivo.” **

A intervengcdo do Estado, ao investir principalmente no
desenvolvimento dos transportes, nas via publicas, na energia elétrica, no
saneamento basico, no estabelecimento do conjunto de leis para reger a
estruturacéo do espago urbano e na captacéo tributaria (impostos e contribuigdes),
aumenta a rentabilidade do investimento das terras urbanas e potencializa a
percepcao da renda fundidria por parte dos agentes privados.*

Na produgédo do espaco urbano do Kobrasol, o Estado esfipulou 0s
impostos fundiarios e imobiliarios, que variavam segundo a dimenséo do imbvel, o
usb da terra e a localizagéo; e organizou rhecanismos de crédito habitacional aos
compradores dos lotes e dos apartamentos através do Banco Nacional da
Habitacgéo. Coube a Kobrasol Empreendimentos Imobilviérios Ltda. a
regulamentagdo do uso do solo, o controle e a limitacéo dos precos de terras, e a
estruturacdo do espago através de obras de drenégem, desmontes, aterros e
implantacdo da infra-estrutura basica, que Corréa descreve, baseado em Samson,
como instrumentos do Estado.® |

A manifestacdo da atuagéo do poder publico no Kobrasol estabeleceu-
se, basicamente, nos programas federais que agilizavam os fluxos econdmicos
através do Banco Nacional da Habitacéo e na instalégéo das rodovias federais BR-

101 e BR- 282, como veremos a seguir.

% Ana Fani Alessandri Carlos. A (re}producao do espag¢o urbano.1994. p.192.
% C. M. Mendes.Op. cit., 1988.
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2.1.1 - O Sistema Financeiro da Habitagao

O Plano Nacional de Habitagao ‘(PNH) foi desenvolvido no governo
militar, implantado pelo movimento politico de sessenta e quatro, numa tentativa de
mitigar a questdo habitacional brasﬂeira;g7 Para jsso foi criado o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH), através da-Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964,
art.16 e Decreto-Lei n°200/64, art.189, tendo como érgdo promotor o Banco
Nacional da Habitacdo (BNH), marcando o inicio da politica urbana brasileira.*®

O Sistema Financeiro da Habitagdo desenvolveu um programa para
dar condigées de atender a demanda de casa propria, principalmente nos grandes
centros urbanos, que recebiam crescente numero de migrantes rurais. Através
dessa atuacgdo, o Estado visava interditar as possibilidades pelas quais os
movimentos,. inicialmente reivindicatorios, poderiam colocar-se na cena politica de
modo mais efetivo, proclamando n&o apenas uma questdo habitacional, mas
encarando-a como questdo urbana. A partir dai; podemos dizer que a habitacéo
conétituiu-se em porta de entrada da politica urbana, possibilitando a consecucéo
de uma producdo estadista do espaco urbano.

Esse Sistema Financeiro presumia, de um lado, uma agéncia federal
que normatizava e controlava a principal fonte de recursos; e de outro lado, uma

rede de agéncias distribuidas pelo territério nacional, operando com certa margem

% R. L. Corréa. Op. cit.,1989, p. 25.

" Marco Aurélio Abreu. Administragdo Habitacional: BESC. 1993. p.03

% juarez Souza. A politica habitacional no Brasil: Aspectos distributivos e alocativos. 1978. p.
50. Conforme Souza, para executar o Plano Nacional de Habitagdo “procurou-se conjugar os
sistemas de financiamento a produgdo de materiais, de produgao de unidades habitacionais e de
comercializagdo dessas habitagdes. Os dois primeiros sistemas disporiam de créditos normais,
comercial ou industrial, a médio prazo. Nesses casos, o BNH atuaria como referenciador dos
bancos comerciais. Quanto & comercializagdo, entendia-se que tornava necessario institucionalizar
o0 sistema de crédito, mediante o crédito hipotecério (garantia Legal-Real de financiamentos) que
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de autonomia no qué diz respeito a decisbes importantes da implementagédo dos
programas, como por exemplo a co-participagdo nos custos; a contratacdo de
funcionarios, -a licitagdo de obras, a selegdo de beneficios e a gestdo dos
empréstimos hipotecarios.”® Nesse sentido, podemos afirmar que o BNH foi o
simbolo de determinado modelo de intervencéo estatal no desenvolvimento urbano
imprescindivel para o crescimehto do Kobrasol, porque mais de 90% das
habitagbes foram financiadas por esse sistema.1°° Ele atuava através de seus
agentes financeiros e agentes promotores, porque o0 BNH nao emprestava dinheiro
diretamente para o comprador.™

Historicamente, podemos analisar a atuagdo do SFH em quatro
periodos, descritos por Binotto: o primeiro periodo, compreendido entre 1964 e
1969; o segundo, entre 1970 e 1979; o terceiro, en-tre' 1980 e 1984; e o0 quarto
entre 1985 e 1989.'%

O periodo compreendido entre 1964 e 1969 é caracterizado pela
criagdo de todo o Plano Nacional de Habitagéo com BNH, SFH e, através do

Decreto 59.917, de 1964, também o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo

permitia ao adquirente compatibilizar o investimento- na aquisigdo da habitagdo com seu
orcamento familiar.” (1978:50)

% Marta T. S. Arretche. Politicas de desenvolvimento urbano na crise: descentralizagdo ou crise no
modelo BNH? In: Elisa Reis, Maria H. Tavares Almeida, Peter Frey. (orgs.). O pluralismo espacgo
social e pesquisa. 1995.p.209.

'™ Tanto Itamar José da Silva, ex administrador da Empresa Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., como dois dos so6cios desse empreendimento Walter Koerich, Adroaldo
Cassol concederam esta mformagao em entrevistas realizadas em Junho de 1998.

' Os agente‘s financeiros do BNH sdo os responsaveis pelas operagdes de financiamentos, pois 0
BNH s6 empresta através deles. Podem ser: a) as Caixas Econdmicas Federais e Estaduais,
através de suas carteiras de Habitacdo (entidade publicas; b)as Associagbes de Poupanga e
Empréstimo (entidades privadas civis, de natureza mdtua) e c) as Sociedades de Crédito
Imobiliario (sociedade por agdes) ; os Agentes Promotores sdo entidades puablicas ou particulares
responsaveis pela promogdo ou construgdo dos empreendimentos habitacionais, podendo ser; a)
AS Cooperativas Habitacionais (COOPHAB) e as entidades privadas, b) as construtoras,
Incorporadoras e Imobiliarias e-c) as Companhias de- Habitagdo (COHAB) . Banco Nacional da
Habitagdo. Manual do comprador. 1975, p.1-2. '

%2 Gelson Afonso Binotto. O Estado e a politica habitacional: um estudo da Regiao Conurbada
de Floriandépolis no periodo 1964/1992. 1994. p. 63-71.
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(SERFHAU), constitufndo a base institucional da politica urbana. O SERFHAU
tinha como objetivo trabalhar com os problemas urbanos, atuando basicamente nos
municipios com mais de 50.000 habitantes.'” “Foi incapaz de implementar
qualquer politica geral de desenvolvimento local, tornando-se mera agéncia
financiadora de um amontoado de planos locais desconexos.” '™ |

’ Por conseguinte, em 13 de setembro de 1966, através da Lei 5.107, é
criado o Fundo de Garantia por Tempo de Servigé (FGTS), no qual os
empregadores deviam depositar, em bancos privados, 8% de todos os pagamentos
mensais feitos aos seus empregados, que gozando de corre¢do monetdria e
recebendo juros, poderiam ser utilizados pelos beneficidrios em algumas
situagdes.'®” O FGTS simultaneamente com a Caderneta de Poupang¢a detinham a
principal fonte de financiamento para uma série de investimentos em estruturas
urbanas como o saneamento e o transporte.

Podemos entdo afirmar que o BNH foi fundamental para o processo
da politica habitacional'® brasileira como um todo, porque operava com fundos
gerados em todo o Pais e também por poupangas voluntarias acumuladas pela
populacdo.'” Era apoiado por 25% do FGTS, pelas letras imobiliarias a serem
negociadas no mercado financeiro e pelas cadernetas de poUpanga, todos
operando cofn corregdo monetaria.'® Tinha o poder de coordenar, orientar e

fiscalizar a politica habitacional; estimular investimentos na industria da construgéo

'S B V. Schmidt. Op. cit,. 1983. p.114-115.

% G. A . Binotto. Op. cit., 1994. p.64.

1% 8. V. Schmidt. Op. cit., 1983, p.45.

"% Por politica habitacional entende-se “um conjunto de medidas adotadas pelo governo no
sentido de viabilizar as condigdes de acesso & aquisigdo da casa propria.” Pelo menos é esse o
objetivo da lei 4.380/64 que criou o sistema . Juarez Souza. A politica habitacional no Brasil:
Aspectos distributivos e alocativos. 1978, p.45.

'97'B. V. Schmidt. Op. cit., 1983, p.130.

"% Ibidem. p.112.
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civil, na industria de materiais de construcdo, e de bens de consumo duraveis,
direcionado principalmente para a classe média. Sua politica compreendia a fase
da habitag&o e a fase do desenvolvimento urbano em si mesmo.

Na habitagdo o BNH aplicou a- maior pérte de seus recursos na
construcao de casas. Até 1967, 41% do financiamento de habitagdo destinavam-se
"a grupos sociais com rendas mais altas, através do FGTS.'"™ Em conseqiiéncia da
politica de arrocho salarial vigente naquele périodo, a capacidade de poupar foi
reduzida nas classes assalariadas. “Assim, a participagdo dos financiamentos

destinados as familias de baixa renda, que até 1967 era de 54,3%- do total, ja em

» 110

1968 é reduzida substancialmente para 31,4%. Posteriormente, devido a Um
“crescimento extraordinario do sistema de poupan¢a voluntéria, foi criado o
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), com 37 associagdes
privadas e 26 agéncias para financiar habitacdo através das caixas econdmicas,
bancos operados pelos Estados e pela Unido.” "

A partir de 1968, o BNH comegou a operar em todo 0 Pais sob a forma
do financiamento de planos de saneamento com programas de transporte e
equipamento fisico de fins comunitarios, visando melhorar -a urbanizacdo' E
nessa fase que os programas do BNH desempenham atividades destinadas a
acumulagao de capital, éuperando as atividades destinadas a provisédo de bens e
servicos de natureza coléti-va, demonstrado- pelos- incentivos dados as industrias

privadas. Ou seja, o BNH n&o esta “ diretamente envolvido em fornecer habitacéo,

mas em prover recursos- financeiros e supervisdo dos programas implementados

% |dem.

"0 ). Souza. Op. cit., 1978, p.63

:; B. V. Schmidt. Op. cit., 1983, 113.
Idem.
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por corporagOes privadas. Este papel € completado pela atividade do Banco no

desenvolvimento do mercado financeiro.” '

O periodo compreendido entre 1970 e 1979 é marcado pelo beneficio
ao setor de construcdo civil voltado para a construgdo pesada, com programas
para financiar usinas elétricas e aeroportos. O SERFHAU é extinto pelo Decreto-lei
n°74.156, de 06 de junho de 1974 e surge ho seu lugar, a Comissdo Nacional de
Regides Metropolitanas e Politicas Urbanas.'*

Desde 1970, decretos-leis sucessivos concediam beneficios fiscais
como o abatimento dos juros da renda bruta para efeito de imposto de renda.'”” J&

o Decreto-lei n°1.358 de 12 de novembro de 1974

“instituiu crédito- na declaragdo de renda- equivalente a 10%
dos pagamentos efetuados no ano base. Esse decreto
beneficiou somente os mutuarios de renda mais elevada, pois
somente aqueles que ganham mais € que pagam imposto de
renda. (...) nesse periodo foram aperfeigoados 0s mecanismos
de financiamento com a instituigdo do Plano de Equivaléncia
Salarial (PES) e do Fundo de Compensacgdo de Variagdes
Salariais (FCVS) ?

Foi nesse periodo que a Kobrasol Empreendimentos Imobiliérios se
consolidou. € a maioria dos compradores dos imoveis se beneficiou do
financiamento para a casa prépria. As vendas dos iméveis eram efetuadas muito
rapidamente, porque existia o financiamento de quase 100% do imével, o que

facilitava a aquisicéo.""” Segundo Adroaldo Cassol, muitas empresas ligadas a

"2 1dem.
"% De acordo com SCHMIDT, a CNPU foi definida como uma eomissdo conjunta, formada por
representantes dos ministérios do Planejamento, Fazenda, Transportes, Inddstria e Comércio, e
Interior, possuindo atividades “que deveriam ser apoiadas pela criagdo de um fundo especial (
Fundo Nacional para o Financiamento e Desenvolvimento Urbano), tanto como pela criagdo de um
fundo para transportes, o que alids resultou na criagdo da EBTU (Empresa Brasileira de
Transportes Urbanos, 1976)”. Benicio Viero Schmidt. O Estado e a politica urbana no Brasil.
1983 p.119.

Decretos-lel n°1.145 de 31 de dezembro de 1870 e n°1.108 de 21 de setembro de 1971,

G A. Binoto. Op.cit., 1994, p.66-67.

" Entrevista realizada com- Antomo Camargo em junho de 1998
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construgao civil, que atuam hoje na Grande Florianopolis, cresceram e se firmaram
a partir daquele periodo.””® Gompravam a longo prazo um ou alguns lotes da
séguinte maneira: faziam ficha cadastral com a Empresa Kobrasol, e dela recebiam
indicag8o de crédito para o SFH. Desse modo podiam apresentar esse terreno
como garantia na Caixa Econémica, que lhes emprestava o dinheiro para a
construgcdo dos prédios.' O lucro vinha com a venda dos apartamentos. Assim
‘precederam as empresas Deschamps Construtora Ltda., Cota Empreendimentos
Imobiliarios e Santana Administracdo, Construgdo e Incorporagbes de Imoveis
Ltda., por exemplo. |

O inicio da década de oitenta € marcado por uma crise econdmica,
quando as fontes de financiamento do SFH sofreram uma diminuicdo acelerada,
gerada brincipalmente pelo crescimentor do desemprego. A maioria dos
empréstimos habitacionais foi interrompida a partir de 1983, com a desartiéulagéo
do BNH causada principalmente pela fragmentacdo institucional e pelo
esgotamento de suas bases de financiamento.™®

A extingcao do BN_HV e a transferéncia de suas atribuicbes para a Caixa
Econdmica Federal, étravés do Decreto-lei n.° 2.291, de 22 de novembro de 1986,
define o periodo entre 1985 e 1989. O déficit habitacional, adicionado & recesséo
econdmica e a falta de dinheiro para investir, fez com que o Estado ficasse diante
dos problemas gravissimos da drea habitacional. A transferéncia dos problemas

habitacionais da 4rea social para a area financeira “representou um retrocesso

"% Entrevista realizada em junho de 1998,
" M. T. S. Arretche. Op. cit.,1995.p.209.
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em termos de politicas habitacionais e as reivindicagbes populares deixaram de
possuir um canal de encaminhamento das demandas:por moradias.”'®
O BNH permaneceu por vinte e dois anos com sua estrutura

121 3té ser extinto em 1986, ficando distribuidas

burocratica praticamente inalterada
suas funcbes entre a Caixa Econbmica Federal (FGTS) e o Conselho monetario
Nacional (SBPE - Sistema Brasileiro. de Poupanca e Empréstimo).'? Os

financiamentos passaram a ser feitos principalmente pelas préprias construtoras e

pela Caixa Econdémica Federal.

2.1.2 - A influéncia das redes de transporte nas alteragdes do espa¢o de Sao
José, através da implantagao da BR-101/SC

A segunda atuacdo- do poder publico a influenciar diretamente o
desenvolvimento do Kobrasol foi a construg¢do das rodovias BR-iO1 e BR-282.
Através delas, o governo militar tinha o-objetivo estratégico de integrar a capital
catarinense ao Plano de Integragdo Nacional e ao interior do Estado.'® Com isso,
esperavam neutralizar a atragdo dos Estados vizinhos sobre o espaco catarinense.
124

Com a expanséo da industria- automobilistica nacional e dos sistemas

de transporte, na década de cinquenta, as cidades ampliam seu raio de influéncia,

'2G. A . Binoto. 1994, p.71.
121 . Ibidem. p.62.
> M. T. S. Arretche. Op. cit. ,1995.p.216.
'3 Escritério Catarinense de Planejamento [ntegrado. Plano de desenvolvimento da area
metropolitana de Florianépolis. ESPLAN: 1978. Vol.01.
2% |dem.
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tornando suas articulagdes mais complexas. Constréem verdadeiras redes urbanas
de portes variados, cumprindo fungdes que se complementam em graus
diferenciados de dependéncia, passando a .desempenhar um papel preponderante
na organizagdo do espaco através da éxpanséo urbana. Essas relagées: espaciais

de interdependéncia, na visdo de Corréa,

“manifestam-se empiricamente através de fluxos de veiculos.e
de pessoas associadas as operagdes de carga de mercadorias,
aos deslocamentos quotidianos entre as areas residenciais e
os diversos locais de trabalho, aos deslocamentos menos
frequen%ess, para compras no centro. da cidade ou nas lojas do
bairro.” '

Assim, as estradas promovem a integragdo cultural, politica,
econdmica e social das populagdes através da ligacdo dos nucleos urbanos.
Representain normalmente um incremento na oferta e nas poSsibilidades de
transporte, no numero de viagens e alternativas de caminhos; possui também um
poder de atracdo sobre as atividades urbanas, podendo gerar tendéncias a

modificagdes no uso e na ocupacdo do solo.

“No Brasil; as vias de transporte (as rodovias principalmente)
sdo usadas como pontas de langa em qualquer programa de
desenvolvimento. Assim, nas regides urbanas, pode-se
constituir vias expressas, metrd, etc., visando tanto direcionar
a ocupagdo, como. permitir um uso mais. intenso das areas de
influéncia.” '%®

Ou seja, a infra-estrutura de transporte apresenta um efeito muito forte
sobre 0 uso do solo através da mobilidade de pessoas e mercadorias.

Na realidade, segundo Raffestin,

‘em todo transporte ha circulagdo e comunicagdo
simultaneamente. Os homens ou bens que circulam séo
portadores  de- uma informagdo e, assim, comunicam alguma

' R. L. Corréa. Op. cit.,1989, p.7.
' Vitor Bellia & Edison D. Bidone:-Rodovias, recursos naturais-e-meio-ambiente.1992, p.56
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coisa. Da mesma forma, a mformagao comunicada é, -ao
mesmo tempo, um bem que circula.”"

Com a fungdo de interligar os produtores e os consumidores,
broporcionandq a troca de mercadorias & servicos, a estradas pefmite_m que as
novas areas do processo  produtivo sejam incorporadas, transformando-as em
novas consumidoras de insumos e sérvigos" produzidos em regides diferentes e
“muito afastadas dos novos trechos rodoviarios.'* |

Através do tempo, ocorre- a ‘multiplicidade das atividades. E ‘a
intensificagdo da ocupacdo das éareas limitrofes as rodovias, origina ou agrava os
conflitos ja existentes, aumentando consequentemente o numero de acessos néo
planejados, o que descaracteriza parcial ou totalme-nté -0s antigos nucleos urbanos.
Tal processo ocorre porque as vias de acesso escoam as atividades comerciais e
dé servicos ao lado das migragdes néo planejadas, tendo como resultado o
esvaziamento e decadéncia de uns e o inchamento de outros. Ao receber novos
contingentes populacionais e desencadearem novas relagbes culturais com novas
percepgdes da paisagem, esses nucleos véem sua antiga cultura esvaziada e sua
- éntiga populacédo relegada a planos secundarios.®

| Como os fluxos viarios ocupam um espaco da cidade; a implantagéo
ou a ampliagcdo de uma via em area urbana devera significar modificacdo do solo
urbano. Mesmo quando ndo atravessa area urbanizada, a proximidade de uma
rodovia costuma atrair para suas margens determinadas atividades, funcionando

ndo mais como vetor, mas como polo de atracdo de atividades urbanas,

'?7 Claude Raffestin. Por uma geografia do poder.1993, p 200.
128v Bellia & E. D. Bidone. Op. cit., 1992, p.56
° M. Santos. Op. cit., 1989, p.155.
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comegando geralmente com pequenos pontos comerciais e ou de abastecimentos
de combustiveis.

Neste sentido, a rodovia que agilizou o processo de ligagédo entre Sao
José, Palhoga e Biguagu, contribuindo para a conurbagéo entre esses municipios
foi a BR-101. Inaugurada em 10 de maio de 1971, estende-se longitudinalmente na
dire¢éo - norte-sul do pais unindo Osério (RS) a Fortaleza (CE)."™

De fato, nas décadas de sessenta e setenta o efeito polarizador de
Florianépolis, associado as novas facilidades de transporte, comega a alterar a
distribuicdo populacional quando varios nucleos puderam desenvolver-se. Esse
processo € visivelmente comprovade ao transitarmos pela BR-1 01, pois as
mudangcas ‘de jurisdigdo -entre Biguacu, S&o José e Palhoga s6 s&o perceptiveis
consultando as placas-de sinalizacao indicativas.

A BR-101 também & responsavel por facilitar o desenvolvimento do
Parque Industrial de Sdo José, ao favorecer o escoamento da producdo. Isso
ocorre porque a rodovia corta 0 municipio de. norte a sul, nas proximidades do
litoral.

Jgntamente- com a implantacdo da-BR-101, pequeno segmento da
BR-282 (Via Expressa do Kobrasol, que liga Sdo José, nas proximidades do
Shopping ltaguagu, a Florianépolis, no acesso para as pontes Colombo Satles e
'P-edro Ivo Campos) intensificou a acessibilidade e aumentou a procura por terras
valorizando as areas e contribuindo para mudangas no uso do-solo:

Em alguns casos, as zonas residenciais sdo transformadas em mistas

(uso comercial ou industrial) pela proximidade de ‘mercado consumidor ou da
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acessibilidade do escoamento da produgdo. Tais modificagdes no uso do solo,
quase nunca acompanhadas pela adaptacdo da infra-estrutura urbana, poderdo
gerar problemas de obsolescéncia urbana e problemas econdmicos. Em outros
casos, a implantagéo de /via ou a ampliagdo do espago viario podera produzir um
fendbmeno de supervalorizagdo da érea, tendendo a aumentar o prego da
propriedade e o valor dos aluguéis. Segundvo Bellia, as rodovias, ! pfoduzem uma
forte influéncia na maneira como se desenvolvem as atividades urbanas.” ™'

No municipio de S&o José, a ocupagio e o uso do- solo foram répidas
e intensas, transformando as areas tipicamente rurais em urbanas ao ponto de os
domicilios apresentarem densidade bem superior nas areas ao longo da BR-101,
em comparagdo com a prépria area onde esta situada a sede do municipio. ™

Nesse contexto, a ocupagdo urbana, o desenvolvimento industrial e a
proximidade da capital catarinense rforam-- os principais fatores que contribuiram
para a valorizagdo urbana em Sao José, primeiro municipio sujeito a influéncia
direta da expans&o horizontal de Florianépolis. -

A valorizacdo dessas areas justifica o conflito existehte entre o trafego
local e o de média e longa distancia, que tém como eixo principal a BR-101. Os
precos mais altos vao aos poucos afastando as populagbes de baixa. renda,
forcando-as a se estabelecer em localidades cada vez mais afastadas.

Temos também como conseqléncia da facilidade de acesso a BR-101
e a BR-282 (Via-expressa) uma mudanca fuhcional_ do antigo centro histérico de

Sdo José, redefinindo os niveis de centralidade. Nesse sentido, as atividades

0 Rutsnei Schmitz. Sensoriamento remoto aplicado no estudo de expansdes urbanas e
conurbacdes induzidas por novas liga¢oes rodoviarias - um estudo de caso: BR 101/SC -
trecho: Biguacu - Palhoga. 1993, p.126. ‘

V. Bellia & E. D. Bidone. Op. cit., 4992, p.102
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econdmicas municipais passaram a ser concentradas no Kobrasol, tornando-se
vantajosa alternétiva para o desenvolvimento do setor terciario, em detrimento do
centro histérico e administrativo.

Kobrasol, em S&o José, passa a ser um polo dinamico interno
tornando-se mais importante do que a propria sede do municn’pio. Em funcédo disso
as redes de ligagdo para o transporte urbano interno se desenvolveram com maior
rapidez intensificando o desenvolvimento desta regido, valorizando o solo urbano.

Nesse contexto, quem atuou intensivamente na criagdo e no
desenvolvimento do Loteamento Kobrasol, interessada na valorizagéo do solo foi a
Kobrasol Empreendirﬁentos imobiliarigs. .

Diante do exposto, cumpre. analisar aqut a aggo- privada no processo
de produgéo do solo através do grupo que formava a Kobrasol Empr_eendimentos
Imobilidrios Ltda. Para tanto, serdo agora, apresentadas as fungdes sociais que

foram acumuladas pela Kobrasol.

2.2 - As diversas fuﬁgées acumuladas pela Kobrasol no espago urbano do
- Kobrasol

Sabemos que numa sociedade capitalista o espago ndo pertence e
ndo esta sujeito ao controle de seus habitantes, mas as organizagcées que o

negociam, “a constru¢do da cidade, sua expansdo e transformacdo tem-se

%2 R. Schmitz. Op. cit., 1993, p
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realizado essencialmente em fung&o dos ihteresses da iniciativa privada e tem sido
determinada quase sempre pela estrutura da sociedade.” ' |

Nesse sentido, podemos afirmar que a Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., através de um loteamento privado, agiu sobre a organizagdo do
espaco, incorporando ao mercado imobilidrio de Fiorianbpolis e Séo José as terras
pertencentes ao Aeroclube de Santa Catarinva e adjacéncias. Atuando como agente
social, acumulou as funcdes de proprietario fundiario, promotor imobiliario e
proprietario dos meios de produgdo. Ou seja, além de ser ela prépria um agente
produtor, foi também especulador.

Ent&o, vcomo proprietario- fundiario € o agente que possui dominio
sobre a terra através do titulo de propriedade, a Kobrasol buscou rentabilizar o
capital aplicado com a captura da renda fundiaria decorrente da transformacgéo do
uso do solo. A terra urbana acabou tendo uma valorizagéo que variava em fungéo
do status social da area e da distancia do centro da cidade de Floriandpolis.

Estas terras constituiam-se na sua maior parte em banhados.

Segundo Walter Koerich:

“(...) aquilo ali- ndo era nada (...) quando chovia era um
buraco, lama. Quando ndo chovia era poeira. Entdo esses
terrenos eram um brejo. Eram terrenos praticamente sem
valor. Eram pastagens. Era um lugar em que se criava gado e
tinha. o aeroclube.” '

Para aterra-la, utilizaram material do préprio. local, eliminando através da

terraplanagem um morro onde esta localizada hoje a Cassol Center Lar em Sao

José."™®

3 Capel, Apud César Miranda Mendes. A terra urbana palmeemse no seu processo de
‘g?)construgéo'.- 1988. P 128.
s Entevista concedida a autora em junho de 1998.

Entrevista com Adroaldo Cassol e Walter Koerich.
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Como estavam interessados na transformacdo do solo através da
pratica do loteamento para fins urbanos, assumiram todas as etapas de realizacéo
do loteamento, desde a implantagdo até a promog¢do e comercializagdo da
mercadoria iote “urbano”.

Executararh- todas as. tarefas de decisdo e controle. necessarios a
realizagédo da renda da terra, auxiliado pelo Sistema Financeiro da Habitacdo
através do BNH, pela divulgacdo através da Gran Meta de Publicidade e pela
venda dos lotes através da Imobiliaria Terral.

Segundo Walter Koerich;

“(...) tinhamos.um administrador, que era o meu cunhado que
tocava a Kobrasol. E, as quintas-feiras, n6s nos reuniamos e
ele fazia uma- prestagdo de contas verbalmente. Mensalmente
ele apresentava um balancete. Iltamar José da Silva foi quem
tocou a Kobrasol até haver a cisdo do grupo. O organograma
desta empresa era composto por uma diretoria e depois o
pessoal que- trabalhava, se contratava, se fazia. N6s tinhamos
as maquinas mas nao tinhamos caminhfes e assim por diante.
Todas as decisdes eram tomadas pelos trés socios e o ltamar
~executava. Ele era a pessoa que respondia por toda a
Kobrasol (...).""*

A figura que segue demonstra melhor a organizagédo da Empresa.

% Entrevista concedida & autora em junho de 1998.



FIGURA 28 - Organograma da Empresa Kobrasol
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Cassol S/A Industria e
Comércio
(Adroaldo Cassol)

Diretoria/
socios fundadores

Koerich S/A Industria e
Comércio
(Walter Osli Koerich)

Madeireira Brasilpinho (Lédio |
Jodo Martins) substituido por
Antbnio Carlos Scherer

Administragio

Kobrasol
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Sr. itamar José da Silva

Publicidade

Gran Meta de Publicidade

Vendas dos lotes

Terral Empreendimentos
Imobiliarios

Fonte: Organizado pela autora a partir das - entrevistas realizadas entre 1997 e 1998.

A estratégia de vendas que a Kobrasol utilizou através da Gran Meta

Publicidade foi veiculada  principalmente através do Jornal “O Estado”.

Primeiramente, durante varios dias do segundo semestre de 1978, apresentaram e

valorizaram a Imobiliaria Terral, exclusiva na comercializagdo dos lotes. As

chamadas aparecem juntas ou espalhadas pelo jornal (Fig. 29). Nos mesmos

jornais foi incentivada a compra de apartamentos ressaltando a valorizagdo da

area, a facilidade de acesso ao centro de Floriandpolis

condominios (Fig. 30).

e a segurancga dos
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Ja no primeiro semestre de 1978, é apresentado o grupo incorporador
do Parque Residencial Kobrasol, chamando atengdo para os nomes Koerich,

Brasilpinho e Cassol, associando as vendas com a Imobilidria Terral (Fig. 31 e 32).

FIGURA 29 - Divulgacéo da Terral

Fonte: Jornal “O Estado”. 21 de agosto de 1977. p.37



Figura 30 - Propaganda incentivando a compra de apartamentos

i g B
\ .
v
|
| —
.

5BOAS RAZOES PARA
VOCE COMPRAR.

S
—caEACAD Localizacao woumANCA A TEo o A

$

APARTAMENTO
{ O MELHOR LUGAR LN ‘ me
PAR A MOR AR > - —»-»".M“‘

yNANC\AMENTG

Fonte: Jornal “O Estado”. 21 de agosto de 1977. p.37

Figura 31 - Divulgacéo dos nomes que formam a Empresa Kobrasol

Fonte: Jornal “O Estado”. 14 de margo de 1978. p.10
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Figura 32 - Apresentacéo do Parque Residencial Kobrasol
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Fonte: Jornal “O Estado”. 19 de margo de 1978. p.29

Surpresos pelo rapido sucesso de vendas, Adroaldo Cassol, Lédio
Martins e Walter Koerich ao concedem entrevista ao Jornal O Estado, na qual

Walter Koerich afirma que:

“(...) A verdade ¢é que podemos atribuir 0 sucesso a varias
razbes. Uma seria o proprio empreendimento, o nome
Kobrasol, que ja é conhecido, um nome que expressa
confianga; segundo seria o préprio nome da Terral, que na
primeira etapa de vendas ainda era uma empresa que estava
iniciando. Hoje é uma empresa com solidez e consciéncia de
mercado, que tem uma grande e boa equipe de vendas pronta
para trabalhar e, em terceiro lugar a campanha publicitaria
feira pela Gran Meta anunciando o que tinhamos para vender,
ou seja: um produto pronto. E como etapa final, e sem
modéstia, achamos que desta conciliagdo de diversos fatores
aliados ao produto pronto, tivemos despertada a consciéncia
do consumidor. (...) Sabemos que o prego ndo é de todo
acessivel. Contudo, é uma mercadoria com um prego justo. E
€ preciso considerar ainda que a garantia Kobrasol é
permanente. Inicia no momento da compra e o cliente tem a
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certeza de que sempre estaremos do seu lado dando-lhe total
seguranga.” ¥’ (Fig. 33,34 e 35)

FIGURA 33 - Divulgagéo da atuacdo da Kobrasol

Fonte: Jornal “O Estado”. 02 de abril de 1978. p.29

¥ A atuagdo perfeita da Kobrasol e da Terral, garantem a ascensio do mercado imobiliario.

Jornal O Estado. 02 de abril de 1978. p.29.
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FIGURA 34 - Os trés socios da Kobrasol; Adroaldo Cassol, Lédio Martins e Walter
Koerich

Fonte: Jornal “O Estado”. 02 de abril de 1978. p.29

FIGURA 35 - Primeiro anuncio de vendas de apartamentos no Kobrasol veiculados
em jornal

ompletsingtalacho

Fonte: Jornal “O Esado”. 02 de julho de 1978. p.29
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Como promotora imobiliaria', a Kobrasol regularizou o loteamento
junto as instituicdes publicas, respeitando as normas do Departamento Nacional de
Agua e Energia. Mediante aprovagéo e fiscalizagdo da prefeitura, realizou todo o
processo de instalagdo das redes de agua, de energia e telefonia. Assumiu todas
as despesas na implantagdo da infra-estrutura necessaria a venda, inclusive os
postes e as fiagbes, para justificar o marketing utilizado “lotes prontos para
morar.” '

A CELESC e a TELESC somente energizaram e ligaram suas

respectivas as redes, passando a cuidar da manutencdo posteriormente.’*

Walter Koerich afirma que:

“(...) tivemos a primeira iluminagdo publica de Florianépolis a
vapor de mercurio [geralmente Walter Koerich refere-se ao
Kobrasol como parte de Floriandpolis € ndo de Sdo José], feito
pela Instaladora Santa Rita. E fomos nds que pagamos tudo.
Eu lembro que nés apressamos a iluminagdo porque o
Presidente Figueiredo esteve aqui, na época dos comicios e
noés queriamos que ele passasse pela Avenida Central ja
iluminada. (...)" '

A CASAN aprovou o projeto da rede de abastecimento de agua, na
condicdo de ser loteamento unifamiliar. Como a rede de esgotos n&o existia, os
detritos que |he seriam destinados eram eliminados através de fossas sépticas,

construidas na medida em eram construidos os prédios. '

' Os Promotores Imobiliarios sdo os incorporadores, que gerenciam os iméveis, negociam a

compra e a venda da terra e obtém financiamento para a construgéo.
'*° Entrevistas realizadas em junho e julho de 1998 com os sécios da Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.: Sr. Adroaldo Cassol e Sr. Walter Osli Koerich.
'“0 Entrevista realizada em novembro de 1998 com Sr. Renor Franzoni, responsavel técnico pela
area de projetos da CELESC.

' Entrevista concedida a autora em junho de 1998.

Este e os dois proximos paragrafos foram escritos com base nas informagdes colhidas na
entrevista com o Sr. José Trevisan Netto, engenheiro da CASAN desde a criagdo do Loteamento
Kobrasol, em novembro de 1998 e também com Walter Teéfilo Cruz, presidente da associagéo
dos moradores do Kobrasol et outubro de 1997.
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Como ocorreram mudangas no projeto inicial do loteamento, as
condigbes de abastecimento de agua pela CASAN ficaram subdimensionadas. A
solugdo foi tomar medidas emergenciais a cada problema que. José Trevisan
também afirmou que a CASAN tem tentado acompanhar o crescimento do bairro e
s6 em 1998 esta sendo implantada a primeira rede de esgotos no Kobrasol.

No municipio de Sdo José, a implantacdo da rede somente acontecera
em algumas regides localizadas nas proximidades do sistema de tratamento em
Potecas (bairro de Sdo José), ndo necessariamente aquelas mais populosas mas
as regides onde a CASAN tem maior facilidade em resolver o problema.

Como a Kobrasol dominava o processo de produgdo, controlando e
fiscalizando o acesso e a transformagdo do uso do solo, as construtoras
trabalhavam seguindo um contrato pré-estabelecido pela empresa que definia as
caracteristicas dos imoveis.

Na impossibilidade de obter cépia do contrato, Walter Koerich

esclarece que:

(...) N&o era um contrato muito complexo, porgue nosso
objetivo era somente vender. (...) Evidente ndo tinhamos forga
de lei. O nosso contrato tinha forga moral para embargar a
obra, porque éramos ndés que analisdvamos e aprovavamos o
projeto. Ndo poderia haver alteragdo sem a nossa aprovagao.
Houve somente dois ou trés que furaram, nos causando alguns
problemas. Mas mesmo assim, conseguimos fazer com que-a
Kobrasol se tornasse mais ou menos o que € hoje. (...) Houve
muita compreensdo dos moradores, porque todos tinham
interesse em que a coisa se desenvolvesse dentro de um ritmo
que valorizasse mais a area. Se observarmos, hoje existe um
alinhamento geral dos lotes. (...)"*

Nesse mesmo sentido, esclarece Adroaldo Cassol:

“(...) O que existia- dentro- do nosso contrato eram medidas
para fazer desse bairro um bairro de classe média, de classe
média alta. A prefeitura nos deu o poder de analisar o0s
projetos. Ao serem vendidos os lotes, uma das clausulas do

'* Entrevista concedida a autora em junho de 1998.
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contrato dizia que a aprovagdo passava pelo nosso crivo.
Porque a gente ndo queria que comegasse a montar garagens
ou pequenas oficinas mecanicas quando o loteamento estava
nascendo." "

Entédo, ao adquirirem seu lote no Parque Residencial Kobrasol, os
compradores se comprometiam em atender os limites impostos a construgéo.

Segundo Vilela,

“A empresa comprou a area e a loteou. Propds uma legislagéo
de uso do solo que foi aprovado pela Camara de vereadores.
Nessa época havia uma legislagdo sobre loteamentos e o
Cédigo de Posturas. Eram, porém, bastante restritos e pouco
efetivos, o que leva a dizer que praticamente n&o havia
controle de ocupagdo e exploragdo do solo. O atual plano
diretor de Sao José foi votado e promulgado em 1985, e este
foi o primeiro. No caso do Kobrasol, era a propria empresa que
atuava enquanto fiscalizadora da ocupagéo local, e que propds
limites a essa ocupagao 0s quais foram mudando de face com
0 passar dos anos.

Nesse sentido, podemos afirmar, baseados em Harvey, que
“envolvida no processo de criar novos valores de uso para outros, a fim de realizar

» 1% 3 Kobrasol operou a transformagéo do capital-

valores de troca para si prépria,
dinheiro na fase de sua transformag&o em mercadoria, em imdvel; a localizagéo, o
tamanho das unidades e a qualidade dos prédios. As constru¢des tinham gabarito
pré-estabelecido em dois pavimentos até aproximadamente 1980, como o proprio
nome sugeria: Parque Residencial Kobrasol. Depois dessa data, até 1990 foi
liberado para quatro andares e hoje constroem-se prédios de até 18 pavimentos.
Entdo, podemos afirmar que a iniciativa privada representada pela

Kobrasol ao assumir a fungdo de ordenamento e fiscalizagdo do uso do solo,

caracterizou este processo, segundo Lipietz, como uma “ produgdo monopolista do

e .. Entrevista concedida & autora em junho de 1998.
“A.L.O. Vilela. Op. cit.,1997.p.36.
6D, Harvey. Op. cit.,1980.p.141.
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espaco.”'¥ Assim, conhecida a atuacdo da Kobrasol, impdem-se portanto
conhecer as empresas que formavam esse grupo, e o processo de formagédo do

loteamento. E o que sera visto no terceiro capitulo.

7 Alain Lipietz. O capital e seu espago. 1988.
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REALIZAGAO E VALORIZAGAO DO SOLO URBANO NO KOBRASOL
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3.2 . Formacgéo do Lotemento Parque Residencial Kobrasol
3.3 . Valorizagcédo do empreendimento
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Nesta etapa do trabalho, propds-se elaborar um quadro referencial
que permitisse conhecer um pouco da origem das empresas que formavam a
Kobrasol, destacando o momento histérico em que se encontravam quando se
uniram e formaram o loteamento, com a intengdo de mostrar o processo que

originou o objeto de estudo desta pesquisa e sua valorizagéo.

3.1 - A Natureza e a Problematica das Empresas do Grupo Kobrasol:'*

Segundo informagdes dos entrevistados; a Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios LTDA. foi fundada em 1973 pelas empresas Cassol S/A Industria e
Comércio, Eugénio Raulino Koerich- S/A Industria e Comércio e Madeireira
Brasilpinho.

A juncao destas trés empresas privadas -que ja atuavam na regido, em
setores diferentes da economia, foi motivada pelo objetivo de aumentar o capital
ampliando consequentemente, a capacidade de investir. Como cada uma destas
empresas possuia também um conjunto de relagdes politicas independentes entre
si, @ unido permitia superar as barreiras legais na regularizagdo do uso do solo.'*
E mesmo sem atuar, no inicio do loteamento, diretamente na construcdo das casas

e dos prédios, desenvolveram um dos maiores empreendimentos imobilidrios da

Grande Florianépolis: o Parque Residencial Kobrasol.

%8 Este item foi desenvolvido com base principalmente nas entrevistas realizadas em junho, julho
e agosto de 1998 com os s6cios da Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios Ltda.: Sr. Adroaldo
Cassol e Sr. Walter Osli Koerich; com o-administrador da Empresa Sr. Itamar José da Silva e com
Sr. Laerte Alves de Andrade diretor da Zita Empreedimentos Imobiliarios.
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Nesse sentido, ao ser proposto o resgate da origem de cada uma
dessas empresas, até o momento em que se uniram, buscar-se-a4 conhecer melhor
a histéria de formagédo do grupo e identificar suas relagées. Convém salientar que
0 nosso objetivo ndo é propor um histérico aprofundado de cada uma das
empresas, mas utilizar alguns fatos que tenham marcado o desenvolvimento de
cada uma delas até o momento em que formaram a Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. Para isso, iniciaremos com a Cassol S/A Industria e Comércio.

Segundo o mentor do projeto do Parque Residencial Kobrasol,
Adroaldo Cassol, sécio majoritario da Cassol S/A Industria e Comércio, esta
empresa € sucessora da Madeireira Cassol LTDA, serraria fundada em 1958, na
localidade de Espinilio, no municipio catarinense de S&o José. Possuia uma
pequena fabrica na Avenida Presidente Kennedy em Campinas (S.J.), onde eram
produzidos aplainados em geral, embalagéns e caixas de madeira destinados a
industria pesqueira. Comercializavam também madeiras brutas e beneficiadas com
a regiao da Grande Florianépolis através do pequeno varejo.

Em 1961 aumentaram a capacidade de produgdo ampliando suas
vendas para estado do Rio de Janeiro e para a Regido Nordeste. No final da
década de sessenta iniciavam seu programa de exportagdo madeireira para a
regido do Rio da Prata e para o Atlantico Norte ao mesmo tempo que comegavam a
investir na diversificagdo dos materiais de construgéo.

Interessado em ampliar o capital de sua empresa, Adroaldo Cassol
vislumbrou no Ioteamento, um investimento altamente rentavel, levando em

considerag&o o Sistema Financeiro da Habitag&o. Juntou-se com mais dois sécios

"% Entrevista realizada em julho de 1998 Prof. M.Sc. Helton Rodrigues Ouriques, do Departamento
de Economia da UFSC.
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e fundaram a Kobrasol Empreendimentos Imobiliarios LTDA, desenvolvendo o
Parque Residencial Kobrasol.

Progressivamente as atividades econdmicas da Cassol foram
diversificando-se e, j& na década de oitenta, inicia a Cassol Engenharia e
Construcéo Ltda., a Cassol Materiais de Construgdo Ltda. e Cassol S/A Industria e
Comércio. Atualmente trabalha com materiais de construcdo e é especializada em
projeto, producdo e montagem de estruturas pré-fabricadas de concreto. Possui
duas unidades industriais: a matriz, situada na cidade de Araucaria, no estado do
Parana, e uma filial, mais antiga, localizada no Kobrasol (Rodovia BR-101, km
206).

A segunda empresa a fazer parte do grupo Kobrasol foi a Madeireira
Brasilpinho, fundada em 1958 por Antdnio Scherer.”™ Hoje administrada por
Marcelo de Queiroz Scherer, possui uma loja na Avenida Sédo Cristévdo, em Aririg,
Palhoga, e trabalha com materiais de construgdo além d madeira bruta e
beneficiada. Compartilhando os mesmos interesses econdmicos dos outros socios,
a Brasilpinho atuou na execugédo do projeto do Loteamento Parque Residencial
Kobrasol.™

O terceiro sécio do grupo foi Walter Osli Koerich, cuja empresa iniciou
em 1923com seu pai, Eugénio Raulino Koerich, comercializando géneros
alimenticios de Angelina para Sdo Pedro de Alcantara e Sdo José. Nessa mesma

década, deu inicio a um armazém de secos e molhados na Colénia Santana,

%9 Informagdes mais detalhadas sobre esta madeireira e sua atuagéo no processo de criagdo do
Parque Residencial Kobrasol, ndo foram obtidas junto a seus dirigentes, que ndo concederam
%qtrevista_ nem responderam ao questionario.

Entrevista com Adroaldo Cassol, em junho de 1998.
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comercializando desde carnes, mantimentos, bebidas até agulhas e linhas
inclusive com o Mercado Publico de Floriandpolis.

Mas somente a partir de um departamento de vendas por atacado
houve a diversificagdo dos seus produtos no final dos anos cinquenta e inicio dos
sessenta, incluindo lougas, aluminio, vidros e brinquedos em cinco filiais
localizadas entre Itajai e Criciima ja com uma frota de vinte e sete caminhdes. E
estabeleceram um dos primeiros supermercados da Grande Florianopolis,
investindo na praticidade do auto-servico.'

Em 1964, com a inauguragdo do Consorcio Koesa e da Koesa
Koerich S/A, através da revenda autorizada Volkswagem, ocuparam durante os dez
anos seguintes o primeiro lugar em revenda da capital."” Em 1973 o grupo de
Lojas Koerich muda sua razéo social para Eugénio Raulino Koerich S/A Comércio e
Industria, tendo como sécios além do fundador, seus filhos Paulo, Orlando, Walter
e Antonio. Naquele mesmo ano, Walter Koerich junta-se com a Cassol e com a
Brasilpinho para formar a Kobrasol Empreendimentos Imobiliarios LTDA,
incorporando mais 30 mil metros quadrados de area para agregar ao Loteamento
Parque Residencial Kobrasol.

Uma vez que a Kobrasol Empreendimentos Imobiliarios somente
comercializava a venda dos lotes, o Grupo Koerich inaugura a Zita

Empreendimentos Imobiliarios Ltda. em 1978. A partir dai, além de adquirir os

32 Andréia Patricia B. KOERICH. A diversificagdo como estratégia de crescimento da Empresa
Eugénio Raulino Koerich. 1996.
>3 Ibidem. 1996, p.27
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lotes, o grupo Koerich, através da Zita, construiu centenas de apartamentos no
Kobrasol e na regifio metropolitana de Florianépalis. '™

Atualmente, as organizagdes Koerich controlam varias empresas,
como as Lojas Koerich, de méveis e eletrodomésticos; as Lojas Kilar, de méveis e
decoragdes; a Koesa, revendedora de carros Volkswagem, a Kimoto, revendedora
da Honda; a Zita, empresa de construgao civil, entre outras.

Como se pdde constatar, estas trés empresas nado trabalhavam
diretamente na construgdo de casas e apartamentos, mas estavam relacionadas
com a construgdo civi. A Cassol através de materiais de construgéo,
eletrodomésticos e pré-moldados; a Brasilpinho, principalmente no fornecimento de
madeiras, e a Koerich no comércio de mobveis e eletrodomésticos, entre outros
produtos.

As trés empresas que fundaram a Kobrasol se uniram para viabilizar
varios interesses: aumentar a area do loteamento; fortalecer o capital privado
através da criagdo e valorizagdo do solo urbano; ampliar a representatividade
politica; fortalecer a teia de relagées comerciais entre si e com a Grande
Florianépolis para manter as regras do loteamento.

Com a cis&o do grupo em 1994 a Cassol S/A, tendo como diretor o Sr.
Ademar Cassol, assumiu a administracdo da Empresa Kobrasol de Construgao
Civil trabalhando basicamente na construgdo de edificios, preferencialmente no

bairro Kobrasol, através da substituicdo das casas originais.

®Entrevista realizada com o Sr: Laerte Alves de Andrade, Diretor da Zita Empreendimentous
Imobiliarios, em agosto de 1998; visto também por José Messias BASTOS. O comércio de
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3.2 A formagdo do Loteamento Parque Residencial Kobrasol

O processo para a criagdo deste parque residencial, iniciou com
Adroaldo Cassol, proprietario da Cassol Materiais de Construcdo Ltda., em 1969,
quando foi desapropriada uma das suas lojas pelo Departamento de Estradas e
Rodagens, para a construgéo da Via Expressa (BR-282) que ligaria a BR-101 com
a llha de- Santa Catarina.

Essa mudanca fez com que a Cassol construisse uma nova sede,
inaugurada em 1973, onde se encontra hoje a Unidade Industrial da Cassol, no
Kobrasol, as margens da BR-101, que fazia limite com o Aeroclube de Santa
Catarina.’™

Neste interim, varios problemas comegaram a aparecer na sede do
aeroclube devido ao desenvolvimento urbano da regido de S&o José, nas
proximidades de Floriandpolis. Entre eles, destaca-se a falta de seguranca para as
operagdes de pouso e decolagem das aeronaves, devido ao constante e crescente
transito de pedestres, carrogas e veiculos que a utilizavam para cortar caminho. Na
medida em que o crescimento populacional aumentava, dificultava cada vez mais a
movimentacdo dos avides no Aeroclube de }Santa Catarina.

Apesar de varias iniciativas da diretoria para impedir o transito na
propriedade, o problema se agravava. Os procedimentos adotados, como erguer
cercas de arame farpado, abrir valas, colocar postes de cimento armado junto com
outros materiais pesados nos extremos do terreno e contratar um guarda particular

para o periodo noturno ndo impediram que a populagdo das areas adjacentes

maultiplas filiais em Florianépolis. 1996, p. 24
' Entrevista realizada em junho de 1998 com o Sr. Adroaldo Cassol.
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continuassem a invadir a propriedade. Os arames farpados foram cortados, a
madeira carregada, as valas aterradas restabelecendo o transito, e o guarda, ja na
sua primeira semana de trabalho foi agredido por populares que tomavam atitudes
ameacadoras contra a diretoria do clube e contra o patrimdnio, inclusive as
aeronaves.'®

Preocupada em solucionar definitivamente os problemas de invasao
da propriedade por posseiros e a falta de seguranga para seus pilotos e

T da sua sede localizada na avenida

instrutores, a diretoria sentiu que a mudanca
Presidente Kennedy, em Campinas, no municipio de Sdo José era inevitavel.'® A
Prefeitura Municipal de Sdo José também incentivou tal mudanga, porque tinha
interesse em transformar a area pertencente ao aeroclube em local nobre.™® Entéo,
o terreno de 436 mil metros quadrados, no distrito de Campinas, onde funcionava
este aeroclube, foi oferecido, no inicio da década de 70, para permuta através de
seus dirigentes por meio de licitagdo publica.'®

Uma vez que Adroaldo Cassol ja possuia area limitrofe a esfas terras
e tinha interesse em expandir seus negocios, uniu-se a Antdnio Scherer, da
Madeireira Brasilpinho, para juntos entrarem na concorréncia pela area, com vistas
a desenvolver um loteamento destinado a classe média. Das duas propostas

apresentadas, uma pela Sul Empreendimentos de Condominios Imobiliarios LTDA,

de Curitiba, e outra pela Madeireira Cassol LTDA e Madeireira Brasilpinho S/A, a

' Ata da Reunido da Diretoria do Aeroclube em 17 de junho de 1974, p.4.
7 O edital para a venda ou permuta do local saiu no Jornal O Estado nos dias 11, 12 e 13 de
j11518nho de 1974

Ata da Assembléia Geral Extraordinaria do Aeroclube de Santa Catarina, realizada em nove de
maio de 1974.
"% Entrevista realizada em junho de 1998 com Dr. José Jodo Harger, Presidente do aeroclube em
1973.
%0 0 edital para a venda ou permuta do local saiu no Jornal O Estado nos dias 11,12 e 13 de junho
de 1974.
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segunda foi aprovada por- unanimidade. Foi considerada a proposta mais
vantajosa e segura, inclusive porque Adroaldo Cassol era também sécio do
Aeroclube, e tesoureiro de 1971 até 1975."

Para desenvolver o projeto do Parque Residencial Kobrasol, um novo
sécio, Walter Koerich, foi convidado a entrar na sociedade desde que incorporasse
o terreno que pertencia a familia Spezin, com 30 mil metros quadrados, passando

a obter 33% da sociedade.'® (Fig. 36)

'®" Ata da Reunido de Diretoria do Aeroclube de Santa Catarina.
182 Entrevista realizada com o Sr. Adroaldo Cassol.
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Formado o grupo, os sécios resolvem juntar as iniciais do nome de
cada empresa para formar o nome do loteamento. O primeiro nome sugerido foi
CABRAKO: Cassol, Brasilpinho e Koerich, porque seguiria a hierarquia do
idealizador do projeto até a entrada do Gltimo sécio. Como o nome ndo lhes
pareceu soar bem, mudaram a ordem para Koerich, Brasilpinho e Cassol, ficando
KOBRASOL.

Pelo contrato de permuta com o Aeroclube, a Kobrasol ficou
encarregada de providenciar as novas instalagdes do Aeroclube em Séo José, no
Sertdo do Imaruim, através da constru¢do das pistas de pouso e do hangar e da
importacdo de novos avides.'®

Ao mesmo tempo em que providenciavam a nova sede do Aeroclube,
adquiriam maquinas e iniciaram a terraplenagem no local do loteamento, em julho
de 1974."® Planejaram vender 289.865 m? divididos em 775 lotes, e destinar
121.300 m? para ruas e avenidas e 18.000 m? para areas verdes e recreativas.'® A
filosofia da empresa formada era comercializar apenas os lotes com boa infra-
estrutura, desde o aterro, drenagem pluvial, pavimentagdo, iluminagdo publica,
distribuicdo de agua e até areas de lazer, estratégia distinta que superava em
muito os antigos loteamentos langados ;)ela iniciativa privada caracterizados por
infra-estrutura urbana deficitaria.

Em 1977 comercializaram os primeiros lotes. Nos primeiros trinta dias

de divulgagédo, mais de 113 lotes foram vendidos. No ano seguinte,

'3 Entrevistas realizadas em junho e julho de 1998 com os s6cios da Kobrasol Empreendimentos
Imobilidrios Ltda.: Sr. Adroaldo Cassol e Sr. Walter Osli Koerich e com ltamar José da Silva seu
getznte administrativo.

KOBRASOL: de boleros a pizzarias, opgdes de um bairro. Jornal O Estado, 30 de jun. de
1986. 2. caderno, p.2.
'% Entrevista realizada em agosto de 1998 com Sr. Ademar Cassol, Diretor da Empresa Cassol de
Construgéo Civil.
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aproximadamente 246 terrenos foram vendidos ao mesmo tempo que era iniciada
a acelerada etapa de construgdo. Rapidamante, numa regido que até entdo era
semi deserta até 1973, no Bairro de Campinas, municipio de S&o José, foram
construidos cerca de 150 prédios e 300 casas para abrigar uma populagao
estimada em 13 mil e 500 pessoas no inicio do loteamento.'® Em 1979, com as

” as vendas ultrapassaram as expectativas dos

vendas de outros 217 lotes,"
empresarios.'®

Entéo, estimulados pelo sucesso obtido no primeiro empreendimento,
os diretores da empresa decidiram levar avante novos projetos residenciais em
Sédo José como o Kobrasol I, Jardim Floresta, Residencial Leoberto Leal e
Residencial Pinheiros, mas ndo obtiveram os mesmos resultados.

Mas para que tal empreendimento tivesse o sucesso alcangado e a
populacéo acreditasse que ali se consolidaria um dos maiores empreendimentos
imobiliarios de Santa Catarina, foi criada infra-estrutura, inclusive com prédios
comerciais € nao apenas um conjunto de casas e apartamentos. Toda uma gama
de servigos ali se estabeleceu, desde as linhas de 6nibus até agéncias bancarias,
criando-se praticamente uma cidade com vida prépria. Foi ainda utilizada intensa
propaganda nos jornais da época, que noticiavam: “O Kobrasol criou sua propria
postura e independéncia com seu progresso aumentando ano a ano, tornando-se

um dos bairros mais estruturados de Santa Catarina.” '®

' KOBRASOL: um bairro que & uma cidade. Diario Catarinense. 26 de jun. de 1995.
Suplemento especial. p.7.

" Jornal O Estado, 28 de margo de 1991.

'®® Entrevista concedida por Adroaldo Cassol, ao Jornal de Barreiros- Sao José, ano 7, n°69 em
julho de 1997. :
'“Jornal O Estado, 28 de margo de 1991.
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Atuando com capital privado, a Kobrasol Empreendimentos
Imobiliarios destinava seu loteamento para um publico que pretendia morar perto
do centro de Floriandpolis, sem pagar mais por isso. Ao contrario, devido as
facilidades de financiamento pelo BNH, o preco dos terrenos e dos apartamentos
era bastante acessivel.

No primeiro momento, a Kobrasol preocupou-se apenas com a venda
dos lotes que tivessem infra-estrutura pronta para construir, o que diferenciava seu
o loteamento dos j& existentes na Grande Floriandpolis. Foi somente num segundo
momento, com o esgotamento quase total dos lotes, que a Kobrasol passou a atuar

na construcdo de casas e de apartamentos.'”®

70 Entrevistas com Ademar Cassol, Adroaldo Cassol, Walter Koerich e Itamar José da Silva.
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3.3 Valorizagdo do empreendimento

Anteriormente se viu que o Parque Residencial Kobrasol foi criado
seguindo um contrato que ditava normas para o loteamento e se diferenciava dos
demais por ter ja nas vendas uma infra-estrutura basica pronta. Cabe agora
avancgar na analise do loteamento, observando que alteragdes ocorreram no uso do
solo e como se deu a valorizagdo. Para isso, breve discussdo sobre o Tributo
Fundiario encabegara o assunto, vindo na sequéncia a valorizagdo da terra urbana
do Kobrasol.

Quando, no papel de promotora imobiliaria, a Kobrasol adquiriu o
terreno, ndo adiantou seu capital ao mesmo titulo de quando compra materiais,
maquinas e forga de trabalho. Com efeito, o capital fundidrio ndo existe. O que a
Kobrasol comprou foi o direito juridico, extra-econdmico. Ndo pagou sobre uma
parte do seu capital produtivo, mas como adiantamento sobre o lucro que ela
esperava realizar em relagdo ao lucro médio que ele se reserva. “E por isso que 0
preco ndo existe em si, ele é suscitado pela atividade do promotor que faz do solo
um uso determinado.” " Entdo a parte do lucro que o promotor realiza e do qual
proprietario fundiério se apropria, denomina-se Tributo Fundidrio.” O promotor
imobiliario realiza o tributo fundidrio através de duas modulagdes descritas por
Lipietz: a primeira exdégena, quando o tributo é fixado pela escala social do bairro

que fixa o prego da habitagdo; e a segunda, enddgena quando se refere a

" Alain Lipietz. O capital e seu espago. 1988.p.32
2 |dem.
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mudangas das condigbes de vida, motivada pela agéo do incorporador, resultando
na elevacdo social do bairro.'”™

Como ja estudamos no capitulo anterior, a Kobrasol projetou um
loteamento visando a classe média alta, numa regido pouco valorizada onde
funcionava o Aeroclube. O contrato imposto aos Empresa para os futuros
proprietarios dos imoéveis visava, através da construgdo, a elevagdo do padrdo
social existente no bairro de Campinas.

Mas como a demanda por solo urbano pode sofrer alteragées com

uma certa frequéncia, Paul Singer explica que:

“dependendo em dultima analise do “prdprio processo de
ocupagéo do espago pela expansdo do tecido urbano, o prego
de determinada area deste espago estd sujeito a oscilagdes
violentas, o que torna o mercado imobilidrio essenciaimente
especulativo. Quando o promotor imobilidrio resolve agregar
determinada area ao espago urbano, ele visa um prego que
pouco ou nada tent a ver com o custo imediato da operagéo. A
valorizagédo da gleba é antecipada em fungédo de mudangas na
estrutura urbana que ainda estdo por acontecer e por isso o
especulador se dispde a esperar um certo periodo, que pode
ser bastante longo, até que as condigdes propicias se tenha
realizado.” "

Os lotes foram comercializados por setores. Os terrenos iam ao
mercado respeitando o ritmo imposto pela Empresa Kobrasol. Segundo Adroaldo
Cassol, os trés empresarios tinham objetivo de longo prazo. Foram deixando o
Kobrasol crescer por etapas, ou seja primeiro criavam um setor para depois vendé-
lo. Quando esse grupo de lotes comegava a crescer, langavam mais um espaco a
venda, o que impediu a descapitalizagdo da empresa, porque parte do dinheiro

arrecadado com as vendas no primeiro setor era reinvestida na urbanizagéo de

173

Idem.
74 paul Singer. O uso do solo urbano na economia capitalista. In: Erminia Maricato (org.) A
producédo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial.1982. p.23.
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outros lotes.'® Se as vendas acontecessem num mesmo momento, poderia
acarretar desvalorizagdo no prego e possibilitar a perda do controle sobre as
construgdes, ensejando a instalacdo de pequenas oficinas, misturada com
pequenas industrias, comércio, residéncias, escritérios. Consequentemente, esse
processo valorizou o solo.

Pode-se afirmar, que a Kobrasol primeiramente induziu a valorizagao
dos terrenos, melhorando as condi¢gdes do loteamento, para s6 depois vender os
lotes. A medida que o Kobrasol se desenvolvia, o preco dos terrenos aumentava,
promovendo a valorizagé&o do capital e o crescimento do comércio. S6 depois que 0
bairro consolidou o seu processo de desenvolvimento a empresa Kobrasol
comegou a construir edificios no local, utilizando os terrenos que tinha mantido
como reserva de valor.'”®

Cabe aqui, no entretanto, elucidarmos a diferenga entre os ganhos da
atividade de incorporagdo e os decorrentes da atividade construtiva. Ribeiro nos

esclarece que:

“O lucro- da incorporagdo expressa, em sintese, a possibilidade
de ganho a partir da transformagéo de uso da terra, que gera
um sobrepre¢o sobre o custo original do terreno. Ou seja, o
incorporador acrescenta ao prego final da moradia um_valor a
mais decorrente do acréscimo sobre o prego da terra.” "’

O lucro da incorporagédo pode ser considerado, conforme este autor,
como “a consequéncia da capacidade que alguns agentes detém em criar solo na

cidade” através da verticalizagdo ou pela mudanga social do uso do solo.” ' E

v,

' Entrevista com Sr. Adroaldo Cassol.
1: No final deste capitulo temos a (nica relagdo sem data das obras construidas pela Kobrasol.
Luiz César de Queirés Ribeiro e Adauto L. Cardoso. O solo criado como instrumento de
%glli;ica habitacional: a avaliacdo do seu impacto na dinamica urbana.1986. p.232.
em.
Usamos a definicdo “solo criado” segundo Ribeiro “trata-se de um mecanismo que permite a
reparticéo, entre proprietarios da terra, incorporadores e poder publico, dos beneficios privados do
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essa capacidade de revalorizar a terra urbana que permite que parte do seu valor
seja apropriada na forma de lucro de incorporacjéo.

Segundo Walter Koerich, foi a propria Empresa Kobrasol que “provocou” o
aparecimento do comércio do Iotearhento, transformando a area residencial em
area mista, incentivando as instalagbes comerciais na Avenida Central, como

relatou em entrevista:

“{(...) porque quando foram feitas as primeiras construgdes, nds
ja colocamos a primeira mercearia, a primeira padaria, a
primeira farmacia, para que se estabelecessem ali, na Avenida
Central, os géneros basicos, para depois ir se estendendo em
diregdo as ruas paralelas. Nés estimulamos muito isso, para
evitar que o pessoal tivesse que deslocar dali. (...) NoOs
comegamos a provocar e até meio a subsidiar. Entdo, se vocé
quisesse comprar um terreno para colocar uma padaria, nos
subsididvamos o terreno. Vendiamos o terreno mais barato,
porque ja era contratual que vocé tinha que botar uma padaria,
uma farméacia, o agougue, trazendo uma infra-estrutura
necessaria para que o bairro comegasse a se desenvolver.”

A Avenida Central € o local mais valorizado desde a criagdo do
loteamento, porque ja foi planejada para uso misto (residencial e comercial).
Perpendicular a Avenida Presidente Kennedy, sua largura permite a passagem de

até quatro carros, agilizando o fluxo de veiculos para todo o loteamento. (Fig. 37)

processo de urbanizagéo criado pela iniciativa privada, mas que se funda no investimento que o
conjunto da sociedade realiza na forma da implantagdo dos equipamentos e da infra-estrutura
urbana. Ou seja, trata-se da apropriacdo, pela autoridade municipal, de parte da valorizagédo
fundiaria e imobiliaria. Sua aplicagdo consiste na cobranga do licenciamento das areas construidas
que excedam a uma vez a area do terreno, o que significa que sera retribuido ao poder publico
parte dos investimentos que permitiram a valorizag@o daquela area.” p.323.



FIGURA 37 — O Loteamento Kobrasol destacando a Avenida Central.
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Fonte: Acervo fotografico do Instituto Catarinense de Pesquisas Integradas.

Mas manteve a concentracdo da maior parte dos estabelecimentos comerciais, com
grande diversificacdo nos ramos de atividade até os dias de hoje, como podemos

observar nas tabelas 5,6 e 7.
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TABELA 5 — KOBRASOL: NUMERO DE ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS
NAS PRINCIPAIS RUAS E AVENIDAS

Ruas e Avenidas

Estabelecimentos

: Absoluta %
Avenida Central (Lédio Jodo Martins) 547 50%
Rua Adhemar José da Silva 133 12%
Av. Delamar José da Silva 99 9%
Rua Antdnio Scherer 49 4%
 Av. Presidente Kennedy 33 3%
Outras 245 22%
Total 1106 100%

FONTE: Dados obtidos na Fiscalizagédo de Tributos da Prefeitura Municipal de Sdo José de 1997.

TABELA 6 — KOBRASOL: DISTRIBUIGAO DAS ATIVIDADES COMERCIAIS QUE
MAIS SE DESTACARAM EM 1997, SEGUNDO A CLASSIFICAGAO DO SEBRAE.

Ramos de atividades

Estabelecimentos

absoluta %

Recrutamento e treinamento de recursos humanos 163 15%
Vestuario, artigos de couro, roupas : 139 13%
Alimentagdo (bares, lanchonetes, restaurantes, soverteria, 134 12%
supermercados, agougues)

Construcdo civil, engenharia e arquitetura 121 11%
Higiene pessoal e estética 67 6%
Outros* 482 43%
Total 1106 100%

FONTE: Dados obtidos na Fiscalizagdo de Tributos da Prefeitura Municipal de Sdo José de 1997,
obedecendo a classificagdo do SEBRAE em- 16 ramos-de-atividades do setor de:servigos.
* Estes dados sdo distribuidos em mais onze ramos (16 no total) com média de 3,9% para cada

um.
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TABELA 7 - AVENIDA CENTRAL DO KOBRASOL: DISTRIBUIGAO DOS
ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS POR RAMOS DE ATIVIDADE

Atividades Total do " Avenida Central -
Kobrasol
absoluta | %
Recrutamento e treinamento de recursos 163 74 45%
humanos ’ '
Vestuario, artigos de couro, roupas 139 58 48%
Alimentagdo (bares, lanchonetes, restaurantes,

sorveteria, supermercados, agougues) . 134 76 57,28%

Construgéo civil, engenharia e arquitetura 121 43 35%

Higiene pessoal e estética 67 30 44%

FONTE: Dados obtidos na Fiscalizagdo de Tributos da Prefeitura Municipal de S&o José de 1997,
obedecendo a classificagdo do SEBRAE em- 16 ramos.de atividades do setor de servigos.

A valorizagao do solo passa a ser maior dependendo da sua
localizagdo em relagcdo ao- contexto- urbano- e em beneficios que ele pode
incorporar. Assim, a localizagéo torna-se caracteristica indistinguivel do terreno,
sendo determinante em seu valor, e transformando-se com ele em mercadoria.'”
De fato, a localizagcdo também expressa as- condi¢cbes de acessibilidade a
equipamerﬁos, bens, servigos ou um conjunto de elementos tratados pela literatura
como amenidades.’®

Nesse sentido, péra ser considerada boa ou ma- certa localizagdo do
terreno, deve-se levar em conta a conjugagéo de élguns fatores, como as vias de
acesso, 0s servigos de infra-estrutura urbana disponiveis, as possibilidades legais
de construtibilidade definidas peio poder publico e o padréo de edificagédo, que no

conjunto far&o a diferenca nos pregos dos terrenos.

7 Joseli Maria Silva. Valorizagido fundiaria e expansdo urbana recente de Guarapuava-
PR.1995. '
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- Nessa perspectiva, 0 uso hegemonico do solo determinara o seu
preco final, ou melhor, o setor de atividade econdmica que estabelecer a melhor
relagdo localizag&o e lucratividade, permitira pagar ao proprietario maior valor pelo
acesso & terra.

A Kobrasol conseguiu, em 1978, que a Camara de aprovasse as
normas gerais para o loteamento, dando-lheé forma e forga de lei.”®' Determinando
0 uso do solo para residéncias com area igual ou superior a 100 metros quadrados,
unifamiliares em algumas quadras, e proibindo a construgdo de casas de madeira,
essa empresa criou um loteamento destinado a classe média, diferenciando-o da

redondeza.'®
Nesse sentido, pode-se dizer que os moradores pagavam mais caro

pela garantia de que o padréo dos imdveis jamais desvalorizaria o seu terreno.

“O prego- que- & empresa cobrava por cada lote estava
relacionado a uma garantia de que ndo seriam construidas
casas-de baixo padrdo. (...) O diferencial-de-pre¢os dos lotes
n&o foi determinado, na sua totalidade, nem pelos atributos da
area circundante- (parte-dele, sim pela proximidade da BR-101
e pela promessa de constru¢do da Via Expressa -BR-282),
nem- pela- alteragdo- do- uso do selo pela introducdo de
melhorias, feitos pela empresa e apropriaveis pelos
pretendentes moradores, mas sim sobre uma promessa e
garantia de um determinado uso do solo.”

Silva esclarece que:

"A lei de zoneamento, por exempio, ao fixar indices de
ocupagéo, usos do solo e gabaritos de maneira diferenciada
para cada area -da cidade, acaba funcionande como um
indexador do prego do solo através da variagdo que promove,
tanto em fungio- do potencial construtivo. dado a-cada terreno,
como pelo tipo de edificagdo nele permitida.”

'8 | c.de Q. Ribeiro e A . L Cardoso. Op. cit.,1986.p.234
%1 S30 José, Lei nimero1.145 de 22 de margo de 1978, Lei nimero1.143 de 08 de margo de 1978
e Le| namero1.225 de 17 de maio de 1979.
Entrevusta com Adroaldo Cassol.
8 A.L O.Vvilela. Op. cit., 1997. p.45
184 J. M. Silva. Op cit., 1995. -
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Até 1979 o loteador tinha de apresentar o projeto de loteamento ao
érgdo municipal responséavel pela fiscalizacdo do Plano Diretor, que, apés ser
analisado pelos técnicos e recebido o parecer favoravel, era enviado a Camara
Legislativa Municipal para a sua aprovacao. Entretanto, com a Lei n.° 6.766, de 19
de dezembro de 1979, os loteamentos passaram a ter uma maior flexibilidade e os
loteadores passaram a ter certa autonomia para deﬁnir suas normas.

O Plano Diretor de _Séo José, concluido em 1980 e promul‘gado em
1985, permitiu que a regulamentacdo do uso do solo sofresse alteragdes,
possibilitando a constru¢ao de edificios de até quatro andares a partir de 1980, de
doze a p'artir de 1985 e, atualmente, ja se constréem edificios com dezoito
pavimentos.'®

O preco dos imoveis do Kobrasol ao longo dos anos foi se
assemelhando a alguns dos melhores bairros de Florianépolis.'® Sua proximidade
da BR-101 facilitou o desenvolvimento do comércio e das pequenas indﬁstrias, O
movimento estimulou crescimento comercial, que teve seu ponto maximo nos
primeiros anos da década de 1980."" Os investidores comegaram a apostar no
comércio local e as edificagbes até entdo programadas para serem unifamiliares,
comecaram a alterar sua configuragdo adaptando-se para lojas e escritérios. Por
convengao juridica imposta pela Kobrasol, os estabelecimentos comerciais se
localizavam inicialmente na Avenida Central e gradativamente iam ramificando-se

para as redondezas.

"% A Lei que altera o gabarito de uso do solo de doze para dezoito pavimentos ndo foi localizada

na Camara de Vereadores.
186 ., Revista Expressdo: Os pioneiros - Santa Catarina. 1993. Vol. 02 p.34..
¥ Relatério da Fiscalizagcao de Tributos da Prefeitura Municipal de Sdo José.



112

Atualmente grande parte dos clientes do comércio e os préprios
donos das lojas e ainda os funcionarios vieram ‘de outros tocais, como se pode

comprovar observando os dados da tabela 8

TABELA 8. KOBRASOL.: DISTRIBU'IQAO'DOS PROPRIETARIOS,
FUNCIONARIOS E CLIENTES DO COMERCIO, SEGUNDO O LOCAL DE

RESIDENCIA *
Residéncia Proprietarios Funcionérios clientes

absoluta % Absoluta % absoluta %
Kobrasol 27 24,5% 20 9% 110 25%
Sao José bl | _ 32 14% 74 17%
Florianépolis 76 68,5% 50 23% 138 31%
Outros 8 7% 120 54% 122 . | 27% .
Total 111 100% 222 100% 444 100%

FONTE: Pesquisa de campo, 1998.
* Cada local visitado contemplou: um proprietéario; dois funciendrios e quatro-clientes.

Observando os dados da tabela acima, verifica-se que a maioria das
pessoas n-éo‘reside no Kobrasol. A maior parte dos proprietarios e dos clientes
reside em Floriandpolis e a maior parte dos funcionarios reside em outros
municipios da Grande Florianépolis come Palhega, Santo Amare e Paulo Lopes.

Isso mostra que o Kobrasoi nao pode mais ser considerado como
‘dormitério de Floriandpolis’, porque suas atividades comerciais se
desenvolveram, atraindo investidores, consumidores e mé&o de obra de outros
focais. O resultado foi uma rapida valorizagdo no- mercado imobitidrio, mesmo néo

podendo ser classificado oficialmente de “bairro.” '%®

' segundo Sr.® Vera Medeiros do Gabinete de Planejamento de Sao José, a definigcdo dos limites
dos bairros de Sdo José bem como’ a delimitagdo dos loteamentos: encontra-se em- estudo para
aprovacdo na Camara Municipal nesta data, 22 de julho de 1999.
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CONSTRUINDO CONFORTO.

RELAGAO DE OBRAS CONSTRUIDAS

. CODIGO Ne

; OBRA OU NOME UNID. AREA m2 ENDEREGO
Casa 19,43 A 01 141,00 lote 19/quadra 53
Casa 14,51 B 01 161,50 lote 14/quadra 51
Casa 15,51 C 01 159,30 lote 15/quadra 51
Casa 18,53 C 01 114,00 lote 18/quadra 53
Casa 17,53 E 01 117,50 lote 17/quadra 53

. Casa 15,53 F 01 132,00 lote 15/gquadra 53

. Casa 16,53 G 01 132,70 lote 16/quadra 53
Casa 21,38 01 139,50 lote 21/quadra 38
Casa 20,38 01 154,00 lote 20/quadra 38
Casa 4,67 01 114,00 lote 04 /quadra 67
Casa 5,67 01 114,00 lote 05/quadra 67
Casa 6,67 01 134,00 lote 06/quadra 67
Casa 14,53 01 194,58 lote 14/guadra 53
Casa 3,53 01 96,00 lote 03/quadra 53
Casa 10,52 01 132,00 lote 10/quadra 52
Casa 7,54 01 135,00 lote 07/quadra 54
Casa 30,35 01 140,00 lote 30/quadra 35
Casa 2,67 . 01 122,07 .lote 02/quadra 67
Casa 8,52 01 174,00 lote 08/guadra 52
Casa 12,15 01 135,94 lote 12/gquadra 15
Casa 14,67 01 130,00 lote 14 /quadra 67
Casa 23,36 01 131,00 lote 23 /quadra 36
Casa 17,35 01 140,00 lote 17/gquadra 35
Casa 9,35 01 114,00 lote 09/quadra 35
Casa 8,54 01 144,00 lote 08/quadra 54
Casa 13,53 01 122,07 lote 13/gquadra 53
Casa 11,54 01 114,82 lote 1l1/quadra 54
Casa 5,53 01 117,84 lote 05/quadra 53
Casa 9,52 01 159,00 lote 09/guadra 52
Casa 6,39 01 132,00 lote 06/gquadra 39
Casa 3,67 01 114,00 lote 03/quadra 67
Casa 8,35 01 136,00 lote 08/quadra 35
Casa 10,35 01 95,25 lote 10/quadra 35
Casa 29,35 01 132,00 lote 29/quadra 35
Casa 19,35 01 117,00 lote 19/gquadra 35
Casa 5,34 01 132,00 lote 05/quadra 54
Casa 10,54 01 134,00 lote’ 10/gquadra 54
Casa 16,35 01 140,00 lote 16/quadra 35
Casa 12,54 01 114,00 lote 12/quadra 54

wasol - Empreendimentos Imobiidrios Lida. ’
Delamar José da Silva, 432 - End. telegr.: KOBRASOL - Fone: (0482) 47-1511 - Fax.: (0482) 47-4368 - Telex: 481-328 KOEI BR CEP 88 102-100 - Sdo Jase SC
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CONSTRUINDO CONFORTO.

cODIGO ' Ne
OBRA OU NOME UNID. AREA m2 ENDEREGO
Casa 4,59 01 186,11 lote 04/quadra 59
Casa - 15,67 01 154,00 lote 15/quadra 67
Casa 4,53 01 133,00 lote 04/quadra 53
Casa 2,36 01 138,73 lote 02/quadra 36
Casa 5,35 01 132,70 lote 05/quadra 35
Casa 6,35 01 133,55 lote 06/quadra 35
Casa 29,34 31 149,37 lote 29/quadra 34
Edificio Joyce 04 467,30 lote 0l/quadra 66
Edificio D.Nilza 06 612,23 lote 01 e 16
2 blocos ' quadra 54
Edificio Mag 07 722,60 lotes 10 e 11
: quadra 14
Escritério
sede proé- :
- pria . 01 494,90
Edificio Débora 45 2.868,00 lotes 1,2,3,4
3 blocos : quadra 62
Edificio Dulce 15 896,00 lote 0l/quadra 23
Edificio Rosane 22 1.140,77 . lote 01/quadra 07
Edificio Gisele 10 661,78 gquadra 61
Edificio Consuelo 12 1.320,96 lotes 11 e 12
' , gquadra 52
Edificio Luana 31 2.498,25 lotes 1,2,3
' ' gquadra 11
Edificio Cintia 14 1.399,26 lotes 5 e 6
- : quadra 24
Edificio D. Elza 11 872,60 lote 4/quadra 24
Edificio D. Valda 11 872,60 lote 9/quadra 34
Edificio Eliane 22 -2.408,13 lotes 5 e 6
gquadra 23
Edificio D. Marli 10 863,42 lote 3/quadra 58
Edificio Priscilla 16 2.021,72 lotes 5 e 6
qguadra 66
Edificio Maeté 16 2.021,72 lotes 2 e 3
' gquadra 66
Edificio D. Laura 12 1.182,86 lote 4/quadra 66
Edificio Flavia 13 930,79 lote 3/quadra 34
Edificio Monique H 16 1.380,00 lotes 5/6 -
’ quadra 58
Residencial Luci 16 1.620,86 lote 20/quadra34
TOTAL 386 33.446,28

brasol - Empreendimentos Imobilidrios Lida.
Delamar José da Silva, 432 - End. telegr.: KOBRASOL - Fone: (0432) 47-1511 - Fav.: (0482) 47-4368 - Telex: 481-328 KOEI BR - CEP 88.102-100 - Sdo José - SC
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CONSIDERAGOES FINAIS

Neste trabalhe procuramos mostrar como se constituiu o Loteamento
Kobrasol, considerado o bairro mais importante do municipio de Séo Josév. Fruto da
iniciativa privada e da étuagéo do Sistema Financeiro da Habitagcédo, através do
Banco Nacional da Habitagéo.

Desenvolveu um processo de urbanizagdo com caracteristicas
proprias em que uma empresa privada monopolizou a maioria das fungdes sociais,
inclusive as que comumente seriam realizadas pelo Estado.

Procuramos demonstrar que a compreensdo do espago urbano do
Kobrasol implica necessariamente considerarmos o processo de conurbacgdo da
Grande Floriandpolis, principalmente entre Florianépolis e Sdo José. Para isso,
tornou-se necessario iniciarmos o trabalho com algumas consideragdes a respeito
da histéria urbana desses dois municipios para podermos compreender o Kobrasol
como consegiéncia dessa conurbagéo.

Entdo, diante dessas conclusdes, torna-se possivel emitir agora
algumas consideragbes conclusivas dos processos e dos agentes que, em Nosso
entendimento de forma articulada ou independente contribuiram para a formacéo
do Loteamento Kobrasol e vém contribuindo para seu desenvolvimento.

A primeira consideragéo faz referéncia as modificagbes ocorridas em
Sdo José em conseqgléncia do crescimento de Florianépolis. A inauguragéo da
ponte Hercilio Luz foi o marco para- essas alteragdes, a longo prazo, porque

através dela consolidou-se a substituicdo do transporte maritimo pelo rodoviario,
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intensificando-se o uso das rodovias. Ja para Sdo José, a inauguragao da ponte
provocou impacto negativo no comércio, porque passou a ser somente um ponto
de pas‘sagem, n&o retendo as mercadorias que até entdo eram comercializadas por
este mUnicipio em Floriandpolis. Foi somente a partir da década de setenta que
Sao José comega a impulsionar o seu desenvolviménto causado principalmente
pela migracédo que buscéva suprir a-demanda de méo-de-obra na construgao civil
em Floriandpolis, pelas instal.agc”)es da UFSC e das instituicGes publicas.

Associado a esse processo, tivemos o asfaltamento da BR-101,
funcionando como eixo de ocupagdo humana. Ao. interligar os municipios de
Floriandpolis, Palhoga, Biguagu e S&o José, acentuou a centralidade da capital em
relacdo a esses municipios, e contribuiu para o processo de conurbagdo entre
eles.

A segunda consideragdo diz respeito aos agentes produtores do
espaco urbano que tém eomo objetivo o lucro, a acumulagio de riquezas através
de loteamentos, edificagbes e principalmente da especulagéo.

Nossa pesquisa evidenciou o Estado e a Kobrasol Empreendimento
Imobiliario como sendo os agentes mais atuantes. Entdo- o: Estado- capitalista,
viabilizou o capital imobiliario dando oportunidades de realizar bons negécios em
areas onde o prego da terra- dado- pela proximidade do centro de Floriandpolis era
bastante elevado. Através da implantagdo da BR-101 e da BR-282 (Vié Expressa
do Kobrasol) criou condi¢bes-de uma circulagcdo mais eficiente, viabvi-liiando assim
a ampliacéo dos meios de transporte coletivo.

Representado  pela Prefei-tur'a-.v Municipal de Sao José, o Estado
delegou ao mercado a organizagdo do espago urbano, retraindo-se na execugéo

de suas fung¢bes tradicionais, permitindo maior liberdade de- producdo do espaco.
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Também atuou através do financiamento para a casa prépria pelo Sistema
Financeiro da Habitagdo, enquante que a Kobrasol Empreend-imentos- l-mobi‘li-éric?s
monopolizou as outras fungdes, e através de um contrato pré-estabelecido induziu
um determiriado uso do solo.

Observamos também- que a Empresa Kobrasol como incorporadora
investiu em um terreno passivel de liberagéo, levando em conta a quantidade das
moradias e 0 pre¢co maximo que pudesse cobrar, calculou o custo da instalacdo da
infra-estrutura, do planejamento e da comercializagdo dos lotes.

Entdo, tornou-se visivel a articulacdo entre a-a¢do privada e a publiga
no sentido da publica aceitar o que a Kobraso! impds como regulamentagao para o
uso do solo.

Nesse sentido, nossa pesquisa procurou demostrar que para
compreender 0 espac¢o urbano do Kobrasol é fundamental conhecer o processo de
conurbagdo entre Florianépolis e Sdo José. E, para consegui-lo, buscamos
subsidios resgatando o processo histérico da formagdo urbana desses dois
municipios, analisando principalmente as relacbes econdomicas entre eles.
Destacamos que a expansado de Floriandpolis em dire¢cdo ao continente acabou
imprimindo novas formas espaciais- aos municipios- limitrofes, o que alterou
substancialriente a antiga organizacéo espacial.

Uma terceira consideracéo diz respeito as modificagbes-ocorridas em
Séo José como consequéncia do crescimento de Florianépolis, concluindo que o
Kobrasol encontra-se no contexto da expanséo urbana de Florianbpolis- atr»avé§ da
conurbagao entre os dois municipios.

A pesquisa evidenciou que os precos fundidrios s&o, em muitos casos,

determinados ndo pelo seu uso atual, mas sim pelas possibilidades de
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transformag@o de uso que a legislagéo urbana estabelece em certas areas e ao
definir indices maximos para o aproveitamento do terreno. Paralelo ao mercado de
terras vém as construgdes, os financiamentos e as comercializégées, que
determinam agdes especificas dos-agentes relativos-a cada funcéo.

A quarta consideracdo nos remete a forga politica exercida por esse
grupo de empresarios- no que diz. respeito-é‘ regulamentacédo do espacgo urbanp,
p'ois n&o observamos qualquer imposigdo por parte da prefeitura nas suas agdes.
Quando- foram introduzidas inovagdes tecnologicas no setor da energia, estava
presente a estreita relagdo entre o poder politico e o poder econdémico. Em todo o
periodo de desenvolvimento do loteamente- influenciaram nas decisGes estatais
que os beneficiaram.

E, por fim, a idéia do- Kobrasol-exercendo- a centralidade das regides
vizinhas, mesmo estando fortemente vinculado a Florianopolis, princibalmente na
vida profissional de seus moradores, como foi mostrado nas- pesquisas de campo,
alterou significativamente o municipio de S&o José, por suas construgdes e pelo
desenvolvimento comercial, gerando riguezas, trabalho e produg¢do, constituindo-
se num grande impulso para a arrecadacéo federal, estadual e municipal.

Kobrasol passa a ser um- pdlo dinamico interno, sendo um- subespaco e
tornando-se mais importante que a propria sede do municipio. Em fungéo disso as
redes de ligagdo para o transporte urbano- interno se desenvolveram com mais
rapidez, acelerando o desenvolvimehto da regido. De um lado, a abertura da BR-101 e
o crescimento de Sdo José, de outro, os “influxos” dé comércio local, do consumo
feito pelos moradores que n&o necessitam mais deslocar-se para a capital do Estado

Ou para a precaria sede do municipio.
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O crescimento urbano de Florianopolis ult?apaésa, assim, a llha de Santa
Catarina, rumo ao continente, com os munic_ipios imediatamente ‘continuos como Séo
José, e Biguacu.

Ao longo do processo da pesquisa foram surgindo-outros-vetores que nos
Ievariém a outros projetos de dissertagdo. Por isso, pensamos ser possivel dar
continuidade a investigagéo sobre o espago urbano do bairro Kobrasol, trabalhando
com o processo da verticalizagcdo das construgdes, com o perfil sécio econdmico dos
moradores, aprofundando o nivel de influéncia dos empresarios nas decisdes estatais
ou ainda identificando as consequéncias ambientais causadas pelo répido crescimento

do loteamento:

an
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PROCEDIMENTOS DA PESQUISA

Esta pesquisa procurou associar trés técnicas de coleta de dados: a)
dados qualitativos oriundos de entrevistas realizadas com sécios, administradozr,
corretores, funcionarios da Kobrasel e com es técnicos da CASAN e CELESC; b)
dados obtidos junto ao IPUF, ao SEBRAE, ao IBGE,‘ a Assembléia Legislativa do
Estado de Santa Catarina. a Camara Municipal- de S&o Jose, Prefeitura Municipal
de S&o José e de Floriandpolis, Fiscalizagédo de Tributos de Sdo José, Gabinete de
Planejamento de S&o José; c) pesquisa de campo realizada nos estabelecimentos
comerciais do Kobrasol, com aplicagdo de questionarios para levantar dados
relativos a origem dos seuspropﬁetérios;-funeienériosfe clientes..

A seguir, mostraremos detalhes os procedimentos das entrevistas

realizadas e a pesquisa de campo.
As Entrevistas

Realizadas no-segundo semestre de 1997 e durante o-ano-de 1998, as
entrevistas tiveram como objetivo obter os dados fundamentais para a realizag&o
deste trabalho. Primeiramente; nos-detemos eom-os fundadores da Kobrasel. Num
segundo momento com as pessoas envolvidas direta ou indiretamente no processo
de criacdo e desenvolvimento do Parque Residencial Kobrasol e, por fim com os

pesquisadores e estudiosos no assunto. Sdo eles:
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- Sr: Adroaldo Cassol, Diretor da Cassol S/A Industria-e Comércio (ex-sécio da
Kobrasol);

- Sr. Ademar Cassol, Diretor da Empresa Kobrasol de Construgdo- - Civil;

- Sr. Walter Osli Koerich, Presidente da Koerich Construgdes (ex-s6cio da
Kobrasol); |

- Sr. Itamar José da Siiva, Diretor da ITASA- Construgdes e Incorporagdes Ltda.
(ex-admistrador da Kobrasol).

- Sr. Antdnio Camargo, funcionario do M-uséu- de Sséov José ( ex-corretor da Terral;

- Sr. Walter Tedfilo Cruz, Presidente da Associa¢do dos moradores do Kobrasol;

- Sra. Cristina dos Santos, Técnica em edificacbes da Empresa Kobrasol de
Construgao Civil;

- Sr. Laerte Alves de Andrade, Diretor da—Zita-Empfeendimentos-- Imobiliarios,

- Dr. José Jodo Harger, Presidente do Aeroclube em 1973;

- Sr. José Nelson de Souza, engenheiro-da CASAN,;

- Sr. José Trevisan Neto, engenheiro da CASAN;

- Sr.. Renor Franzoni, responsavel pela area de projetos da CELE§C;

- Sr. Luiz Amaral, corretor de imodveis da Imobiliaria Primar;

- Sr: llson ltamar Brito, gerente da Imobiliaria Brogneli do Kobrasol;.

- Dr. Antenor Domingues Pereira, Coordendor da Fiscalizacdo de Tributos da
Prefeitura Municipal de S&o- José;

- Sra. Eliane Barasuti, Gerente da Habitacdo da Caixa Econdmica Federal;

- Prof. Ivo Sostisso; professer da Universidade Federal de Santa Catarina;

- Prof. Paulo Lago, membro do Instituto Histérico e Geografico de Sania Catarina;

- Prof. Helton Ricardo Ouriques; professor- da- Universidade Federal de Santa

Catarina;
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- Sra. Ana Lucia Oliveira Vilela, economista que defendeu a monografia de

conclusdo de curso tendo como tema o Kobrasol.
A pesquisa de campo

Nessa fasé da coleta de dados direcionamos as visitas realizadas no
segundo semestre de 1998 aos estabelecimentos comerciais do Kobrasol.
Tragamos como objetivo- obter um conjunto de informagdes em relacdo ao local ge
residéncia dos seus proprietarios, funcionarios e clientes, verificando se as
pessoas passaram a se deslocar de outros locais como Florianépolis ou de
diversos bairros de Sdo José ou ainda de outros municipios, para fazerem suas
compra no Kobrasol.

Assim, mediante a listagem cedida pela fiscalizagdo de Tributos da
Prefeitura Municipal de S&o José que nos definiu o nﬂrﬁero total dos
estabelecimentos comerciais, resolvemos- efetuar um levantamento de dades que
possibilitasse verificar e apreender eéte' processo, sob a forma de questéeé
abertas: enderego residencial dos- proprietérios; funciondrios e dos- clientes; a
op¢éo de montar a loja no Kobrasol.

Definidas as questbes, - passamos para a - Selegéo-» dos- 1106
estabelecimentos e definimos também o tamanho da amostragem a ser utilizada
para os objetivos desta pesquisa como- 10% do total dos estabelecimentos.
Observamos, quando possivel, um intervalo de dez lojas, ora do lado par, ora do
lado impar das ruas, incluindo-as galerias e centros comerciais: Apés esta etapa,

foi feita a tabulagao ,a classificagdo e o cruzamento dos dados obtidos.



Temos a seguir, um exemplo do questionério aplicado:

2 - Ramo de atividade:

1 - Nome da loja comercial:

Questionario n.°:

3 - Endereco:

4 - Nome do entrevistado:
4.1 - ( ) proprietario
4.2 - () funcionario
4.3 - ( ) cliente

5 - Bairro onde mora:

123
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