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RESUMO

Este trabalho pretende ser uma reflexdo sobre as transformacfes na paisagem,
decorrentes dos novos padrbes arquitetdbnicos e urbanisticos que vém sendo
implantados na cidade litoranea de Balneario Camborit/ SC, principalmente apés a
década de 1990. Localizada a 92 km de Floriandpolis, Balneario Camboril
desenvolve-se como local de lazer do empresariado industrial do Vale do Itajai. A
ocupacao de sua orla registra, assim, as necessidades de representacdo social das
classes dominantes locais, incorporando a paisagem um conjunto de signos que
vém se transformando, concomitantemente, com o proprio significado do processo
de acumulacdo econdmica. Praticamente isolada do contexto regional até a década
de 1920, foi com a abertura de uma estrada de rodagem até o porto de ltajai que a
evolucdo urbana na orla de Balneario Camborit tomou impulso. Por esta estrada, os
descendentes da col6nia alemd do Vale do Itajai chegaram a entdo praia de
Camborit, como alternativa de ocupacao frente a restricdo espacial da praia de
Cabecudas, localizada nas proximidades do molhe do porto. Responséaveis pela
introduc&o do banho de mar como atividade social, sua influéncia foi além do turismo
de veraneio e do advento da segunda residéncia, com participagcdo no processo de
acumulacdo de riquezas (comércio e hotelaria) e na producdo do espaco
(construcéo civil e loteamentos). Com a emancipac¢do politico-administrativa e a
aquisicao do nome de Balneario Camboril na década de 1960, aliado ao marketing
proporcionado por acdes do ramo hoteleiro e as melhorias de acesso da década de
1970, o turismo em massa ultrapassou o contexto regional. Com o aumento da
procura por uma vaga a beira mar, a propriedade passou a ser utilizada como fonte
de renda, na mesma proporcdo em que a cidade se verticalizava. A desvalorizacao
da moeda brasileira em relacédo ao délar, base da economia argentina na década de
1980, fez com que os turistas argentinos investissem no mercado imobiliario local.
Todos estes fatores proporcionaram uma evolucao urbana néo linear, compactando
em um curto espaco de tempo o processo de urbanizacdo. Esta mercantilizacdo do
espaco evidenciou uma falta de identidade com a propria historia do lugar, com
reflexos na paisagem urbana e, intrinsecamente, nas relagcbes sociais,
principalmente na Avenida Atlantica (beira-mar). Dentro deste contexto, Balneério
Camboriu extrapolou a questdo do consumo do lugar, passando também a exercer o
papel de lugar de consumo, principalmente com a tendéncia a ndo sazonalidade
iniciada na década de 1990, ultima ruptura espaco-temporal significante e que,
desde entdo, tem influenciado os atuais padrbes arquitetbnicos e urbanisticos da
paisagem da Avenida Atlantica. Partindo do pressuposto que o espaco se define
como resultante de relacbes sociais e que a paisagem, entdo, € a materializacao
visual da sociedade em seus diferentes momentos historicos, pretende-se analisar a
beira mar de Balneario Camborit além dos aspectos formais, como construcédo de
sinteses totalizadoras, observando uma via de mao dupla entre consideracdes
gerais, de cunho socio-espacial, e considera¢des particulares, de cunho local.
Relendo a Avenida Atlantica, é possivel reconstituir uma aproximacédo, a partir do
patriménio arquitetdnico e urbanistico, da relacdo entre espacos publicos e privados
e de seu processo de ocupacado, com a evolucdo das praticas sociais que marcaram
a paisagem como elemento de representacgao (social).



ABSTRACT

This work intends to be a reflection on the transformations in the landscape, resulting
from the new architectural and urbanistic standards that have been implanted in the
littoral city of Balneério Camborit/ SC, mainly after the decade of 1990. Located 92
km from Florianépolis, Balneario Camborit developed as local of leisure of the
industrial entrepreneurs of Itajai Valley. The occupation of its coast registers, thus,
the necessities of social representation of the local ruling classes, incorporating to
the landscape a set of signs that have been transforming by themselves,
concomitantly, with the actual meaning of the process of economic accumulation.
Practically isolated from the regional context until the decade of 1920, it was with the
opening of a road until Itajai Port that the urban evolution in the coast of Balneario
Camboriu took impulse. Trough this road, the descendants of the German colony of
Itajai Valley arrived at Camborit Beach, as an alternative of occupation due to the
space restriction of Cabecgudas Beach, located in the neighborhoods of the port pier.
Responsible for the introduction of the sea bathing as a social activity, its influence
was beyond of the summer tourism and the advent of the “second residence”, with
participation in the process of wealth accumulation (commerce and hotel business)
and in the space production (civil construction and land divisions). With the politic
administrative emancipation and the acquisition of the name Balneario Camboriu in
the decade of 1960, allied to the marketing proportionated from actions of the hotel
business and the improvements of access of the decade of 1970, the tourism in
mass exceeded the regional context. With the increase of the search for a vacancy at
the sea side, the property turned out to be used as an income source, in the same
rate the city raised vertically. The depreciation of the Brazilian currency in relation to
dollar, base of the Argentine economy in the decade of 1980, made that the
Argentine tourists invested in the local real estate market. All these factors provided a
not linear urban evolution, compressing in a short space of time the urbanization
process. The act to become space a product evidenced a lack of identity with the
proper place history, with consequences in urban landscape and, intrinsically, in the
social relations, mainly in the Atlantic Avenue (sea side). In this context, Balneario
Camboriu surpassed the matter of the consumption of the place, also playing the role
of consumption place, mainly with trend not to seasonality initiated in the decade of
1990, last significant temporal space rupture that, since then, has influenced the
current architectural and urbanistic standards of Atlantic Avenue landscape. Starting
from the estimate that space is defined as a result of social relations and that the
landscape, then, is the visual materialization of the society at its different historical
moments, it intends to analyze the sea side of Balneario Camborit beyond the formal
aspects, as construction of totalizing syntheses, observing a way of double hand
between general considerations, of spacial and social genre, and particular
considerations, of local genre. Rereading the Atlantic Avenue, it is possible to
reconstitute an approach, from the architectural and urbanistic patrimony, of relation
between public and private spaces and its process of occupation, with the evolution
of social practices that marked the landscape as a (social) representation element.
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INTRODUCAO

Apesar de especificar a arquitetura como foco de andlise da pesquisa, faz-se
necessario evidenciar que as acdes e objetos dela decorrentes, notadamente
concretizados em edificacbes (patrimbnio construido), sdo elementos de um
conceito geografico maior denominado paisagem e que, como tal, devem ser
hierarquicamente respeitados. Deste modo, entende-se por padréo arquitetdnico um
modelo que imprime unidade na analise ou possibilita repeticdo de elementos
durante a projetacdo e execucao de determinada edificacdo, tanto quantitativa como
qualitativamente. Em outras palavras, o termo padrdo arquitetdnico poderia ser
reduzido, para fins desta pesquisa, a tipo arquitetonico, a partir do qual podem ser
construidas edificacbes diferentes entre si, porém com caracteristicas em comum.
Esta definicdo é de extrema relevancia para a pesquisa porque € o tipo arquitetonico
dominante, notadamente centrado na reproducdo em série e em sentido vertical de
moradias (dado quantitativo), e seu publico-alvo, notadamente centrado nas classes
dominantes (dado qualitativo), que evidenciam a evolucdo da paisagem a beira mar
em Balneario Camboril, tema desta pesquisa. Tema este que, a partir da década de
1990 (ultima ruptura espaco-temporal significante), tem influenciado os atuais

padrdes arquitetbnicos e urbanisticos da Avenida Atlantica.

Além dos aspectos formais intrinsecos ao tipo, € bom que se diga que esta
evolucédo traz consigo uma imensa carga simbdlica, relacionada ao mundo de signos
e ao microcosmo da moradia (CASTELLS, 1983), seduzindo e atraindo o publico-
alvo, criando um elo entre o produto (a moradia) e o consumidor (o proprietario), de
tal modo que a sua posse e seu arcabouco formal passam a representar os valores
morais do consumidor (ser é ter), evidenciando um homem fetichizado, enfeiticado
pelo objeto (MARX, 1985 e SANTOS, 1991).

E dentro deste contexto que se evidencia uma relacdo diretamente
proporcional entre padréo arquitetonico e representatividade social. Quanto mais alto
for o padrdo arquitetbnico, mais capitalizado serd& o0 consumidor e,
consequentemente, maior serd a representatividade social desta parcela da
sociedade, exacerbando através da dimensdo material (arcabouco formal) a

prosperidade obtida no campo econdmico. Ou seja, como a dimensao econémica se
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concretiza no espaco, sendo a paisagem sua unidade de medida (ou dimensao

espacial).

bY

Apesar de tender a redundancia, os termos padrdo arquitetbnico e
representatividade social reforcam a idéia de que o primeiro esta relacionado a
aspectos formais do estudo da paisagem, enquanto o segundo evidencia aspectos
sociais, baseado nas relacdes entre os homens. Deste modo, procura-se avancar
além do objeto em si, despindo-se de pré-conceitos e esteredtipos formalistas
previamente concebidos e inseridos no individuo através da educagéo e da cultura,
em busca do conteudo, da esséncia, da face verdadeira do objeto, “(...) que ndo se
entrega diretamente ao observador (...)” [SANTOS, 1991, p.23].

Para que isto ocorra, é preciso regressar no tempo e buscar na historia
embasamento para a sua leitura. Este procedimento esta vinculado a analise da
economia politica desenvolvida por Marx (1982), em que a realidade nédo pode ser
captada apenas pelas denominadas categorias concretas de analise, delimitadas
pela visao e pela aparéncia dela decorrente. Adicionam-se ao concreto as categorias
abstratas de andlise, baseadas na esséncia e no conteudo, evidenciando a idéia de
totalidade intrinseca a realidade. Esta nocdo de método de analise € muito
importante pois o discernimento da idéia de realidade e de totalidade estédo
diretamente relacionadas ao conceito (geogréfico) de espaco, objeto do estudo da
geografia e da pesquisa em andamento. Assim, para evitar uma analise descritiva
(formalista) do espaco, optou-se pela andlise marxista em virtude do proprio espacgo
ser o locus da producao do atual sistema econémico dominante — o capitalismo. Da
mesma maneira como um objeto qualquer, o espaco também virou mercadoria
(CASTELLS, 1983; HARVEY, 1980).

E dentro deste referencial teorico, envolvendo a discussdo da indissociavel
relacdo entre espaco, economia e sociedade, que a beira mar de Balneério
Camborit/ SC surgiu como uma alternativa viavel de estudo, no limite entre o
ambiente natural (a praia, o0 mar) e o artificial (o urbano, a cidade), evidenciando
como o homem se apropriou da natureza e as relagcdes capitalistas dela decorrentes,
sobre valorizando e agregando todo o imaginario e ideario de vida a beira mar em
um Unico objeto, em uma Unica mercadoria: 0 apartamento. Esta fetichizacdo é

resultado de um processo histérico, fruto do avanco do capitalismo e da acumulagéo
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econbmica e, consequentemente, da ideologia do consumo do lugar e do tempo

livre.

E interessante notar que desde a intensificagéo do processo de ocupacio de
Balneario Camborid, iniciado a partir da emancipacao politico-administrativa do
Municipio de Camborid, em 1964, menos de 50 anos se passaram. A antes
paisagem bucolica, “desprezada” devido a inaptiddo agricola, marcada por poucas
residéncias a beira mar, agora é disputada por pessoas que se habilitam em investir
um grande montante de dinheiro em apartamentos amplos e luxuosos de frente para
o mar. Esta mercantilizacdo do espaco € evidenciada nas outrora casas e edificios
mais antigos, que tém cedido, sistematicamente, lugar ao avan¢o de novos
empreendimentos imobiliarios de alto padrdo, notadamente edificios residenciais
multifamiliares. Concomitantemente, outros edificios mais antigos, no intuito de
manter a localizacdo, estdo passando por obras de conservacdo/ reforma e
refuncionalizacédo, conforme o padrdo dominante a beira mar. Se no passado o
pavimento térreo era sinbnimo de espaco sub-aproveitado, restrito a funcéo
comercial, utilizado como garagem ou simplesmente mais um pavimento-tipo
reservado a apartamentos, atualmente o mesmo tem papel decisivo na linha limitrofe
entre o espaco publico e o privado. Além disto, a beira mar de Balneario Camboriu
transformou-se em alvo de discussfes que vao desde os problemas relacionados a
falta de balneabilidade, passando pelo sombreamento da faixa de areia devido aos
altos edificios a beira mar, culminando com o projeto de “engordamento” da Praia
Central, que viabilizaria 0 aumento da faixa de areia para a implantacao de novos
equipamentos urbanos. E diante deste quadro, de alteragio dos padrdes
arquitetdnicos e urbanisticos, que sera analisada as mudancas na paisagem a beira

mar em Balneéario Camboriu (objetivo geral da pesquisa).

Conforme o desenvolvimento da pesquisa, evidencia-se que o0 ponto de
partida da analise serd a sociedade, a pratica social a beira mar de Balneério
Camborit, o modo como os individuos se apropriam da centralidade ao longo da
Praia Central. Diga-se de passagem que esta analise ndo concentrara esforcos e
nem tera como ponto de partida a paisagem em si, sob pena de cair na descricdo e
no formalismo. O adensamento de area construida e populacional, o estudo da
verticalizacdo e sua relacdo com a especulacao imobiliaria, por exemplo, fogem a

pretensdo desta pesquisa. A relacdo de interesses entre a iniciativa privada e a
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municipalidade serd vinculada, dentro da necessidade, a legislacdo urbana

municipal, dentro do arcabouco legal que rege a relacdo entre as partes.

Do ponto de vista da caracterizacdo do objeto de estudo, faz-se necessario
englobar todo o municipio, evitando que se cometa uma analise fragmentada, como
se a beira mar de Balneario Camboriu estivesse isolada do contexto urbano em que
se insere (a beira mar € uma peca integrante do quebra-cabeca urbano). O ponto de
partida para a caracterizacdo abrange toda a extensdo territorial do municipio,
aprofundando-se a partir da sua sede, da cidade, localizada ao longo dos cerca de
6.700 metros da Praia Central. E nesta area que ocorre a concentracdo da
populacado, das edificacbes e das atividades nédo ligadas diretamente a agricultura,
além de proporcionar a maximizacdo das interagcdes sociais e da relacdo entre a
necessidade e o prazer do individuo, este ultimo ligado ao campo das significacdes

e dos simbolismos.

Como toda a extensao da Praia Central, no limite entre 0 ambiente urbano e o
ambiente natural, € margeada por uma via de rolamento, fica estabelecido como
recorte espacial da pesquisa todos os terrenos com testada (divisa frontal do
terreno) para a Avenida Atlantica e, consequentemente, com frente para o mar. O
recorre temporal recaira sobre a ja citada década de 1990 por ser a ultima ruptura
espaco-temporal com reflexos na paisagem, principalmente devido as alteracdes de
origem publica na legislacdo urbana municipal (plano diretor), na infra-estrutura
(reurbanizacdo da Avenida Atlantica) e na economia nacional (instituicdo do Plano
Real em 1994). No que se refere a participacdo da iniciativa privada, uma acao
isolada de uma Unica empresa do ramo da construgdo civil evidenciou ainda mais
esta ruptura espaco-temporal, integrando-se a tipologia edilicia dominante devido ao
sucesso mercadoldgico (de vendas) de um determinado empreendimento. Assim, foi
a partir desta década que os crescentes lancamentos imobilidrios de alto padrao
comecgaram a caracterizar um estilo de consumo e de vida, no limite entre o desejo e
a necessidade, evidenciando o consumo de signos e lugar de prestigio, como pode

ser observado nas obras de arte inseridas nos edificios com frente para o mar.

Diante disto, o argumento (hipotese) principal desta pesquisa se baseia na
caracteristica ostentatdria dos edificios a beira mar, registro este de diferenciacdo
social de uma infima parcela da sociedade que se enriqueceu com o acelerado
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processo de concentracdo de renda, conseqiéncia esta de politicas neoliberais e da
nova insercdo da economia brasileira no cenario internacional. Para verificar esta
hiptese, sera utilizado o método hipotético-dedutivo, em que a sua validade
depende da sua prépria verificacdo, através da observacdo e da experiéncia
(empirismo cientifico). Esta verificacdo ocorreu através de pesquisa bibliografica
(material de cunho cientifico ja publicado como livros e producdo académica),
pesquisa documental (material de cunho informativo como relatorios, legislagéo,
notas de jornais, boletins de entidades de classe, sites de 6rgdos governamentais,
institucionais e de empresas do ramo da construcéo civil, mapeamento/ cartografia,
imagens aéreas/ panoramicas) e de levantamento de dados (entrevistas com
representantes de classe, da iniciativa publica e da iniciativa privada e levantamento

fotografico in loco).

Quanto as pesquisas bibliografica e documental, as instituicbes consultadas

foram as seguintes:

e Acervo Historico da Fundacédo Cultural de Balneario Camboriu;

e FURB (Universidade Regional de Blumenau)/ Biblioteca Martinho Cardoso
da Veiga, em Blumenau;

e |IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica)) Agéncia de
Blumenau e Unidade Estadual/ Setor de Documentagcdo e Disseminagdo de
Informagdes de Floriandpolis;

e Prefeitura Municipal de Balneario Camboril (Secretarias de Planejamento
e da Fazenda);

e Secovi (Sindicato da Habitacdo) de Santa Catarina, com sede em
Balneario Camborid;

e Secretaria de Estado do Planejamento/ Setor de Estatistica e Cartografia;

e Sinduscon (Sindicato da Industria da Construcdo Civil) de Balneario
Camborit;

e UFSC (Universidade Federal de Santa Catarina)/ Biblioteca Central do
Campus da Trindade, em Florianépolis;

e UNIVALI (Universidade do Vale do Itajai)/ Departamento do Curso de
Arquitetura e Urbanismo/ Biblioteca do Campus de Itajai/ Biblioteca do Campus de

Balneario Cambori.
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Aqui é importante evidenciar que, apesar de utilizar o procedimento de
entrevistas, todas as informacgdes delas decorrentes sédo explicitamente de carater
documental e de dominio publico, tomadas a partir de uma conversacao informal
sobre a evolucdo da instituicdo em questdo no mercado imobilidrio de Balneario
Camboriu, sem roteiro definido, e que por isto ndo foram gravadas. Por este motivo
nao cabe aqui nomear 0s representantes designados para tais esclarecimentos, mas

sim as instituicdes (empresas e 6rgaos de classe) de origem, a citar:

e Construtora e Incorporadora R. Teixeira;

e Embraed (Empresa Brasileira de Edificacdes);

e FG Procave Empreendimentos Ltda.;

e Incorporadora Cechinel Ltda.;

e Procave Incorporac¢des Imobiliarias;

e Secovi (Sindicato da Habitacdo) de Santa Catarina, com sede em
Balneario Camboriu;

e Sinduscon (Sindicato da Industria da Construcdo Civil) de Balneario

Camboriu.

Caso a origem do dado extrapole o carater documental, entdo sera vinculada
a informacédo a sua fonte (representante da instituicdo). Ainda no que se refere as
informacgdes de cunho oral, “ndo escritas”, € importante evidenciar que houve uma
certa resisténcia por parte dos entrevistados quando estas eram vinculadas, por
exemplo, a valores de negociacdes (compra e venda de imoéveis) e a origem do
capital de giro (investidores externos). Em certos momentos alguns entrevistados
pediram, inclusive, que a fonte de informacéo fosse omitida (anonimato), temerosos
pela repercussdo que alguma informacdo pudesse desencadear. Do mesmo modo,
algumas empresas da iniciativa privada, em nome da privacidade e cautelosos com
uma possivel acdo da concorréncia, ndo forneceram dados estatisticos por motivos
de seguranca. Por isto, optou-se por trabalhar com tendéncias (carater qualitativo) e
ndo com 0S numeros em absoluto (carater quantitativo), conforme a propria
orientacdo de um representante de entidade de classe de Balneario Camboril, que
foi taxativo em afirmar que a sonegacao de informacdes, por parte de quem as cede,
tem como objetivo a minoracdo da carga tributaria (fisco) sobre o processo de

compra e venda dos iméveis. Esta situacdo leva a crer o qudo sombrio e obscuro
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podem ser algumas destas transacdes, questionando, inclusive, dados até entdo
considerados oficiais, que também devem ser analisados com cautela. Por primar
pela legalidade, somente foram anexados dados quando cedidos pelo representante
da instituicdo a ser entrevistada, sem a agdo de intermediarios. Em outros casos,
entretanto, informacfes sonegadas por uma determinada empresa eram obtidas em
outra (na concorrente), via fonte ndo oficial. Neste tipo de situacdo, optou-se por ndo

vincular a informacédo, ndo sabendo até que ponto ela é veridica.
A pesquisa em questéo esta organizada da seguinte forma:

O primeiro capitulo diz respeito ao embasamento tedrico, apropriando-se de
conceitos e autores inerentes a discussao do tema e ao “estado de arte” da pesquisa
cientifica. Abrange questbes referentes ao método a ser observado durante o
desenvolvimento da pesquisa, abordando a analise da economia politica proposta
por Marx (1982), que apesar de explicitar a economia como foco, deve ser
extrapolado para o foco espacial, como ratifica Santos (1991 e 1992). Evidencia-se,
também, como o avanco do capitalismo desvinculou a producdo do local de
consumo e suas consequUéncias espaciais, concomitantemente com o proprio
avanco da urbanizacdo capitalista. Outro ponto diz respeito ao completo
“descolamento” entre o preco e o valor da mercadoria, fruto do poder de fascinio do
objeto sobre o consumidor, sob a otica marxista de Baudrillard (1995), reduzindo
desejo e necessidade a um mesmo patamar, baseado no consumo supérfluo e de
signos, no consumo ostentatério (VEBLEN, 1987). Os referenciais acima citados séo
importantes para compreender o papel de Balneario Camboril, a especificidade do
lugar dentro da economia-mundo (mercado capitalista mundial), e como a moradia
(apartamento) com frente para o mar tornou-se um objeto de consumo, passando a

agregar um processo sem fim de sobre lucros, de sobre valorizagéo.

Ainda no primeiro capitulo, evidencia-se o conceito de paisagem como foco
da discusséao, além de observar a sociedade como ponto de partida do método de
andlise e a paisagem em si (aspectos formais) como ponto de chegada, descrito por
Santos (1991), com idéias convergentes a analise da economia politica de Marx
(1982). Além da questao visual, o conceito de paisagem é€ indissociavel ao conceito
de cultura (CLAVAL, 2003; SANTOS, 1994), jA que é produto dela mesmo, na

medida em que sO enxergamos aquilo que fomos educados a enxergar. Ainda
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dentro do contexto do conceito geografico de paisagem, faz-se um comparativo
entre as definicbes propostas por estudiosos desta area, distinguindo agueles com
foco nas relagbes sociais (CAUQUELIN, 2007; SANTOS, 1991) e aqueles com foco
formalista, baseado no estudo da tipologia (PANERAI, 2006), além de comentéarios a
respeito do foco no movimento ambiental ou ecolégico, notadamente provenientes
das ciéncias naturais, fortemente vinculados ao conceito arquitetbnico de

paisagismo e, concomitantemente, ao referencial de Lynch (1990).

O segundo capitulo da pesquisa diz respeito a caracterizacdo do objeto de
estudo, a beira mar de Balneario Camborit. Sendo a beira mar um fragmento da
cidade, parte-se da contextualizacdo de todo o territério do municipio de Balneério
Camboriu, evidenciando o seu sitio, em escala local, e a sua posi¢ao ou situacao,
em escala regional, notadamente relacionando forma e extensdo as suas
condicionantes fisico-territoriais, conforme referencial de George (1983). Devido ao
enfoque histérico, evidencia-se que as respostas a ocupacdo e evolugdo de
Balneario Camboril extrapolam a questdo do lugar, necessitando retroceder no
tempo e ampliar os horizontes de analise até o territorio do Vale do Itajai. Alem disto,
salienta-se a génese em comum dos municipios de Camboril e Balneario Camborid,
gue até 1964 compunham um unico territério, onde a histéria de Camborid é uma
espécie de introducéo a histéria de Balneério Camboriil (CORREA, 1985; REBELO,
1997). Ao longo do capitulo é possivel perceber que muitos dos fatos historicos
ligados a criacdo do municipio de Camborit ocorreram em areas hoje pertencentes
a Balneario Camborilu e que o atual “Centro” de Balneario Camboril, em que a Praia
Central esta inserida, ndo abrange seu “Centro Velho” (nucleo histérico da Barra),

que antes pertencia a Camboriu.

Deste modo, inicia-se a andlise a partir de sua colonizacdo, no século XIX,
passando pela insercdo no contexto regional quando da apropriagdo da sua orla
como local de lazer do empresariado industrial do Vale do Itajai (CHRISTOFFOLI,
1997 e 2000), principalmente da col6énia alema de Blumenau (PIMENTA, 1998), que
inseriu o banho de mar como uma pratica social de caracteristica
predominantemente urbana (CORBAIN, 1989; MADRUGA, 1992). Aprofunda-se,
também, a questdo do processo simultaneo de urbanizacdo e de turistificacdo/

consumo do lugar da entdo praia de Camborid com as chamadas casas de verao ou
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segundas residéncias (COSTA, 2006; PEREIRA, 2003), passando pela importancia
dos descendentes de alemdes no processo de acumulacdo econdmica e na
producdo do espaco (MOURA, 1997), pela j4 citada emancipacdo politico-
administrativa em 1964, pela intensificacdo do processo de ocupacdo e de
verticalizacdo, pelo importante papel da construcdo civil e do turismo na economia
local (LEE, 1998), até alcancar o atual status de lugar de consumo e de prestigio a
beira mar, como um dos principais polos de turismo receptivo no Brasil. Além disto,
evidenciam-se parcerias do tipo publico-privadas em empreendimentos turisticos
(CASTRO, 2005).

Devido a indissociavel relacao entre espaco e economia, infere-se a evolucao
urbana de Balneario Camboril, periodizada em décadas a partir da sua
emancipacao politico-administrativa (1964-1970, 1970-1980, 1980-1990, 1990-2000,
2000-2008), as mudancas econdmicas em nivel nacional, que concomitantemente
provocaram alteracdes no mercado imobilidrio e adaptacbes na legislacdo urbana
municipal (MOURA, 1997).

Ainda no segundo capitulo da pesquisa, evidenciam-se as especificidades
urbanas de Balneario Camboriu, utilizando a base conceitual explicitada no primeiro
capitulo e a contextualizacdo da dimenséo urbana do objeto de estudo (a beira mar)
explicitada no segundo (capitulo). Evidencia-se, assim, a passagem do consumo do
lugar ao lugar de consumo, conforme referencial de Lefebvre (1991), em que a
cidade ascende no cenario nacional, num primeiro momento, devido as estratégias
de marketing do lugar e, num segundo momento, devido a tendéncia a nao
sazonalidade a partir da década de 1990, aquecendo o mercado de venda e aluguel
de imoveis e, consequentemente, a economia local. Balneario Camborit como
objeto de consumo, como mercadoria, € ratificada por alguns indices estatisticos, de
diferentes fontes, que explicitam sua ascendente escalada em rankings de qualidade
de vida, apesar da cautela quanto a analise dos nimeros (em absoluto). A discussao
continua com a disposi¢do da malha viaria e aspectos relacionados a acessibilidade,
evidenciada pela apologia ao automoOvel e pela supremacia de obras publicas
relacionadas ao sistema viario, passando pela insercdo do urbano a beira mar, na
linha que separa o ambiente antropomorfico do ambiente natural, pela apropriagéo
da faixa de areia (praia) como um apaziguador das contradicbes sociais

(CASTELLS, 1983) e pelo questionavel indice de balneabilidade de suas aguas.
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No que se refere a identidade cultural e ao patrimoénio histérico, evidencia-se
a ndo concepcao de urbanismo de museu de Balneario Camborit (GEORGE, 1983;
PANERAI, 2006), j& que sua evolugcdo urbana ocorreu de forma nao-linear, em
“saltos”, compactando em um curto espac¢o de tempo um processo de urbanizacéo
sem grandes rupturas espaco-temporal, mantendo uma unidade entre as
continuidades e descontinuidades do processo historico (SANTOS, 1979), com
reflexos na paisagem. Apesar da tendéncia & homogeneidade do espago construido,
a paisagem €, por definicdo, sempre heterogénea (SANTOS, 1994), com
predominancia de tipologia residencial multifamiliar de grande altura ao longo da
Avenida Atlantica (beira mar). Em favor desta tendéncia a homogeneidade, os
valores simbdlicos do microcosmo urbano foram praticamente cedidos pelo poder
publico a iniciativa privada (CASTELLS, 1983; HUET, 1986), caracterizando uma
paisagem sem efeito pitoresco, sem a acumulacdo de planos diferentes (LYNCH,
1990; PANERAI, 2006). Além disto, discute-se sobre a evolu¢cdo do padréo
arquitetbnico a beira mar, principalmente a partir da década de 1990, e que desde
entdo tem marcado praticamente todos os lancamentos imobiliarios, evidenciando
um estilo de consumo (de signos) e de vida, no limite entre o desejo e a necessidade
(BAUDRILLARD, 1995), e um lugar de prestigio e ostentacdo (VEBLEN, 1987),
agregando Vvarios processos de sobre valorizagdo ao objeto-mercadoria
(apartamento). Um destes processos diz respeito a propria pratica social, ou préaxis
(LEFEBVRE, 1991), e a centralidade a beira mar, concretizados no espaco atraves
de insercdes projetuais em empreendimentos imobiliarios da década de 1990,
evidenciando uma orientagdo irreversivel em diregcdo a mercantilizagdo, de tudo
querer transformar em valor de troca (HARVEY, 1980). Desta forma, sistematiza-se
uma ideologia de consumo dirigido para uma parcela da sociedade, baseado no
consumo de signos e no consumo de espetaculos (LEFEBVRE, 1991; DEBORD,
1997).

O terceiro capitulo diz respeito a andlise degenerativa proposta por Santos
(1992), que é um meio de desfragmentar o todo para depois fazer o “caminho de
volta”, reconstituindo a idéia de totalidade intrinseca ao espaco (do geral para o
particular e do particular para o geral). Deste modo, toma-se 0 Municipio de
Balneario Camborit como ponto de partida e a sua beira mar, evidenciada pelos

terrenos com limites para a Avenida Atlantica (recorte espacial da pesquisa), como
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ponto de chegada. Com o recorte temporal evidenciado na década de 1990, houve a
necessidade de reduzir este periodo a um ponto no tempo e caracterizar “um antes”,

anterior a década de 1990, e “um depois”, relativo ao periodo posterior, a atualidade.

No primeiro momento, considerando o “caminho” do geral para o especifico,
foi utilizada a sobreposicdo de imagens aéreas do inicio da década de 1990 (o
“antes”), e da atualidade (o “depois”), definindo-se duas grandes &reas na
caracterizacdo da Avenida Atlantica e suas tipologias edilicias dominantes. Além
disto, tracou-se um paralelo entre a urbanizacéo capitalista/ papel do Estado como
agente indutor de ocupacdo e uso do solo e seu vinculo com a otimizacdo da
produtividade, conforme a releitura da teoria marxista de urbanizacdo de Lojkine
(1997), e o planejamento urbano/ legislacao urbana, relacionado ao estudo de caso
em Balneéario Camboril, discorrendo sobre a concretizacdo das politicas urbanas na
paisagem do lugar. Dados oriundos do Sindicato da Industria da Construcéo Civil
(Sinduscon) de Balneéario Camboriu, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE)/ Censos de 1991 e 2000, do Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal de
Balneario Camborit/ Setor de Tributacdo e de levantamento de dados in loco
(ocupacéo e uso do solo) também foram utilizados para contextualizar este primeiro

momento de analise.

Ja no segundo momento, considerando o “caminho de volta”, do especifico
para o geral, foi analisado como a iniciativa privada, notadamente aqueles que agem
sobre a producdo da paisagem (construtores e incorporadores), assimilaram o
arcabouco de carater geral e coletivo e evidenciaram suas individualidades. Para
isto, utilizou-se dados das construtoras mais atuantes ao longo de toda a Avenida
Atlantica (Construtora e Incorporadora R. Teixeira, Embraed, FG Procave
Empreendimentos Ltda., Incorporadora Cechinel Ltda. e Procave Incorporacdes
Imobiliarias), notadamente direcionadas ao publico de alto poder aquisitivo,
evidenciando a existéncia de uma relacdo direta entre a livre concorréncia e a
reproducao de acdes mercadoldgicas de sucesso, entre 0 que une e 0 que separa
os empreendimentos imobiliarios a beira mar, de acordo com os interesses do
capital. As ultimas consequéncias deste processo sdo evidenciadas no edificio como
uma obra de arte, reflexos do consumismo brutal e desenfreado ao longo da

Avenida Atlantica.
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Relendo, primeiramente, Balneario Camborit e depois a sua beira mar, é
possivel reconstituir com aproximacao, a partir do patriménio arquiteténico, a relacéo
entre espacos publicos e privados e seu processo de ocupacao, com a evolugdo das
praticas sociais que marcaram a paisagem de representac¢ao do espaco construido.

Na sequéncia, as consideracdes finais da pesquisa, evidenciando o papel da
colénia alema do Vale do Itajai na evolugcdo urbana de Balneario Camboril e seus
reflexos ainda presentes em sua paisagem. Para os interessados em aprofundar a
pesquisa nesta area, enfatiza-se a necessidade de constantes reavaliacbes dos

resultados aqui encontrados.
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1. REFERENCIAL TEORICO

Antes de partir para o estudo de caso em si, faz-se necessario um
embasamento teorico-conceitual para a analise da paisagem a beira mar de
Balneario Camborit. Assim, deve-se definir o método a ser utilizado na pesquisa,
que sao os procedimentos a serem seguidos para atingir um determinado objetivo.
Como um caminho para se alcancar um fim, 0 método evita possiveis afastamentos

deste objetivo.

1.1. A ADOCAO DE UM METODO

A realidade é mais complexa do que a visdo pode nos oferecer. A simples
descricdo dos fatos ndo explica a realidade porque a visdo pode vir carregada de um
simbolismo que remete a uma realidade aparente, um mundo de aparéncias. Para
compreender a realidade é preciso apropriar-se de categorias abstratas de andlise
antes das categorias concretas. As categorias concretas podem remeter a uma
analise parcial da realidade, fragmentada, baseada na descricdo visual de ambito

local, especifico, apesar da intuicdo pretender o contrario.

Parece um contra-senso partir do abstrato se o concreto esta tdo proximo ao
olhar a ponto de seduzir e corrompé-lo, mas ndo € possivel compreender o real e 0
concreto sem antes apropriar-se do abstrato e seus conceitos mais amplos, sob
pena de formar uma visdo cadtica do mundo. N&do ha regra para a delimitacdo das
categorias abstratas de analise porgque esta depende da complexidade do objeto de
estudo, mas a questdo que deve ser evidenciada é de que o “caminho” a ser
seguido é do abstrato para o concreto. Mas como analisar o objeto (que € concreto)

se o0 abstrato ndo esta definido e depende da complexidade de cada objeto?

Com o desenvolvimento do método de analise da economia politica proposto
por Marx (1982), as categorias abstratas foram elaboradas através do estudo da

decomposicdo de categorias concretas (idem, ibidem), evidenciando uma via de
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mao dupla baseada na incorporacédo da dialética proposta por Hegel (materialismo
dialético). Deste modo as categorias abstratas “alimentam” as categorias concretas
que, por sua vez, retro alimentam as primeiras, formando um circulo vicioso na
verdadeira acepcdo da palavra. Este circulo de retro alimentacdo baseia-se no
estabelecimento de uma via de analise do “todo concreto vivo para o abstrato” e a
sua viagem de volta, do abstrato para o concreto, de no¢des simples para nocoes
complexas, atingindo uma visao totalitaria a qual Marx denominou de “rica totalidade
com multiplas determinagfes” e o verdadeiro método cientifico a ser seguido.
Segundo Marx (1982, p. 14),

O concreto € concreto porque € a sintese de muitas determinacdes, isto €,
unidade do diverso. Por isso 0 concreto aparece no pensamento como
processo de sintese, como resultado, e ndo como ponto de partida, ainda
gue seja o ponto de partida efetivo e, portanto, o ponto de partida também
da intuicdo e da representacao.

A via de andlise de mao unica, do concreto — abstrato, apesar de ser
aceitavel se (e somente se) munida de conceitos de abstracdo, sofreu um rearranjo
para agregar as “relacdes gerais abstratas determinantes” oriundas dos estudos de
Marx. Conforme seus estudos, quanto mais rico o desenvolvimento do concreto,
maiores sao as chances da existéncia de elementos em comum e,
consequentemente, maiores serdo as chances do surgimento das ditas abstracdes
em geral. Ou seja, existe uma valvula de escape para a (retro) alimentacdo do
sistema com ponto de partida no concreto. Contudo, € sensato evitar o concreto
como ponto de partida para que ndo ocorra o erro de reduzir a andlise a dimensao
material de um determinado objeto. Passa-se, assim, da relagdo concreto —

abstrato para a relacdo abstrato — concreto ja que, conforme Marx (1982, p.14),

[...] o método que consiste em elevar-se do abstrato ao concreto nao é
sendo a maneira de proceder do pensamento para se apropriar do
concreto, para reproduzi-lo como concreto pensado. Mas este ndo é de
modo nenhum o processo da génese do préprio concreto.

E esta via de m&o dupla, é este movimento dialético de constante troca de
informacdes entre as categorias concretas e abstratas que, conforme Marx (1982,

p.15), evidencia

[...] o ato de producéo efetivo [...] cujo resultado € 0 mundo e isso é certo
[...] na medida em que a totalidade concreta, como totalidade de
pensamentos, como um concreto de pensamentos, € de fato um produto do
pensar, do conceber; ndo € de modo nenhum o produto do conceito que
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pensa separado e acima da intuicdo e da representacdo, e que se
engendra a si mesmo, mas da elaboragéo da intuicdo e da representacao
em conceitos. O todo, tal como aparece no cérebro, como um todo de
pensamentos, € um produto do cérebro pensante que se apropria do
mundo do Unico modo que lhe é possivel, modo que difere do modo
artistico, religioso e pratico-mental de se apropriar dele. O sujeito real
permanece subsistindo, agora como antes, em sua autonomia fora do
cérebro, isto é, na medida em que o cérebro ndo se comporta senao
especulativamente, teoricamente. Por isso também, no sentido tedrico [da
economia politica], o sujeito — a sociedade — deve figurar sempre na
representacdo como pressuposicao.

Fica evidente no texto acima que a prépria repeticdo de um mesmo
pensamento sob variadas formas, tdo criticada por Marx em seus adversarios do
campo intelectual, € empregada no discorrer do método de analise da economia

politica, sem prejuizo de conteudo.

Quanto a outras categorias de andlise deste método, interesse especial deve
ser dado a existéncia (ou ndo) das categorias simples anteriores as categorias
concretas. O percurso do pensamento abstrato, que se eleva do simples —
complexo respeita um processo historico, ou seja, a propria evolugcdo do ser
humano, partindo das sociedades menos desenvolvidas (mais antigas) para as mais
desenvolvidas (mais préximas da atualidade). Em suma, respeita-se uma ordem
cronolégica, o que Marx denominou de “processo historico real”. Mas, novamente,
ha um porém neste processo, que € independente da cronologia: a nocdo de
desenvolvimento, de sociedades mais ou menos desenvolvidas, que € relativo e
depende dos critérios adotados. Nao cabe a este texto esmiucgar esta questao, mas
€ importante frisar o resultado alcangcado com este debate: as categorias abstratas
mais simples aparecem historicamente e com mais intensidade nas condicbes mais
desenvolvidas da sociedade (categorias mais simples — sociedades mais

desenvolvidas), embora possa ter existido antes das categorias mais concretas.

Um exemplo é o trabalho, uma simples abstracdo que apesar de uma relacao
muito antiga com a sociedade, atingiu o seu apice de desenvolvimento na sociedade
moderna. Isto demonstra que as categorias de andlise simples e abstratas séo
também o produto de condicBes histéricas. Por sua vez, as categorias mais
concretas se encontram mais desenvolvidas intensiva e historicamente em
sociedades mais atrasadas (categorias mais concretas — sociedades menos
desenvolvidas), embora também possa ter existido antes das categorias mais

simples.
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Em resumo, se a andlise da realidade parte do abstrato — concreto e de
nocdes simples — no¢des complexas, esta discussdo reforca a idéia de que a
sociedade mais desenvolvida (sociedade atual) € o ponto de partida da analise
(presente — passado). Ora, se a sociedade atual é baseada em relacdes capitalistas
de producdo e o capitalismo, conforme Marx, € a “poténcia que domina tudo” e o
ponto de partida da analise, é através da compreensdo da sua estrutura,
municionada das categorias abstratas de analise, que permitira entender as relacdes
de producao das sociedades mais antigas. Esta verdadeira involugéo (retrocesso no
tempo), este processo de decomposicdo de uma etapa complexa (atual) rumo as
etapas mais simples (passado) € a chave para entender a realidade (sociedade
atual/ capitalista — sociedades antigas). Invertendo a ordem natural da evolucéo das
sociedades, baseada em etapas acumulativas, que a nocédo de totalidade sera

estabelecida.

Uma idéia que precisa ser abolida quando da utilizacdo do método de analise
da economia politica é a do processo de naturalizacdo dos fatos, baseada em uma
realidade aparente. Na atual sociedade capitalista, cada individuo aparece desligado
de seus lagos naturais, resultado este de um processo histérico e de relagbes
sociais. Ou seja, ele préprio é social e historicamente determinado. Independente da
vontade do individuo, a convivéncia em determinada sociedade faz com que o
mesmo contraia as relacdes de producdo inerentes ao ambiente em que ele esta
inserido. Da mesma forma ocorre com o modo de produc¢ao da vida material em que

0 ser esta inserido, condicionando o seu processo de vida.

Esta mesma linha de pensamento pode ser estendida a producédo, que €
sempre resultado da apropriacdo da natureza pelos individuos que vivem em
sociedade, suprindo suas necessidades. E importante salientar que nio pode haver
produgédo sem haver um trabalho acumulado no tempo. Desta forma Marx incorpora
em seus estudos a andlise da atividade material, da producdo humana que
transforma a natureza e a si proprios, o que viria a ser chamado de materialismo
historico. Nesta atividade — produgdo — um fator dinAmico importante é o
desenvolvimento das forcas produtivas (para cada avanco tecnolégico uma mao-de-
obra especifica) e sua correspondéncia com as relagdes de producéo, repercutindo

nas transformagdes economicas de uma determinada sociedade.
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Apesar do método da economia politica ndo ter sido desenvolvido com o
intuito especifico da andlise espacial, a sua apropriacdo para este fim deve
acontecer, envolvendo as categorias abstratas e concretas em discussdo. Os
estudos desenvolvidos por Marx evidenciam, na expansdo do capitalismo, a
indissociabilidade entre as acbes econdmicas (politica setorial) e 0 espaco (politica
territorial) e como a divisdo social do trabalho, principalmente devido ao avanco da
industrializacdo, repercute no espaco. Lojkine (1997) avanca neste ponto,
estendendo sua analise para a questdo espacial.

abstrato — concreto
ou

concreto
(caso o “ponto de partida” — o concreto — ja esteja munido de categorias abstratas de andlise)

abstrato

simples —» complexo

presente —» passado
(sociedade atual — sociedade antiga)

QUADRO 01 - Principios para a andlise da realidade, segundo o método da

economia politica proposto por Marx (1982).
Elaboracéo: Marcelo Danielski

Além da repercussdo espacial impregnada na teoria marxista, a nocao de
tempo é imprescindivel, ja que ndo é possivel entender o presente e, por
conseguinte, as situagdes futuras, sem haver uma conexdo com o passado (Quadro
01). Deste modo o homem tem que se valer de uma construcdo mental abstrata para
entender a realidade, situada fora do corpo humano, o mais proxima possivel da
neutralidade, para evidenciar estas informacdes em nivel coletivo, em sociedade.
Antes de avancar para o futuro, seguindo os rumos da evolucdo e da inexoravel
acdo do tempo, € preciso retroceder no tempo, dar passos rumo ao passado pois &
nele que se encontra a chave da realidade. Conforme Marx (1982, p.17), “A
anatomia do homem é a chave da anatomia do macaco [...] A Economia Burguesa

fornece a chave da Economia da Antiguidade etc.”.
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1.2. ECONOMIA E ESPACO

Apés discussdes sobre 0 método, parte-se para a indissociavel relacao entre
economia e espaco, entre a producdo e seus reflexos no espaco, notadamente
evidenciada pelo processo de urbanizacéo capitalista, no qual o objeto de estudo (a
beira mar de Balneario Camboril) estd inserido. As consequéncias desta relagéo,
que extrapolam os campos econdmico e espacial, avangcam para o campo dos
processos sociais, a partir de no¢des de antropologia e de historia (VEBLEN, 1987).
Deste modo, evidencia-se a necessidade que a classe dominante tem em
representar perante a sociedade, através do consumo desenfreado de objetos-
signos (BAUDRILLARD, 1995) e do seu completo descolamento entre preco e valor

(MARX, 1982), a prosperidade e prestigio obtidos no campo econémico.

Ao utilizar principios da teoria marxista, que insistentemente é questionada
sobre a sua aplicabilidade na atual sociedade (século XXI), enfatiza-se a sua
importancia pelo carater atemporal, de cunho tedrico, sendo transportada para a
realidade de Balneario Camborid. No caso do objeto de estudo (sua beira mar), o
objeto-signo de prosperidade econémica esta concretizado sob a forma da moradia
(apartamento) de frente para o mar (aliado aos seus varios processos de sobre
valorizagéo) e, como tal, deve ser analisado como um elemento integrante do

conceito geografico de paisagem.

1.2.1. A producdao e seus reflexos no espaco

Faz-se necessario, mais uma vez, enfatizar a repercussdo da producéo e,
consequentemente, do processo de industrializacéo, no espaco. Desde 0 momento
em gue o homem comecou a se apropriar de elementos da natureza para suprir
suas necessidades fisicas e, posteriormente, mentais, a natureza passou a ser vista
nao mais como uma “natureza-natural’, mas como uma “natureza-artificial”, com
alguma finalidade para o homem, por menor que seja a intensidade de acao.

Partindo deste principio, qualquer acdo do homem sobre a natureza passou a ser
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evidenciada como producao. Este simples e antiqlissimo principio, o de satisfazer
0s varios niveis de necessidade humana, originou uma das formas mais complexas

de apropriagédo da natureza — a cidade.

E de dominio publico que a cidade é muito mais antiga do que o principio do
processo de producao, concretizado na figura da industria. Apesar disto, foi com a
intensificacdo do processo de industrializacdo que as estruturas das atuais cidades
comecaram a se definir. Ndo importa aqui esmiucar a nogao do processo de
producdo sob a égide da industria, mas sim as relacdes gerais dos ramos da
producdo — a producdo em si, 0 consumo, a troca e a distribuicdo. Conforme Marx
(1982), cada um destes 4 elementos (a producdo em si, 0 consumo, a troca e a
distribuicdo) sdo pecas indissocidveis de um quebra-cabeca chamado producéo e
que somente no seu conjunto representam a idéia do todo, de totalidade.
Independente da idéia de indissociabilidade destes 4 elementos, vale a pena centrar
a andlise na relacdo da producdo em si com o consumo. Partindo do principio de
que sem producdo ndo ha consumo e de que sem consumo ndo h& producéo,
chegou-se ao denominador comum de que producdo € consumo e consumo é

producao, exprimindo uma dependéncia reciproca.

Faz-se importante frisar que quando se fala em producéo a referéncia nao é
apenas a objetos, a géneros de primeira necessidade criados para saciar apenas as
necessidades fisicas e organicas do ser humano. Além do objeto material em si, a
producdo também cria o impulso do desejo e da necessidade de repeticdo atraves
da percepcédo do objeto, inerente a seu apelo visual. Necessidade esta, alias, criada
muitas vezes pela préopria sociedade, subjugando as necessidades naturais do ser
humano e criando um “modismo” de consumo no amago da relacdo entre oferta e

procura.

Deste modo a producédo também é uma “via de mao dupla”, ja que esta “[...]
ndo produz, pois unicamente o objeto de consumo, mas também o modo de
consumo, ou seja, ndo s objetiva, como subjetivamente. Logo, a producao cria o
consumidor” (MARX, 1982, p.9). Fazendo um paralelo com o método de anélise da
economia politica e da retro alimentacdo do sistema abstrato < concreto, a
producdo obedece a este mesmo principio. O ponto de partida é a producéao,

evidenciando uma via de mao dupla com o consumo, que por sua vez retro alimenta
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o sistema através da producao, formando um verdadeiro circulo vicioso (producéo <
consumo). Esta relacdo é de suma importancia em termos espaciais porque ela so
acontece em sociedade, com a interacao entre individuos néo isolados, subjugando

a questao econdmica pela necessidade de se concretizar no espaco.

Na verdade esta relagcdo vai um pouco além da “mao dupla”, j& que a
producdo fornece o material, determina 0 modo de consumir e gera “[...] no
consumidor a necessidade dos produtos, que, de inicio, foram postos por ela como
objeto” (MARX, 1982, p.9), agindo ndo mais apenas no suprimento das
necessidades basicas, de primeira grandeza, mas penetrando (e dominando) o
campo psicolégico do consumidor, criando uma relacédo de total controle sobre o
individuo, fisica e mentalmente, durante o seu trabalho ou fora dele (BRAVERMAN,
1987). Assim ndo ha como dissociar esta relacdo da sua génese, da sua fase

embrionéria, ou seja, a relagcdo produgcdo < consumo.

Penetrando dentro do campo psicolégico do consumidor, este processo
desenfreado, sem barreiras do capitalismo, comeca a alterar a l6gica natural da
relacdo entre valor e preco de uma mercadoria. Conforme Marx, o valor de uma
mercadoria esta relacionado com o tempo de trabalho (social) necessario a sua
producéo, ou seja, “Uma mercadoria tem um valor por ser uma cristalizacdo de um
trabalho social” (MARX, 1982, p.154), dependendo diretamente das forcas
produtivas (grau de especializacdo da mao de obra e inovacdes tecnoldgicas) do
trabalho aplicado. Dentro deste contexto, o preco nada mais seria do que a

expressao em dinheiro do seu valor.

O fato € que a logica capitalista ndo se baseia no processo de “naturalizacao
dos precos”, observando a férmula “preco = valor (de uso)”. Ela baseia-se na logica
da acumulacdo, na incorporacdo da mais-valia, do sobre trabalho, do lucro. Nao
cabe aqui esmiucar esta questdo mas sim afirmar que com o capitalismo o preco é
maior do que o seu valor (de uso), instaurando um verdadeiro processo de alienagao
de valores. O dito “valor natural” (valor de uso), que obedeceria a légica “preco =
valor”, é substituido pelo “valor de mercado”, obedecendo a légica “preco > valor (de
uso)”. A logica de igualdade seria estabelecida apenas com a alteragdo do “tipo” de

valor: preco > valor (de uso) — prec¢o = valor (de troca).
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Levando em consideracdo que o circulo vicioso da producéo, intensificado
pelo processo de industrializacdo e da expansado do capitalismo (sob suas formas
concorrencial, monopolista...) abrange todo o circuito econdémico, ndo é dificil
evidenciar que o impulso de desejo e de consumo criados pela percepc¢ao visual da
mercadoria, produzida com esta finalidade, vai alimentar as necessidades supérfluas
ao corpo humano e a quem puder arcar com a légica “preco = valor (de troca)”. E
neste momento, neste modo de consumo imposto pela propria producdo, que
determinada parcela de consumidores vao se moldar a esta logica. A producgéo cria
o consumidor e o consumidor cria os objetos de producdo. Dialética, via de mao
dupla, circulo vicioso, tautologia, todas estas palavras podem ser conectadas a esta

relacéo.

1.2.2. A relagdo entre economia e espago

A partir da discussédo da teoria marxista, € imprescindivel relacionar o modo
de producdo dominante — o capitalismo — e sua relacdo com o espaco. Apesar da
atemporalidade e de sua indiscutivel importancia para a compreensdo do espaco,
faz-se necesséario tracar um paralelo entre o0 momento em que seu maior
representante — Karl Marx — desenvolveu seus estudos, mais precisamente na
segunda metade do século XIX, e 0 momento atual, principalmente devido a

evolucao das inovacgdes tecnoldgicas.

Com relacédo a economia e ao espaco, faz-se necessario partir da analise da
economia ja que é sabido que o capitalismo tem uma abrangéncia em escala
mundial (economia-mundo) e o que o diferencia em cada lugar sdo as combinacdes
especificas de elementos do capital e do trabalho. Conforme Santos (1992, p.13), “A
presenca de combinacfes particulares de capital e de trabalho sdo uma forma de
distribuicdo da sociedade global no espaco, que atribui a cada unidade técnica um
valor particular em cada lugar”. Além disto, a propria questdo tecnolégica é fator
preponderante de diferenciacdo dos lugares, ja que “Cada lugar é uma combinacgéo
de técnicas qualitativamente diferentes, individualmente dotadas de um tempo

especifico — dai as diferencas entre lugares” (idem, ibidem, p.12).
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O mesmo Santos (ibidem) desenvolveu em seus textos idéias similares as de
Marx (1982) no que se refere ao método de andlise da realidade, com a diferenca do
primeiro focar o espago como objeto de estudo e ndo a economia, como fez Marx,
apesar da relacao direta entre estes dois conceitos. Nao € intencédo deste trabalho
desmerecer nenhuma das partes envolvidas, mas vale citar a importancia dos dois
autores e a convergéncia de suas idéias, que a partir de temporalidades diferentes

encontraram denominadores comuns.

De qualquer maneira, faz-se necessario uma reflexdo mais aprofundada
naquilo que talvez tenha sido uma das mais valiosas contribuicbes de Santos
(ibidem) ao estudo do espaco: producdo e consumo passam a estar completamente
desvinculados ja que a tecnologia supriu as necessidades de circulacdo de bens
materiais e ndo materiais. Esta separacdo espacial entre a producdo e o
consumidor, entre a origem do investimento e o lugar de implantacdo da producéo,
traz consigo 4 conseqUéncias basicas, algumas delas ja comentadas de forma
indireta no decorrer do texto, as quais Santos (1992, p.45) denominou de “as classes
invisiveis”, a saber. comando da atividade desvinculado do lugar, migracdes

forcadas, desculturizacdo e mudanca da organizacao urbana.

O comando da atividade desvinculado do lugar funciona de forma
semelhante as grandes empresas multinacionais, com o controle por um elemento
estranho a histéria do lugar. Este comando externo a realidade do lugar traz consigo
relacbes de poder desvinculadas do territorio, ja que a informacdo é volatil e se
desmancha no ar. Nestes termos, a nocdo de territorio extrapola os seus limites

politico administrativos, fragmentando-se entre 0 mandar fazer e o obedecer.

JA as migracdes forcadas estdo relacionadas, principalmente, a
necessidade de méo de obra qualificada para determinada funcédo, geralmente de
comando ou ligada & area tecnoldgica. E uma via de mao dupla, ja que o caminho
inverso também é possivel quando originado pelo desinteresse do proprio investidor,

ocasionado, por exemplo, com o encerramento de determinada atividade.

A tendéncia a desculturizacdo estd ligada diretamente a questdo das
migracOes forcadas, jA que este elemento estranho ao lugar pode causar um

desequilibrio cultural (perda da identidade cultural) devido & insercdo de novos
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habitos, costumes e tradi¢cdes, ja que a adaptacdo ao lugar tem um fundamento

puramente mercantil, levando a um duplo processo de alienacéo.

A mudanca da organizagcdo urbana esta intrinsecamente relacionada as
mudancgas econdmicas que ocorrem no lugar e na regiao, originando novos modos

de articulacdo de natureza interurbana, formando uma pequena rede regional.

Em resumo, o desvencilhamento entre a producdo em si € 0 consumo gerou
novas configuragBes territoriais devido a divisdo internacional e territorial do
trabalho, com consequéncias principalmente no campo da psicosfera, com
repercussao na forma de apropriagcdo do lugar. Se, conforme Santos (1993), a
tecnosfera € o mundo dos objetos, o mundo do concreto, a psicosfera esta
relacionada a esfera da acédo, ao mundo abstrato dos valores e das relagfes sociais,

do comportamento humanao.

Esta tendéncia a universalizacao de toda a sociedade, evidenciada pelo modo
de producéo capitalista, culminou na idéia do espaco global, do espaco total ja que
“[...] 0 espago é macico, continuo e indivisivel” (idem, 1991, p.17 e 18), apesar da
multiplicidade dos lugares. Se o espaco total é realidade, o lugar ndo o €. Dai vem a
necessidade de nao fixar a escala de estudo apenas no lugar, que na verdade é um
sub-espaco, um fragmento do todo. Como objeto de estudo, o lugar deve ser
encarado “[...] como uma totalidade menor no interior de uma totalidade mais ampla,

0 espaco mundial” (idem, ibidem, p.18).

Ainda no que tange ao quadro tedrico do estudo do espaco (geografico),
Santos (1992) observa que o espaco constitui uma totalidade (método da construcao
das sinteses totalizadoras) e que a andlise (metodologia degenerativa) € um meio de
desfragmentar o todo para depois fazer a “viagem de volta”, de mé&o dupla,
reconstituindo a idéia do todo, que pode ser definida a partir do seguinte circulo

vicioso: do geral — particular e do particular — geral.

E interessante notar a variagdo de nomenclatura empregada pelos dois
autores. Enquanto Santos (ibidem) referencia o termo “totalidade” como um conjunto
de idéias, um caminho para encontrar um fim, aproximando-o do conceito de
realidade — “O espaco, como realidade, € uno e total” (idem, ibidem, p.64) — Marx

(1982, p.14) utiliza como sinbnimo o termo “todo vivo”. Levando em consideragao
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estas nomenclaturas, é possivel igualar o significado dos termos totalidade e
realidade (totalidade = realidade). Esta reflexao leva a admitir que, segundo Santos
(ibidem), o espaco total € que constitui o real (0 mundo) enquanto as fragbes do
espaco, os lugares em si, constituem o abstrato, uma fracdo do espaco total, do real,
do mundo. Deste modo € possivel chegar a outro denominador comum, enfatizando

qgue a noc¢ao de totalidade abrange a nocdo de mundo.

Ponto a destacar no decorrer do texto de Santos (ibidem) é a idéia de que a
andlise do espaco deve partir do presente e que sua regressao ao passado nado é
um dado isolado na pesquisa, mas sim um dado para se explicar o presente e
vislumbrar (ou prever) o futuro, que € o que se espera de qualquer conhecimento

gue se diga cientifico (Quadro 02).

mundo — lugar
real —» abstrato

presente —» passado

QUADRO 02 - Principios para a analise do espaco, segundo Santos (1992).
Elaboracéo: Marcelo Danielski

Especial atencdo merece a passagem mundo — lugar. O mundo, como
realidade, como totalidade, € comandado pelo modo de produg¢do dominante — o
capitalismo — e apenas é evidenciado na particularidade, em nivel de lugar, através

de cada formacdo econdémico-social (idem, ibidem).

Assim, tanto a andlise da economia quanto a analise do espaco evidenciam
um mesmo método, o da totalidade (Santos) ou do todo vivo (Marx). A convergéncia
de idéias € tamanha que Santos chega praticamente a equacionar a relacao entre
economia e espaco: “A economia esta no espaco, assim como 0 espago esta na
economia” (idem, 1992, p.1) e que a politica econdmica e social sdo indissociaveis
(idem, 1991). Outra explicitagdo para a convergéncia de idéias relaciona-se ao
comportamento do espagco perante 0 processo de acumulacdo de capital,
notadamente perante a producao, evidenciando uma orientacdo dentro dos moldes
da teoria marxista: “O espago sempre foi o locus da producgéo. A idéia de producao
supbe a idéia de lugar. Sem producdo nao h& espaco e vice-versa” (idem, 1992, p.
41).
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1.2.3. A producéao e a urbanizacao capitalista

O processo de especializacao, de fragmentacao da linha de producéo, trouxe
consigo o aumento da produtividade e a alienacao do individuo com relacdo ao seu
trabalho, ndo ocorrendo mais a nocdo do todo no que se refere ao dominio das
etapas de fabricacdo de uma determinada mercadoria. Além da setorizacao fisica de
funcBes em planta de fabrica, a fragmentacdo também ocorreu no campo mental do
trabalhador, eliminando o saber fazer do seu cotidiano. Esta expropriacdo do saber,
fragmentando a concepcéo (trabalho intelectual) do processo de execucdao (trabalho
manual), trouxe para o capitalista a capacidade de geréncia e controle sobre o
processo de trabalho, mantendo apenas o ato rotineiro e repetitivo, sem o
julgamento do como fazer sob responsabilidade do operario. Braverman denominou
essa fragmentacdo de “desumanizacdo do processo de trabalho” (1987, p.104),
evidenciando claramente um “[...] efeito degradador sobre a capacidade técnica do
trabalhador” (ibidem, p.115).

Desta forma, os constantes avancos das técnicas e da ciéncia evidenciaram
uma mercadoria desvinculada da necessidade do seu produtor, do operario em si, ja
gue este produz para um consumidor desconhecido — eis aqui um primeiro processo
de alienacdo. A prépria l6gica de acumulacdo do capitalismo se encarregou do
segundo ato de alienacéo, relacionado a questao do preco e valor da mercadoria. O
preco atribuido a esta ndo é fundado no trabalho concreto empregado em sua
producao (valor de uso), mas sim em seu trabalho abstrato, formalizando seu valor
de mercado (valor de troca). Com a crescente monetarizagdo da economia e da
“universalizacdo do mundo” (SANTOS, 1994, p.14), proporcionada pelo modo de
producdo dominante e pela expansdo do capitalismo, este processo de dupla
alienacao antes relacionado apenas ao homem, a apropriacdo indevida da sua forca
de trabalho pelo empregador, expandiu-se para o espaco por este ser o locus da

producao.
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Dentro da teoria marxista a urbanizacéo aparece como componente essencial
da socializacdo capitalista das condicdes gerais da producdo’. Estas condicdes
gerais de producéo tiveram uma releitura por Lojkine (1997), alargando esta andlise,
de um lado, aos meios de consumo coletivo? (escolas, hospitais, sistema coletivo de
transporte, etc.) e aos meios de circulacdo (comunicacdes, informatica, bancos,
transportes, rodovias, etc.); de outro, a concentracdo espacial dos meios de
producado e de reproducéo (meios de reproducéo do capital) das formacdes sociais
capitalistas. Deste modo fica explicitado o vinculo entre a produtividade (e sua
consequente acumulacao capitalista) e o processo de urbanizacdo. Quanto maior a
concentracdo de pessoas em uma determinada area, notadamente a cidade, maior a
disponibilidade de mé&o de obra. Segundo Lojkine (ibidem, p.146),

O que, ao nosso ver, vai caracterizar duplamente a cidade capitalista €, de
um lado, a crescente concentracdo dos “meios de consumo coletivos” que
vao criar pouco a pouco um modo de vida, novas necessidades sociais (...);
de outro, 0 modo de aglomeracdo especifica do conjunto dos meios de
reproducdo (do capital e da forca de trabalho) que se vai tomar por si

mesmo, condicdo sempre mais determinante do desenvolvimento
econdmico.

Evidencia-se, assim, a mercantilizacdo do espaco, resultado da sua

indissociavel relagdo com a producgéo: espaco = mercadoria (valor de troca).

Esta universalizacdo do mundo néo sé extrapolou os campos da producéo, do
trabalho e do espaco, mas apropriou-se de toda a sociedade agora mundializada,
ameacando o homem a uma total alienacdo (SANTOS, 1994). A idéia do todo
(mundo) foi inserida em uma fracdo do espaco (lugar), ndo havendo mais a
possibilidade de andlises pontuais e isoladas e sem uma contextualizacdo
proporcionada pelo avanco do capitalismo. Além da relacdo indissociavel entre
economia e espaco, é adicionado a esta relacdo a questdo social, ligada diretamente
ao lugar. Se a economia enfatiza uma idéia de aparente homogeneidade,
corroborada pela nocdo de continuidade e de inseparabilidade do espaco (o espaco
é total), € a nocao do social, da formacao social, dos fatores inerentes ao grupo de

! Condicdes gerais da producao: é a relagéo entre o processo imediato de producao, entre o consumo
produtivo (relacionado a reproducdo dos meios de producdo) e coletivo (consumo de maquinas,
rodovias, informacgdes, escolas, hospitais, matérias primas, energia, etc.), e o processo de producao e
circulacdo de capital (LENCIONI, 2007; LOJKINE, 1997)

Z Conforme Lojkine (1997), meios de consumo coletivo tem relagdo com o processo de producao,
ressaltando que “[...] producéo néo significa aqui a fabricagdo material [...] dos suportes fisicos dessa
atividade, mas sim a prépria atividade que permite a reproducéo da forca de trabalho [...] sua funcao
social sera sempre... ndo de consumir mas de tornar possivel o consumo” (idem, ibidem, p.153).



a7

seres humanos endémicos a cada lugar que garantem a sua singularidade perante o
todo. Se o fator econémico tende ao universal, o fator social tende ao singular, a

especificidade do lugar.

E diante deste campo de forcas, ora se atraindo, ora se repelindo, que se
formou um verdadeiro circulo vicioso, baseado na retro alimentacéo e na dialética,
definido por Santos da seguinte maneira: “Quanto mais os lugares se mundializam,
mais se tornam singulares e especificos, isto €, unicos” (ibidem, p.34). Ora, se a
sociedade foi sofrendo um processo de adaptacdo aos valores universais do modo
de producdo capitalista, € compreensivel que estes extrapolem as esferas
econbmica e espacial e se expandam para os campos da cultura, dos gostos, dos

estilos de vida e das relagfes sociais de todos os tipos.

1.2.4. A nogéo de totalidade e sua relagdo com 0s processos sociais

Para ampliar a nocéo de totalidade para campos que vao além da economia e
do espaco, € preciso avancar no campo das relacbes humanas. Neste ambito,
Veblen (1987) utilizou a abordagem dos processos sociais, centrados na historia e
na antropologia, como base de seus estudos econfmicos, ja que 0 mesmo era
contra as leis imutaveis da economia por acreditar que esta deveria ser analisada
em sua totalidade e ndo em seus particularismos, em sua fragmentacdo. Assim
como a sociedade, o sistema econdmico também é evolutivo, sendo possivel
encontrar padrées organizados de comportamentos coletivos, os quais chamou de
instituicdes, e que nao poderiam ser reduzidos apenas a soma de atos individuais (0
todo ndo se reduz a soma das partes). A estas instituicbes (padrées organizados)
também incluia todo um universo cultural, resultado de um processo cumulativo de
usos e costumes, cédigos de conduta e modos de pensar e agir. Dentre as
instituicdes, considerava a propriedade privada e a tecnologia como fundamentais

para a analise econdmica, 0 que sera visto mais adiante.

Critico da evolucao da cultura e da moral pecuniaria da sociedade capitalista
americana, a qual vivenciou entre o final do século XIX e inicio do XX, Veblen

questionou a idéia vigente de que quanto maior o lucro do capitalista, maior o bem
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comum para a sociedade. Apesar das criticas acerca do valor cientifico do trabalho,
talvez influenciado pelos contextos econémico e cultural americano da época,
defendia que os excedentes da producéo eram desperdicados de forma improdutiva
através do consumo conspicuo (consumo distinto, ilustre, notavel). Mais do que o
ato de consumir, intrinseco a sociedade capitalista, esta minoria de consumidores
procurava demonstrar perante os seus iguais que o excedente (dinheiro, tempo e
esforgo) era investido em estilo de vida, gostos, comportamentos, vestimentas, etc.
apenas para causar a impressao de superioridade. Segundo Veblen (ibidem), este
coNsumo conspicuo, este consumo ocioso realizado por uma classe que repugnava
o trabalho produtivo ndo surgiu com a ascensao do capitalismo, mas sim a partir do
advento da propriedade privada e da renda improdutiva dela derivada. Além da
propriedade privada, a tecnologia também passou a ser utilizada com o intuito
pecuniario — a ciéncia passou a ser dominada pela producdo — devido a
possibilidade quase infinita de agregar riqueza, enfatizando o lucro ao invés do

beneficio da sociedade.

Em resumo, esta classe ociosa, que chega até os dias atuais com sua
definicdo distorcida pelos desdobramentos do capitalismo, pode ampliar-se as
classes do topo da estrutura social com prosperidade econémica e que, de certa
forma, podem exercer o consumo conspicuo através do consumo de signos, através
do consumo de necessidades supérfluas que estdo diretamente ligadas aos

privilegiados que podem arcar com o seu preco (valor de troca).

1.2.5. O consumo e o papel dos objetos

E a partir da nocéo abaixo que deve ser inserida a funcdo dos objetos nos
dias atuais.

Uma verdadeira teoria dos objectos e do consumo fundar-se-4, ndo numa
teoria das necessidades e sua satisfacdo, mas numa teoria da prestagéo
social e da significacdo (BAUDRILLARD, 1995, p.10)

E importante diferenciar o “antes” e o “depois” neste processo, mais

precisamente no momento em que o objeto deixou de cumprir apenas a funcéo de
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necessidade e de satisfacdo fisica e bioldgica do ser humano. E a partir deste
momento, em que o valor de uso foi subjugado pelo valor de troca, que o objeto foi

inserido em uma légica muito mais complexa que a primeira.

Diante deste quadro, é importante frisar que o valor de troca atende uma
funcdo econdmica, intrinseca ao capitalismo, incluindo no seu preco a mais valia
(lucro). Até aqui a complexidade ndo atinge proporcdes que possam validar esta
nomenclatura, ja que o pre¢co que chega ao consumidor é regido pela logica de
mercado. O problema ndo se restringe ao consumo em si, mas sim a partir do
momento em que a funcdo econdmica comeca a ser subjugada pela sua funcgéo
signo, a partir do momento em que 0 consumo extrapola as necessidades
intrinsecas ao ser humano e atinge patamares do consumo ostentatério (VEBLEN,
1987), do tipo de consumo que atinge as esferas do supérfluo, da ociosidade, da
inutilidade funcional, da futilidade, do decorativo, do modismo. E o que Baudrillard
denominou de excesso de presenca, situacdo em que 0s objetos ganham uma “[...]
significacdo de prestigio, que “designam” ndo ja o mundo, mas o ser e a categoria
social do seu possuidor” (idem, 1995, p.12). Estes passam a formar um estatuto
baseado no simulacro funcional, na aparéncia em detrimento da esséncia,

desempenhando um papel de discriminacdo dentro de uma hierarquia social.

Deste modo os objetos ja saem das fabricas impregnados com uma forte
carga simbdlica, criando uma forte ligacdo entre o produto e o consumidor. A l6gica
das necessidades basicas ndo € mais baseada apenas no suprimento das
condicBes organicas do ser humano. A necessidade biolégica foi subjugada por
outras, criadas pelo proprio homem, ndo mais dentro de uma légica natural mas sim
de uma logica social, agregando valores abstratos aos mesmos. Os objetos passam
a nao suprir apenas o corpo, mas a alma do ser humano, evidenciando a moral de
consumo ditada pela expansdo do capitalismo: os objetos também passam a ser

prova da prosperidade econémica. Segundo Baudrillard (ibidem, p.19)

[...] os objetos sdo portadores de significacbes sociais indexadas,
portadores de uma hierarquia cultural e social — e isto no mais pequeno dos
seus pormenores: forma, material, cor, duracéo, disposi¢cdo no espago, etc.
— numa palavra, constituem um cédigo.

Interessante observar que o advento do capitalismo, apesar das suas

contradicdes e da sua logica, que escapam ao objetivo deste trabalho, surgiu como
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um triunfo no que se refere a mobilidade social. A outrora imobilidade social,
baseada no prestigio, na legitimidade e hereditariedade, numa situacao privilegiada
gue extrapolava o campo econdémico (idem, ibidem), viu-se alterada com a ascenséao
do capitalismo, possibilitando a ascendéncia social através do trabalho. Se antes o
topo da piramide social, dominada pela aristocracia, era heranca dos deuses, a
possibilidade de mobilidade social veio desmistificar esta ordem social antes
considerada imutavel. Com isto, a burguesia poderia ascender socialmente através
da légica da expropriagdo do trabalho. Os valores sociais e morais, mesmo
questionaveis, foram deturpados pelo poderio econémico, prevalecendo a logica da
acumulacdo como a salvacdo de todo ser humano. Junto a imobilidade social antes
baseada apenas no prestigio, anexou-se a mobilidade social baseada no mérito,
formando a base de obtencéo dos objetos: via prestigio e via mérito (idem, ibidem).

Com o advento da producdo em série e das constantes inovacoes
tecnolégicas impostas pelo avanco do capitalismo, foi com o surgimento da
Bauhaus® que o objeto deixou de ser apenas um utensilio e passou a desenvolver o
estatuto de forma e funcao, do belo e do util, do design e do estético, da funcéo e do
signo agregados em um so objeto. E a partir deste momento que o objeto deixa de
ser uma coisa e passa a ser um produto, resultado de um trabalho intelectual
visando a integracdo do conceito de comunicacdo ao mesmo, formando o produto-
propaganda. Anexado a producdo material, a producao ideolégica consolida um

circuito que se retro alimenta, um circulo vicioso.

A partir do momento em que sinais comecgaram a evidenciar a ruptura entre
forma e funcdo, com a inovacdo formal mascarando a funcdo social, o design
comecou a exercer um papel de distincdo e de discriminacdo cultural. Segundo
Baudrillard (1995, p.32)

A criacdo estética encontra-se sempre mergulhada na logica social [...] a

sua funcdo social é, em primeiro lugar, a de serem signos distintivos,
objetos que distinguirdo aqueles que os distinguirem.

®Bauhaus: influente escola alema de arquitetura, design e artes plasticas, fundada por Walter Gropius
em Weimar, 1919. Tinha como principios a revalorizacdo do artesanato, o contato entre a arte e a
producdo em escala industrial e a unidade entre a forma e a funcdo. Foi fechada pelos nazistas em
1933 (TUDO, 1977). Contudo, foi inaugurado em Berlin, no final da década de 1970, o Bauhaus
Archive Museu de Design, em funcionamento até hoje (BAUHAUS, 2008).
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Com os fatores de discriminacdo e de distincdo evidenciados pelo design,
pela forma do objeto, o circuito produto-propaganda avangcou o campo da psicosfera
através dos meios de comunicacgdo, principalmente com a televisdo, e com 0s
artificios de publicidade e propaganda, estratégias de marketing, etc.,
bombardeando o inconsciente do consumidor com a seguinte l6gica: ideologia do

consumo < sonho < satisfacao.

Esta é mais uma forma de alienacao na relacédo valor de uso (necessidade) e
valor de troca (signo). O objeto ndo € mais visto como um objeto-utensilio, mas
como um objeto-marca, agora reforcado pelo bombardeio da midia em uma
economia de mercado. Deste modo ocorre uma inversdo de valores com este
processo de alienacdo: as necessidades primarias, ligadas ao condicionamento
fisico-organico do ser humano, passam a ser consideradas secundarias e as de
cunho cultural (secundérias), criadas pelo préprio homem, passam a ser primarias. O
extremo desta inversdo de valores consolida-se no canone da obra de arte, em que
0 objeto (mercadoria) tem o seu valor econdmico destruido pelo valor diferencial da

assinatura do artista, tornando-se signo.

E dentro deste contexto que a anélise marxista, baseada na luta de classes e
na dialética trabalho-capital, alarga-se para fora do campo puramente econémico e
avanca para o campo do objeto (producdo material) e para o campo do signo
(producdo ideolégica). Este verdadeiro feitico, evidenciado pela midia, passa a situar
o individuo ndo mais em uma ordem natural, mas sim em uma ordem cultural. Esta
revolugdo do inconsciente, este poder de fascinio descrito por Baudrillard (ibidem),
chamado de fetichismo por Marx (1985), € uma sintese de interiorizacdo de um
sistema de abstracdo, de um cddigo, centrado no valor de troca, atribuindo valores-
signos aos objetos, “[...] que se encontra tanto no sistema erético como na seducéo
perversa exercida pelo sistema de valor de troca, inteiramente presente na mais

pequena das mercadorias” (idem, ibidem, p.96).

E sob o signo destes objetos que a sociedade estratificada dialoga, sob o selo
da propriedade privada e da ideologia dominante, como um meio de comunicacao
social. Tudo, até mesmo a producdao artistica, intelectual, cientifica, tudo é produzido
como signo e como valor de troca dentro do sistema capitalista. Também vale

salientar que a forma de consumir (e ndo o consumo em si), 0s signos de prestigio e
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de mérito e a propria cultura foram apropriados pela atual classe ociosa, sob 0 nome
de classe dominante, criando e manipulando, através da ideologia, necessidades
artificiais. Conforme Baudrillard (1995, p.79), “Comportamentos de consumo e
culturais sdo induzidos e reproduzidos como forga de trabalho”.

Com relacdo a ociosidade de classe, ela pode ser evidenciada através de
producdo material ou de tempo livre, desde que néo os relacionem com o trabalho
produtivo (idem, ibidem). Mais precisamente quando se refere ao tempo livre, este
ndo deve ser considerado na verdadeira acepgao da palavra. O tempo livre, na
verdade, € um tempo a ser sacrificado, a ser gasto em atividades que evidenciam a
ndo necessidade do trabalho como funcdo econémica, um estatuto de diferenciacéo
social a ser seguido. Por outro lado, este tempo livre também pode ser relacionado
com tempo livre para consumir, evidenciando no consumo de bens materiais, de

signos, um carater de distin¢ao social.

Deste modo, evidencia-se uma particularidade no processo de producdo do
signo e que nao foge a légica do capitalismo. Partindo do principio de que quanto
maior o fluxo e a velocidade de circulacdo dos objetos (signos), maior € 0 processo
de acumulacdo de capital, a propria nocdo de durabilidade dos objetos foi
manipulada, principalmente com a efemeridade proposta pela moda e suas
conseqguéncias. Se antes 0s objetos eram fabricados para durar, ter a sua vida util
estendida ao maximo, a légica intrinseca a moda obedece ao principio da pouca
durabilidade dos objetos, sejam eles por desgaste acelerado do material ou por sua

prépria efemeridade.

Em resumo, abrem-se as portas para o consumo desenfreado de todo e
qualguer objeto (na verdade, mercadoria), devido a incessante necessidade de
acumulacéao e de reproducéo do préprio capital, tal qual evidenciado por Marx (1982)
na segunda metade do século XIX, através do circulo vicioso entre producdo e

consumo.
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1.3. O CONCEITO DE PAISAGEM

Como elemento de grande representatividade na paisagem da beira mar de
Balneario Camboril, o objeto-signo apartamento (e seu microcosmo de valores)
deve ser estudado ndo apenas sob o aspecto formal (dimensdo material), mas sim
como resultado de processos sociais. Assim como Veblen (1987) articulou seus
estudos econdmicos a partir de relacdes humanas, intrinsecas a nocao de
sociedade, o mesmo principio deve ser adotado para os estudos espaciais devido a

indissociavel relacdo entre ambos (economia e espaco).

Partindo das rela¢cdes humanas, a unidade de andlise da paisagem a beira
mar foi ampliada do apartamento para o edificio residencial multifamiliar (tipologia
edilicia dominante) como um todo, considerando o lote e a constru¢cdo em si como
um conjunto indissociavel devido a padronizacdo e, consequentemente, economia
na propria analise (PANERAI, 2006).

Além de discorrer sobre 0s conceitos espaco, paisagem e sociedade, remete-
se 0 conceito geografico de paisagem as definicbes propostas por alguns estudiosos
desta area, distinguindo aqueles com foco nas relagdes sociais (CAUQUELIN, 2007;
SANTOS, 1994) e aqueles com foco formalista, baseado no estudo da tipologia
(PANERAI, 2006) e no movimento ambiental ou ecolégico, notadamente
provenientes das ciéncias naturais. Apesar de evidenciar duas vertentes no estudo
da paisagem e optar por uma delas, € bom que se diga que alguns elementos do
foco formalista sdo considerados relevantes para o andamento da pesquisa,
inegavelmente devido a ocupacdo de um lado da Avenida Atlantica de Balneério
Camborit (o outro lado configura a faixa de areia/ praia), evidenciando grandes
cenarios e aspectos naturais que ndo podem ser desprezados na andlise do

processo social (ndo apenas como “cenario”).
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1.3.1. Da sociedade a paisagem (e ndo o contrario)

Entdo como deve ser analisado 0 espa¢co? Faz-se necessaria a incorporacao
do método de analise da economia politica proposto por Marx (1982), valendo-se

dos seguintes pontos ja discutidos:

abstrato — concreto
ou
concreto
(caso o “ponto de partida” — o concreto — ja esteja munido de categorias abstratas de analise)

abstrato

QUADRO 03 - Principios para a andlise da realidade, segundo o método da

economia politica proposto por Marx (1982).
Elaboracéo: Marcelo Danielski

Apesar da paisagem nao ter nada de estatico, de imovel, composta por “[...]
formas mais ou menos duraveis [...] e ser o resultado da acumulacédo da atividade de
muitas geracoes [...]" (SANTOS, 1991, p.37), faz-se necessario desvencilhar da
nogdo de que esta andlise estd somente vinculada a forma. A descri¢édo evidenciada
pelos olhos nédo € suficiente para a analise do espaco pois € superficial, baseada em

aspectos estéticos e exteriores ao objeto, na aparéncia e ndo na sua esséncia.

Nota-se que a paisagem, se encarada deste modo, como uma imagem
captada por uma maquina fotografica, pode levar a uma compreensao distorcida do
espaco e, consequentemente, da realidade. E sabido que a paisagem acompanha
as necessidades da sociedade através dos tempos e que a explicagdo de
determinado objeto na paisagem ndo pode ser encontrada nele mesmo. Isto ocorre
porgque a transformacéo da sociedade € constante, em maior ou menor intensidade,
mas a sua concretizagdo no espaco nao acompanha a mesma velocidade de

mudanca. Algumas delas ocorrem com defasagem ou mesmo ndo acontecem.

O que deve ser evidenciado é que a paisagem nédo € o ponto de partida para
a analise do espaco, mas sim o seu ponto de chegada (sociedade — paisagem). O
ponto de partida adotado € a sociedade porque esta é atual (presente), ao contrario
da paisagem, que sempre conserva resquicios de temporalidades diferentes
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(passado). Apesar desta direcdo de analise, existe outra possibilidade, incrementada
a partir da andlise da economia politica de Marx (1982), para implementar o estudo
do espaco: partir da paisagem para a sociedade, mas ja munidos, no seu ponto de
partida, de categorias abstratas de andalise da sociedade.

Independente do ponto de partida e de suas respectivas observancias,

Santos (1991, p. 41) comenta que

A nocgéo de tempo é fundamental. A sociedade é atual, mas a paisagem,
pelas suas formas, é composta de atualidades de hoje e do passado. A
nocdo de escala € igualmente importante, pois, se 0 espaco € total, a
paisagem ndo o é. Nao se pode falar de paisagem total, pois o processo
social de producéo é espacialmente seletivo.

A observancia da nocdo de tempo e o fato de que a sociedade é atual faz
com que este seja 0 ponto de partida pois a andlise deve respeitar o caminho
presente — passado. Por sua vez, a paisagem € um conceito criado pelo homem e
estabelecido fora de sua mente para estudar a materializagcdo de um instante da
sociedade. Deste modo, a paisagem nao passa de uma abstragdo humana que
procura entender um fragmento do espaco, delimitado pela escala (como se fosse
uma moldura de um quadro), desde que se tenha em mente que o todo, que a

totalidade ja esteja estruturada nas partes.

Como j4 comentado, ndo existe regra fixa e definidora de quais seriam as
categorias de andlise se o ponto de partida observado fosse da sociedade —
paisagem, mas “[...] as consagradas estruturas da sociedade [...] a estrutura politica,
e estrutura econdmica, a estrutura cultural ideoldgica, a qual acrescentamos o que
chamamos de estrutura espacial” (SANTOS, 1992, p.47) delineiam um caminho,
uma idéia norteadora a ser seguida. Idéias de universalidade, particularidade e
singularidade poderiam auxiliar nessa definicdo (SANTOS, 1994). Ou seja, as
categorias abstratas podem ser enumeradas conforme o propdésito da pesquisa,

adaptando-se conforme a necessidade.

Caso a direcdo a ser adotada respeite como ponto de partida a paisagem
(mas jA munidos de categorias abstratas de andlise), a andlise pode adotar as
categorias de analise metodoldgica do espaco desenvolvidas por Santos (1992) —
forma, funcéo, estrutura, processo — para “[...] apreender a totalidade em seu

movimento, pois henhuma dessas categorias existe separadamente” (idem, ibidem,
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p.58). Sao estas categorias abstratas de analise metodoldgica, elementos essenciais
para o entendimento da organizacdo e da producdo do espaco, que devem ser
tomados em conjunto para o estudo dos fenbmenos espaciais em sua totalidade.
Citando novamente Santos (1991, p.18), “Sé a consideracéo do espaco total permite

apreender o papel da paisagem no movimento global da economia e da sociedade”.

Apesar de evidenciar duas possibilidades de direcdo para a analise da
paisagem (da sociedade — paisagem e da paisagem — sociedade), optou-se por
trabalhar conforme o exposto por Santos (1991, p.37), “Da sociedade a paisagem”,
por considerar esta direcdo menos sujeita a eventuais erros de analise, notadamente

oriundos de pré-conceitos e estereotipos ligados a aparéncia.

1.3.2. Espacgo, paisagem e sociedade

Conforme Santos (1994, p.26-27),

O espaco deve ser considerado como um conjunto indissociavel de que
participam, de um lado, certo arranjo de objetos geograficos, objetos
naturais e objetos sociais, e, de outro, a vida que os preenche e 0s anima,
ou seja, a sociedade em movimento. O contetdo (da sociedade) ndo é
independente da forma (0s objetos geograficos), e cada forma encerra uma
fracdo do contetdo. O espaco, por conseguinte, é isto: um conjunto de
formas contendo cada qual fragbes da sociedade em movimento. As
formas, pois, tém um papel na realizacdo social.

Ora, se o0s objetos geograficos (naturais e sociais) sdo 0s elementos
formadores do conceito de paisagem, € possivel afirmar que “O espaco resulta do
casamento da sociedade com a paisagem” (idem, ibidem, p.72). Um destes, a
paisagem, € formada por objetos materiais e a¢cfes oriundas de relagcbes sociais que
nao sdo possiveis sem a materialidade construida, ja que “A sociedade existe com
objetos, é com estes que se torna concreta” (idem, ibidem, p.72). Se a paisagem € a
“[...] realidade de homens fixos, parados como numa fotografia” (idem, ibidem, p.72),
0 espaco seria como uma pelicula cinematografica, um filme, mostrando a realidade

de homens nao fixos, mas sim em movimento.

Mais uma vez, € importante frisar que a nocdo de espaco e paisagem sao

indissociaveis, estdo em uma constante dialética, apesar de ndo serem sinénimos.
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Paisagem nao € espaco, € uma dimensdo espacial. “Se 0 espaco € total, a

paisagem nao o é€” (idem, 1991, p.41).

Assim como existe uma relagdo entre a producdo e o espaco, esta também
deve se estender para a paisagem, conforme a relagcdo acima discutida. Se a
paisagem € a materializacdo de um instante da sociedade, os objetos deveréo ser
analisados de acordo com a sua légica de producéo, evidenciando as técnicas e 0s
instrumentos de trabalho utilizados no momento de sua génese (idem, 1994). Além
do seu ponto de partida (génese), o objeto também deve ser analisado levando em
consideracdo a periodizacdo da pesquisa, nao necessariamente 0 presente.
Conforme Santos (ibidem, p.69) “As formas ndo nascem apenas das possibilidades
técnicas da época, mas dependem, também, das condi¢cdes econdmicas, politicas,
culturais etc”. Isto quer dizer que a paisagem deve ser analisada conforme a
dindmica social de determinado momento e que nem sempre é possivel captar todos
os dados da paisagem apenas com a Vvisdo, sendo necessario o resgate histérico

das informacgdes para o andamento da pesquisa.

Aqui é importante evidenciar as diferentes nocfes de tempos de vida para o
ser humano (tempo biolégico) e para os objetos, mais precisamente um edificio
residencial. Enquanto o ciclo de vida humano tem, necessariamente, um principio e
um fim (nascimento e morte), a vida util de um edificio esta necessariamente ligada
a sua manutencdo e conservacdo, ao desgaste dos materiais, podendo ser
postergada por um periodo superior ao ciclo de vida humano. E neste ponto que o
acumulo de tempos concretizados no espaco apresenta variacdes e forma uma

paisagem sempre heterogénea (idem, ibidem).

1.3.3. A paisagem em si

No entendimento do cidaddo comum o conceito de paisagem resgata uma
idéia de percepcao ligada meramente ao sentido da visdo, ao resultado impresso em
papel oriundo do ato de fotografar. Tirando as questdes ligadas a acuidade visual e
as inerentes a genética do ser humano, tem-se uma idéia distorcida de que o sentido

da visdo é igual para todos e que o que se V&, respectivamente, € da mesma



58

maneira igual. Esta questdo poderia, inclusive, ser reduzida apenas a uma simples
descricéo, ja que a realidade também seria a mesma. Sendo o sentido da visao igual
para todos, poderia afirmar-se que nao haveria diferencas de percepcoes,
independente qual fosse o observador. O olhar do individuo poderia ser ampliado ao

olhar coletivo e o olhar coletivo poderia ser reduzido ao olhar individual.

Também ndo foram poucas as vezes em que o conceito ndo geografico de
paisagem recaiu sobre idéias expressas no género literario ou na pintura,
descrevendo ou representando o campo, cenas agropastoris, florestas, ou seja,
cenas da natureza real ou idealizada. Logo, natureza e paisagem chegaram a se
confundir, sentimento este presente, até hoje, no conceito arquitetbnico de

paisagismo.

O conceito geografico de paisagem também remete, em parte, a idéia do
homem comum mas vai além da valorizacdo do que € visivel, apropriando-se de
uma visdo carregada de discernimento cientifico. Além disto, da nocdo meramente
visual, o conceito de paisagem deve sempre ser relacionado com o conceito de
cultura (CLAVAL, 2003; SANTOS, 1994). Esta relacdo € indissociavel, jA que a
paisagem € o produto de uma determinada cultura na medida em que sO
enxergamos aquilo que fomos educados a enxergar. E preciso ter em mente que
fomos educados a ver, que este ato esta saturado, impregnado de informacdes pré-
existentes, oriundo de um processo de concentracéo e de disperséo de informagoes,
passado de geracdo em geracdo através do simples ato de viver e da percepcao
agucada pelos sentimentos “extra” visdo, no seio da vida cotidiana do ser humano.
Educacdo, ideologia e tecnologia, além da subjetividade inerente a cada ser
humano, sdo alguns elementos que devem ser levados em consideragdo para a
analise da paisagem (inclusive da pesquisa em andamento), com resultados que vao
além da descricdo de um objeto. O que levaria a crer que um cidadéao brasileiro e um
camponés chinés, com as habilidades visuais em pleno vigor mas oriundos de
formacdes sociais completamente diferentes, de culturas diferentes, em sociedades
com sistema educacionais e estagios de desenvolvimento tecnoldgico diferentes,

estariam aptos a assimilar, a “ver” 0 mesmo objeto da mesma maneira?
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1.3.3.1. A paisagem sob a 6tica de alguns estudiosos

Cauquelin (2007) define paisagem como “um conjunto de valores ordenados
em uma visao” (idem, ibidem, p.16), evidenciando que as inovacdes tecnoldgicas
estdo transformando o olhar do ser humano a ponto da natureza-natural e da
natureza-artificial se confundirem. Diz que “a nogcdo de paisagem e sua realidade
percebida sédo justamente uma invencéo, um objeto cultural patenteado, cuja fungéo
propria € reassegurar permanentemente os quadros de percepc¢ado do tempo e do
espaco” (idem, ibidem, p.12). Além disto, comenta de ter “a impressdo de que a
paisagem preexiste a nossa consciéncia, ou, quando menos, ela nos € dada

“anteriormente” a toda cultura” (idem, ibidem, p.29).

Fica evidenciado, assim, que se a paisagem € um produto de uma
determinada cultura, podendo vir carregada de uma carga ideoldgica para legitimizar
a presenca daqueles que detém o poder sobre a sua producao (ideoldgica). Santos
(1991, p.41) diz que

As coisas nascem ja prenhes de simbolismo, de representatividade, de
uma intencionalidade destinadas a impor a idéia de um contetido e de um
valor que, na realidade, eles ndo tém. Seu significado é deformado pela
sua aparéncia.

Apesar de ndo evidenciar uma conexao subjetiva entre o observador e o
objeto, Santos (1994) evidencia uma carga simbdlica (conteudo) impregnada no
objeto (forma) no momento da sua producdo. Resultado de um trabalho de
concepcao, intelectual, este simbolismo também salienta, de forma menos intensa, o
papel da percep¢do humana no processo de apreensdo da paisagem. O mesmo
autor (idem, ibidem) diz ainda que esta percepcédo, de carater subjetivo, ndo é
conhecimento, dependendo de uma interpretacdo sustentada na educacao para nao

correr o risco de cair em uma analise baseada apenas na aparéncia.

Segundo Panerai (2006), a analise da tipologia € um instrumento interessante
para nao correr o erro de considerar 0s objetos isolados e fora do seu contexto, do
seu entorno, ja que a idéia de tipologia sempre se apresenta como um conjunto. Da
mesma forma que Santos (1994), quando da discusséo da relacdo entre paisagem e

instrumentos de trabalho, Panerai traz a analise para o campo da arquitetura,
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considerando os tipos como “ferramentas de producdo do espaco construido” (idem,
ibidem, p.115).

E importante salientar um divisor de 4guas quando do estudo da tipologia: um
antes e um depois do advento da Revolucdo Industrial. A discussao das tipologias
como ferramentas de producdo do espaco construido tiveram inicio a partir da
Revolucdo Industrial, a partir do momento em que as inovacfes tecnolbgicas
trouxeram a industrializacdo, a producdo em série padronizada e normatizada, para
o ramo da constru¢do. Como o antes da revolugcdo ndo implicava, em um primeiro
momento, em producdo em série mas sim uma producdo singular e artesanal, a
analise tem que ser feita apenas com fins analiticos (tipologia analitica) porque o
estudo é realizado a posteriori, apés o trabalho de concepcgéo e de construcdo, com

sua inser¢ao na paisagem.

Ja com o processo de industrializacdo, a analise pode ser feita com fins
generativos (tipologia generativa), envolvendo um processo de racionalizacdo e de
universalizagdo da construcdo, com palavras da seguinte ordem: construcéo rapida,
seca, econOmica, higiénica e social. Ndo mais envolvendo os conceitos singular e
artesanal em seu processo, a ferramenta de producdo do espaco construido
denominada tipologia evidencia a idéia de conjunto apoiada em uma estrutura ja
existente (pré-existente), apesar de ndo ser restritiva, relacionando o tipo com um

produto industrial.

Na verdade, o tipo ndo passa de uma adaptacdo da producdo em série de
uma mercadoria qualquer, utilizado, principalmente, na reconstrucdo da Europa do
periodo pds-guerra (22 Guerra Mundial). Segundo Panerai (ibidem, p.127), “Um tipo
€ um objeto abstrato, construido pela andlise, que retne as propriedades essenciais
de uma categoria de objetos reais e permite explica-los com economia”. Se por um
lado o tipo permite a reproducdo de moradias em série, pode trazer consigo uma
falta de identidade com a sua localizagéo, podendo ser um elemento intensificador
do processo de alienacdo do individuo. Independente do grau de alienacdo a ser
provocado pela falsa idéia de homogeneizacédo da paisagem, é importante salientar
a tipologia como instrumento de analise na medida em que representa a

compreensao de um saber arquitetonico e, consequentemente, da forma urbana.
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Deve-se evidenciar que o estudo do tipo ndo deve recair na simples descricao
e comparacdo de cunho fisiondmico de elementos arquitetdnicos. Esta andlise deve
ser expandida para além dos aspectos materiais/ geométricos, percebidos
visualmente, envolvendo a analise de aspectos sociais (aqui inserido o conceito de
cultura), de elementos que amarrem o concreto com o abstrato, com as “forcas
invisiveis” que os conectam com o cotidiano, com o dia-a-dia do cidaddo comum.
Estas forcas invisiveis, apesar de ndo se concretizarem na paisagem, influenciam na
producdo do espaco e também devem ser consideradas para efeito desta pesquisa,
notadamente por trabalhar com padrdo arquitetdnico e representatividade social a

beira mar de Balneario Cambori.

Apesar de focar a analise da paisagem como resultado de um processo
social, faz-se importante citar uma corrente de estudo da paisagem que vem
tomando forca nos ultimos 30 anos, denominada de movimento ambiental ou
ecologico. Conforme Leite (1992), a nocdo de ecologico pode ter validade
questionavel em um ambiente urbano (antropocéntrico), em uma paisagem urbana,
ja que os aspectos sociais e a paisagem construida sdo considerados secundarios
na analise em detrimento dos seus aspectos naturais. Este movimento tem uma
maior aceitacdo por parte dos arquitetos e urbanistas devido a forte influéncia do
referencial teérico de Lynch (1990) sobre o conceito arquitetbnico de paisagismo.
Apesar da critica ao movimento ambiental ou ecolégico, que pode ser evidenciada
na relevancia dos aspectos naturais em detrimento dos sociais, fixando a sua
atuacdo na percepcao visual e no lancamento de uma proposta, € interessante
evidenciar o papel da cultura dentro da percepcao visual, do mesmo modo que
Cauquelin (2007) e Santos (1994). Ou seja, até mesmo 0s aspectos naturais podem
ser analisados dentro de um processo social, como a beira mar de Balneario

Camboriu.

No que se refere a ocupacgdo restrita apenas a um lado da Avenida Atlantica
(o outro lado configura uma faixa de areia/ praia), sua disposi¢cao ao longo de duas
curvas levemente cbncavas propiciou a insercdo parcial do foco formalista na
analise da paisagem a beira mar de Balneario Camboril. Devido as grandes
perspectivas e a ndo existéncia de barreiras visuais a partir do mar, praticamente
todo patrimdnio construido, notadamente evidenciado pelas fachadas frontais dos

edificios residenciais multifamiliares, possui amplo campo de visualizacao, limitado
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apenas pela acuidade visual do observador e pela nocéo de cultura (vocé vé aquilo
gue é educado a ver). No campo simbdlico, os edificios cada vez mais altos e com
acabamentos diferenciados, de consumo dirigido a uma restrita parcela da
sociedade, evidenciam o ultimo resquicio de ambiente antropomérfico antes do
ambiente natural (0 mar), concretizando um mundo de signos na moradia de frente

para o0 mar.
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2. CARACTERIZACAO DO OBJETO DE ESTUDO

2.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Apesar do objeto de pesquisa ser a beira mar, antes € preciso caracterizar o
municipio de Balneario Camborid como um todo, evitando que se cometa uma
andlise fragmentada, como se a beira mar estivesse isolada do seu entorno, do
contexto urbano em que ela se encontra. Dentro desta condicdo urbana, que
engloba toda a extensao territorial do municipio, interessa ao estudo a sua sede, a
cidade, localizada ao longo da Praia Central. E nesta &area que ocorre a
concentracdo da populacdo, das edificagbes e das atividades nédo ligadas
diretamente a agricultura, além de proporcionar a maximizacdo das interacdes
sociais e da relacédo entre a necessidade e o prazer do individuo, este ultimo ligado

ao campo das significac6es e dos simbolismos.

Deste modo, é preciso relacionar a extensdo e forma da cidade de Balneario
Camboriu as suas condicionantes fisico-naturais, mais precisamente a sua posi¢ao

ou situacéo, em escala regional, e a seu sitio, em escala local®.

O municipio de Balneario Camborit localiza-se no litoral norte de Santa
Catarina, a 92 km de Floriandpolis, a 58 de Blumenau, e a 10 de Itajai (Fig. 01 e 02).
Atualmente possui uma area de 46,4 Kmz, toda ela pertencente ao perimetro urbano
(area urbana). Limita-se com os municipios de Itajai (norte), Camboril (oeste),

Itapema (sul) e com o Oceano Atlantico (leste) [Fig. 03].

* Enquanto a posicdo se relaciona com sua localizacdo em funcdo dos aspectos fisico-naturais e as
facilidades de circulacéo (transporte) de homens e mercadorias, 0 sitio se relaciona com a topografia
do seu local de origem e com a evolucdo propiciada pelas técnicas de uso e ocupacdo do solo
(GEORGE, 1983).
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FIGURA 01 — Localizacdo de Balneario Camboriu/ SC.

Sem escala
Fonte: CIASC, a partir da Base Cartografica Integrada do Brasil ao Milionésimo Digital —

IBGE/DGC/CCAR (2003)
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FIGURA 03 — Limites do municipio de Balneario Camboria/ SC.
Sem escala
Fonte: CIASC, a partir de base (Digital Chart of the World/ DCW) disponibilizada no site
<www.mapability.com> pela National Imagery and Mapping Agency (NIMA)

Devido a localizacdo litoranea, sua expansdo urbana, em nivel horizontal,
ocorreu a partir da linha costeira em direcdo ao “interior”. Os limites norte e sul da
sede — cidade — e, ao mesmo tempo, da Praia Central, sGo marcados por topografia
acidentada, por morros, estendendo-se na direcéo leste — oeste até o limite do seu
territério. A este sitio, uma planicie “espremida” entre o mar (leste), morros (norte) e
o Rio Camboritu (sul), devem ser adicionados o0s aspectos politico-institucionais,
como o limite com o municipio de Camboriu (oeste) devido a “continuidade” urbana
(conurbacéo) entre os mesmos. Os Varios cursos d’dgua e lagoas que originalmente
marcavam a paisagem a beira mar foram tubulados e/ ou aterrados, eliminando

barreiras naturais e propiciando um continuum na sua ocupacao (Fig. 04).
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FIGURA 04 — Ocupacédo em Balneario Camboriu/ SC. Em rosa, area urbanizada.
Em verde, &rea com cobertura vegetal.

Sem escala

Fonte: Fonte: CIASC, a partir de base (Digital Chart of the World/ DCW) disponibilizada no site
<www.mapability.com> pela National Imagery and Mapping Agency (NIMA)

Apesar da localizacdo ndo s6 do municipio mas da sede — cidade — junto ao
mar, nunca possuiu um porto que ultrapassasse o0 suprimento das necessidades
locais. A propria proximidade com o vizinho porto de Itajai, localizado cerca de 10
quildbmetros ao norte, supriu a caréncia de cunho comercial e de transporte de

passageiros antes da ascendéncia do transporte terrestre.

Diante deste contexto, pode-se afirmar que a génese de Balneario Camboril
esta relacionada, conforme o ja referenciado conceitual teérico de George (1983), a
uma posicao costeira fechada, a um sitio de isolamento, mesmo com a possibilidade
de circulacdo via mar. Esta nocdo de isolamento comecgou a ser quebrada somente
a partir das melhorias dos acessos terrestres, principalmente com Itajai, nas
primeiras décadas do século XX. Mas foi somente com a implantacdo da rodovia
federal BR-101, na década de 1970, que corta o territério de Balneario Camboriu
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(sentido norte-sul) nas proximidades do limite com o municipio de Camboria, que
este isolamento foi superado, intensificando-se o processo de turistificacdo do lugar,

de lugar de consumo e, por ultimo, de consumo do lugar.

2.2. A NOCAO DE PERIODIZACAO

Uma questao metodoldgica ainda ndo abordada € a que diz respeito a nocao
de periodizagdo, “(...) que autoriza a empiricizacdo do tempo e do espaco, em
conjunto” (SANTOS, 1994, p.83), de fundamental importancia para agregar a cidade
(o particular, o concreto, o interno) e o urbano (o abstrato, o geral, o externo), ambos
normalmente reduzidos a um denominador comum (idem, 1998). E a cidade e o
urbano como espaco-tempo, como “(...) significado particular, especifico, de cada
segmento de tempo, que apreendemos o valor de cada coisa hum dado momento”
(idem, 1994, p.83). Ainda segundo Santos (1998, p.71),

E desse modo que poderemos tentar ultrapassar o mistério das formas, e
buscar a construgdo do método, através da escolha da fenomenologia a
adotar, a aproximagédo da contextualizacéo, a reconstrucdo dos cenarios de
uma realidade que em parte se esvaiu, a busca do significado e da
memoria, uma memdria que, através desse enfoque histdrico, vamos
encontrar expungida ao maximo dos filtros. Assim, nos é permitido dirigir
perguntas a cidade, indagando a respeito de sua formacdo, ja que a
histéria da cidade é a historia de sua produg¢é@o continuada. A histéria de
uma dada cidade se produz através do urbano que ela incorpora ou deixa
de incorporar (...)

Este enfoque vai do encontro com a propria definicdo de Santos (1991, p.05),
em que “0 espaco é acumulacao desigual de tempos”, e de sua unidade de medida
(ou dimensdo espacial), a paisagem. E importante dizer que a nocéo de espaco-
tempo e seus desdobramentos evidenciam outros encaminhamentos metodoldgicos
da pesquisa, como o ja citado procedimento de analise evidenciado por Santos
(1991, p.37), “Da sociedade a paisagem”, que €& convergente aos principios da
analise da economia politica de Marx (1982), onde a sociedade materializa-se

visualmente a partir de seus diferentes momentos histéricos (SANTOS, 1994).

Para facilitar o levantamento de dados relacionados a histéria de Balneéario

Camboriu, periodizou-se a nocdo de tempo, de modo constante, a partir da
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emancipacao politico-administrativa de Balneario Camborit (1964), estabelecendo
como limite de cada periodo o inicio da década subseqtiente (1970, 1980, 1990,
2000), chegando até a atualidade (2008)°. Além dos fatos histéricos ligados & regi&o
(Vale do Itajai) e ao lugar (Balneério Camborit e Camboriu, antes de 1964), deve-se
inferir a evolucdo urbana de Balneario Camborit as mudancgas econémicas em nivel
nacional que, concomitantemente, provocaram alteracbes no mercado imobiliario e

adaptacOes na legislacao urbana municipal (MOURA, 1997).

2.3. COMENTARIOS SOBRE A HISTORIA DE BALNEARIO CAMBORIU/ SC

Conforme Corréa (1985), responsavel por um dos histéricos mais completos
de Balneario Camboril, parte do material levantado é fruto de extensa pesquisa
documental na imprensa escrita, principalmente oriunda de jornais e de entrevistas
realizadas com antigos moradores que presenciaram sua evolucao urbana. Ou seja,
sob forma até entdo ndo escrita. Vale lembrar que mesmo o material escrito ndo se
encontrava condensado em forma de manual ou livro, j& que muitas das informacdes

estavam dispersas sob a forma de relatos jornalisticos®.

Um dos primeiros estudiosos a preocupar-se com a organizacao de relatos
jornalisticos foi Silveira Janior (1952), colhendo informacgfes dispersas (ainda nao
escritas) a respeito de Balneario Camboritu. Diante deste quadro, baseados em
pesquisas documentais e no risco iminente de informagdes se perderem junto com

os moradores mais antigos ainda vivos, é que a sua memoria chegou até o presente.

Apesar de ser um municipio novo, fruto da emancipacdo politico-
administrativa de Cambori em 1964, grande parte de sua historia esta ligada a
informacdes e arquivos histéricos oriundos de outros municipios, ja que antes da
autonomia fez parte de S&o Francisco do Sul, Itajai e de Porto Belo, sede do entdo
distrito de Itajai (REBELO, 1997). Informacbes de cunho histérico devem ser

relacionadas a este contexto de ndo autonomia, de dependéncia politico-

®> Em pesquisa sobre Balneario Camborili, Castro (2005) utilizou periodizacdo semelhante.
® Acervo Histérico de Balneario Camboril.
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administrativa, dai a importancia em conectar a sua histéria com as destes

municipios.

De maior importancia é a dindmica da evolu¢do dos municipios de Camboriu
e Balneario Camboriu, estes dois envolvidos no processo de desmembramento mais
recente. E importante frisar que as duas historias seguem paralelas e que o contexto
de Camborili é uma espécie de introducéo a Balneario Camboriti (CORREA, 1985).
Ou seja, até certo ponto houve uma relagdo de dependéncia na evolucdo urbana,
onde um municipio ndo se explicaria sem o outro. Ao longo da pesquisa é possivel
perceber que muitos dos fatos historicos ligados a criacdo do municipio de Camboriu
ocorreram em areas hoje pertencentes a Balneario Camboril e que o atual “Centro”
de Balneéario Camboril ndo abrange o antigo “Centro” (nucleo histérico da Barra),

que antes pertencia a Camboril’.

Antes de uma explicacao restrita a fatores internos, as respostas a ocupacao
e evolucdo de Balneario Camborit extrapolam o territério da até entdo Camborid,
necessitando ampliar a busca de respostas em fatores externos oriundos de um
territério maior chamado Vale do Itajai. Para uma melhor compreensao de todo este
processo, faz-se necessario retroceder no tempo e buscar explicacbes comuns a

ambos 0s municipios, a partir de sua génese.

2.4. UM POUCO DE HISTORIA

Para o entendimento da génese dos hoje municipios de Camborit e Balneario
Camborit, faz-se necessario entender a posicdo estratégica do até entdo
povoamento do Rio Camboril. Este era a divisa das duas vilas que entdo formavam
a Capitania de Santa Catarina. O norte do rio pertencia a Vila de Sao Francisco do
Sul (1658) e o sul era composto pela Vila de Nossa Senhora do Desterro (1672),
atual Florianopolis (REBELO, 1997).

Além da posicao “limite” do povoamento, é necessario entender a questdo da

autonomia politico-administrativa da época, diretamente relacionada a questao

’ Para maiores detalhes a respeito do ntcleo histérico da Barra, consultar Santos Janior (2000).
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religiosa, sob tutela da Igreja. Até o final do século XIX a emancipacdo de um
determinado territério ocorria somente quando da construcdo de uma igreja em seus

dominios, consolidando uma freguesia.

Deste modo, Baltasar Pinto Corréa requereu no ano de 1826 uma sesmaria
ao norte do Rio Camborit, em uma area denominada Canto da Praia (atual limite
norte da Praia Central de Balneario Camborill), por ser mais propicia a agricultura
(ANEXO 01). Alguns anos depois, em 1836, Tomaz Francisco Garcia, oriundo da
localidade do Ribeirdo da llha (Floriandpolis), ocupou a sesmaria de seu irmao, na
margem ao sul do rio, que mais tarde viria a ser conhecida como Arraial dos Garcia
(REBELO, 1997).

Poucos anos depois, em 1840, estes dois povoamentos ja almejavam o status
de pardquia, o que acabou por acontecer em 1849 (CORREA, 1985). Este
povoamento dava seu primeiro passo rumo a autonomia, com sua elevagcdo a
categoria de freguesia (sede de distrito) através da liberacdo da construcéo da igreja
matriz nas proximidades da desembocadura do Rio Camboril, em uma area
denominada Barra, sob o nome de Freguesia de Nossa Senhora do Bom Sucesso
de Camborid (ANEXO 01). Mas é somente em 1884 que o governo provincial
oficializou a emancipacdo da Vila de Camboril da de Itajai, com a instalacdo da
sede na Barra (CORREA, 1985). E bom lembrar que neste momento o entdo
municipio de Camboril possuia uma area maior que a atual (englobava em seu
territdrio o hoje Municipio de Balneario Camborit), tendo como limites Tijucas (ao
sul), Brusque (ao oeste), Itajai (ao norte) e o Oceano Atlantico (a leste) [REBELO,
1997].

Apesar da aparente tranquilidade quando da instalacdo da sede na Barra, 0s
primeiros sinais de ruptura comecaram a surgir a partir do momento em que 0
chamado Arraial dos Garcia, localizado Rio Camborit acima, comecou a rivalizar
com a entdo sede. Muito deste processo é devido a forte influéncia do movimento
republicano em Camborit, capaz de unir o eleitorado local em torno deste ideal,
tanto que ai se instalou o primeiro clube republicano de Santa Catarina, em 1887
(CORREA, 1985). Ao contrario dos outros clubes que se instalaram no Estado, este
nao teve participacdo efémera, foi atuante, tanto que uma vez consolidada a

Republica (1889), seus “socios” obtiveram poder politico e status perante o novo
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governo estadual. Este fato foi preponderante para o processo de cisdo do entdo
municipio de Camboril, ja que o novo governo municipal, dando uma prova de
ousadia para a época, transferiu o arquivo da municipalidade da entdo sede da
Barra, que apoiava o regime monarquico, para o Arraial dos Garcia, que apoiava o
regime republicano, apesar de ainda ndo possuir o status de freguesia. Diante desta
ousadia, em desvincular a nocdo politico-administrativa da nocéo religiosa (foi
somente no inicio do século XX que a sede no Garcia passou a ter uma igreja), é
que a Barra deixou de ser a sede de Camborit no ano de 1890, sendo subjugada

por uma acéo politica proveniente da ascensao da Republica.

Apoés a emancipacao de Camboril em 1884, o territério do atual municipio de
Camborid comecou a ser definido somente com a transferéncia da sede da Barra
para o Garcia (1890), permanecendo neste sitio até os dias atuais. Alguns anos
apos, em 1894, a ex-sede da Barra foi elevada & categoria de distrito de CamboriG®.
Apesar da proximidade da praia, a transferéncia da sede para uma area mais
afastada do mar foi preponderante para o ostracismo da area litordnea, apesar do rio
ser o principal acesso a nova sede no Garcia. Apos esta mudanga, o crescimento da
nova sede no “interior” contrastava com o esquecimento da faixa litoranea (Barra),
caindo em descrédito pela propria populacdo de Camborit devido, principalmente, a
qualidade do solo da orla (arenoso), tornando-o impraticavel para a agricultura.
Conforme Christoffoli (1997, p.14),

[...] o distanciamento produzido por Camborill em relagéo a praia refletiu-se
nas acdes de seus habitantes em relacdo a ela, ou seja, a de a negar (ipsis
literis) completamente enquanto componente tanto econdmico quanto
cultural da populacéo local.

Relatos extraidos de Silveira Junior (1952) apud Corréa (1985) mostram que
por volta de 1910 néao havia mais do que 5 galpdes de pescadores em toda a orla da
entdo praia de Camboril, uma situagdo contrastante com o crescimento econémico
verificado no interior (Garcia) devido, principalmente, ao cultivo de café, até entéo

considerado um dos principais produtores de Santa Catarina.

Vale lembrar que até o final do século XIX Camboril estava praticamente

isolada do contexto regional, ja que seus aspectos fisico-naturais de caracteristicas

® Foi devido a estes fatos, a esta inverséo de valores politico-juridicos, que Corréa (1985) denominou
seu livro de “Historia de duas cidades: Camborit e Balneario Camborid”.
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acidentadas ao norte, sul e oeste dificultavam a comunicacdo com outras cidades.
Esta situacdo comecou a ser modificada apenas no inicio do século XX, com a
abertura de uma estrada de rodagem ligando a sede de Camboriu (Garcia) com
Itajai, principal centro comercial da regido, abertura esta fruto da “lealdade” dos
politicos locais com a causa republicana (ANEXO 01). Os antes caminhos que
margeavam as praias entre os dois municipios, abertos por particulares e chamados
de “picdes de cargueiro”, tiveram as obras iniciadas em 1909 e finalizadas somente
em 1920, impulsionando o crescimento econdmico pelas atuais Avenidas Santa
Catarina e dos Estados e Rodovia Oswaldo Reis, leito da entédo estrada de rodagem
(CORREA, 1985).

No decorrer desta pesquisa foi possivel perceber a grande importancia que
teve esta ligagdo no processo de urbanizacdo e de turistificagcdo da praia de
Camborit, lembrando que foi a partir desta estrada que 0s acessos a praia
comecaram a receber melhorias. Estes “caminhos” que ligavam a praia a estrada
eram conhecidos por “saidas da praia” e até entdo ndo possuiam estrutura que
permitisse 0 acesso de automOveis a beira mar, dificultando a chegada das
primeiras excursdes de fim de semana que vinham de Itajai. Estas “saidas de praia”
acabaram originando algumas das principais vias de Balneario Camborit e que
antigamente eram conhecidas como Caminho do Arame (berco da atividade
comercial na praia de Camborit em 1929, atual Avenida Central) e Caminho do
Telégrafo (atual Avenida Brasil) [CORREA, 1985]. As informacées ndo sio precisas,
mas as “saidas da praia” comecaram a receber melhorias no final da década de
1920 e inicio da de 1930 (ANEXO 01).

Além de servir de acesso a Itajai, deixando de lado o isolamento
proporcionado pelos aspectos fisico-naturais, esta ligacdo também foi responsavel
por estruturar a vinda dos descendentes de alemées oriundos de cidades mais
afastadas do Vale do Itajai, como Blumenau e Brusque, ou daqueles ja instalados
em lItajai, evidenciando a entédo praia de Camborit como “praia com status de lazer”
(CHRISTOFFOLI, 1997, p.3).

Desta forma é possivel perceber que as causas do processo de urbanizacao
e de turistificagdo da praia de Camborit estavam além dos seus limites territoriais e
que a abertura da estrada de acesso a lItajai ndo ocorreu por necessidade ou
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vontade dos moradores locais, de “dentro para fora” (ligado a fatores internos), mas
sim ao contrario, de “fora para dentro” do municipio, envolvendo fatores externos a

comunidade local. Mas por qué?

Aqui é preciso eliminar a idéia roméantica, como se fosse um processo natural,
de que a ocupacdo da praia de Camboril ocorreu apenas devido as suas aguas
limpidas e quentes e a natureza exuberante das praias agrestes e bucolicas, ja que
estas caracteristicas eram intrinsecas a praticamente toda orla no final do século
XIX e inicio do XX. A nocdo de degradacdo ambiental derivada do descontrolado
processo de urbanizacdo ainda ndo estava em voga, ndo cabendo a esta pesquisa

aprofundar a questéao.

2.4.1. A busca de respostas além dos limites da praia de Camboriu

No item anterior foram conhecidos os fatos da ocupacdo da praia de
Camboriu pelos descendentes alemaes, mas néo seus reais motivos. O que mais
ocorreu de peculiar para que isto ocorresse? Sera que apenas 0S aspectos naturais
sdo suficientes o bastante para um deslocamento além dos limites de Itajai,
principalmente em uma época sem as facilidades de transporte e sem os problemas

de balneabilidade de hoje em dia?

Os estudiosos Isaque de Borba Corréa (1985) e Norberto Silveira Junior
(1952) deixam claro o fato de que a ocupacdo da praia de Camboril ocorreu sob
influéncia dos descendentes de alemédes do Vale do Itajai. Desta forma faz-se
necessario recorrer a outros municipios para tentar explicar este fenbmeno. Do
ponto de vista historico, Christoffoli (1997) desenvolveu um estudo sob o nome de “A
presenca dos alemédes na origem dos destinos da praia de Camborit”, discorrendo
sobre a importancia da participacdo dos mesmos, ja inseridos na sociedade de Itajali,
para a ocupacao da praia de Camborit. Como no final do século XIX e inicio do XX
a melhor via de circulacdo ainda era a fluvial, percebe-se que os aleméaes, para
alcancar o litoral, deveriam obrigatoriamente circular pelo Rio Itajai-A¢u até o porto
de Itajai, principal entreposto de transporte de mercadorias para o0 crescente avango
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da industrializacdo das colonias do Vale do Itajai, principalmente de Blumenau e

Brusque.

hY

A antes pontual busca de respostas a evolucdo urbana de Balneario
Camboriu dentro do seu proprio territorio ja estava inserida em um contexto regional,
envolvendo acdes ocorridas nos municipios de Camborid, Itajai, Blumenau e

Brusque.

2.4.2. A coldnia alema de Blumenau (1850)

Apesar da fundagcdo no ano de 1850, foi s6 com a chegada de ex-operarios
da Alemanha no ano de 1880, com uma mentalidade urbana e industrial, que o
processo de industrializacdo comecou a se intensificar, substituindo a manufatura
centrada na producdo artesanal e familiar, de base comercial, por maquinarios de
nova base tecnologica, importados, aumentando a producéo e solidificando de forma
gradual a ascendente burguesia industrial que comecava a se formar em Blumenau
(CHRISTOFFOLI, 1997). Esta expansdo do meio técnico-cientifico, objetivando a
l6gica capitalista da acumulagédo, comecava a dissociar geograficamente as quatro
instancias da producdo — a producao em si, a circulagéo, a distribuicdo e 0 consumo
(MARX, 1982) — e a relacao entre o investidor e o local onde o investimento ocorre
(SANTOS, 1992).

Além da desenvoltura desta parcela da colénia alema na area industrial, uma
caracteristica intrinseca a estes descendentes € a introversdo, que adicionada as
dificuldades de comunicacdo, clima e cultura completamente diferentes das da
Europa, ajudaram a formar um grupo social com caracteristicas peculiares e
fechadas as influéncias externas. Deste modo, com a mentalidade centrada no
empreendedorismo dos preceitos capitalistas de producdo, este grupo social
ultrapassou os limites baseados em aspectos econémicos, procurando solidificar no
campo da psicosfera as suas idéias e pensamentos, consolidando junto ao binémio

técnica-tecnologia valores sociais, evidenciados em seus aspectos culturais.
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Christoffoli (1997) segue esta linha de raciocinio, discorrendo sobre a
expansao dos ideais dos descendentes alemées para além do campo econdmico,
manifestando no campo simbdlico (festas, banquetes, homenagens politicas,
sociedades de atiradores e atividades de vanguardas como artes, danca, teatro e
esportes) seus valores culturais e sociais, extrapolando suas acfes para o campo
ideoldgico. Assim, o controle ndo era mais apenas dos meios de producéo e da forca
de trabalho, baseado na relacdo assalariada, era também social e mental,
extrapolando a producéo de bens materiais (BRAVERMAN, 1987).

Pimenta (1998) desenvolveu estudos sobre a colonia alema@ de Blumenau,
evidenciando n&@o somente as formas associativas que alavancaram o
desenvolvimento econémico da ascendente cidade industrial, mas também “[...] a
criagdo de relagbes interpessoais que permitiram a valorizagdo das diferentes
formas de expresséao artistica ou cultural, ou seja, da vida cotidiana como totalidade”
(idem, ibidem, p.63). Além do aspecto econdémico, centrado na producdo material, o
senso de coletividade e de valores sociais e culturais também foram transferidos da
Europa e readaptados em solo da col6nia alema, evidenciando um paralelismo entre
a expansdo da economia e das relagdes sociais sob a égide da cultura urbana.

Conforme Pimenta (ibidem, p.64),

Combinando relagbes econdmicas e pessoais, 0s imigrantes alemaes
desenvolveram processos especificos de acumulagédo e construiram uma
sociedade local particular, incorporando fatos e ritos a histéria.

Mais do que uma simples importacdo de modelos europeus, a nocdo de
solidariedade e de cooperacao desenvolvidas em Blumenau agregaram ao territorio
ndo apenas a funcdo econdmica, voltada a exploracdo de recursos naturais, mas
trouxeram uma nocao de identidade e de criacao de lacos afetivos com a paisagem.
Uma noc¢do de identidade é evidenciada naquilo que Pimenta (ibidem) chamou de
paternalismo funcional entre os valores pessoais e os profissionais, agregando no
ambito da cultura urbana atividades festivas entre patrdes e empregados,
construcdo de residéncias operarias, cooperativas de consumo e de crédito,
assisténcia médica, instalacdes recreativas e esportivas, apresentacdes culturais
(teatro, danca, canto), agremiac®es literarias, etc. Em resumo, foram criados lagos
de responsabilidade social em um capitalismo com mais trocas sociais do que nos

dias atuais.
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Esta nocdo de unidade da colonia alema de Blumenau e, por extensdo, do
Vale do Itajai, esta idéia de uma sociedade solidaria e cooperativa, centrada em
valores sociais e culturais, é importante para compreender a evolugdo urbana de

Balneario Camboril, conforme o andamento da pesquisa.

2.4.3. A “expansdo” da col6nia alemda até o mar

A obrigatoriedade de transitar pelo porto de Itajai fez dele o Unico meio de
entrada e saida de mercadorias das colonias do Rio Itajai-A¢cu acima, ja que as
estradas de rodagem eram escassas e precarias e a Estrada de Ferro Santa
Catarina (EFSC) somente ligaria Blumenau a ltajai no ano de 1954 (ESTACOES
FERROVIARIAS..., 2007). Este fato fez com que as colbnias, principalmente de
Blumenau e de Brusque, tivessem um entreposto comercial de distribuicdo de
mercadorias no Municipio de Itajai, iniciando assim uma trajetéria marcante dentro

desta sociedade.

Além da producdo em si, a distribuicdo de mercadorias tornava-se
imprescindivel para a prosperidade do negdcio, ja que o produto se torna produto
apenas com o ato do consumo (a producédo é consumo e o consumo é producéo),
vindo dai a necessidade do dominio desta instancia da producdo. Como o0 consumo
representa um momento da producéo e a distribuicdo é um produto da producéo,
cada uma destas instancias é um elemento de um todo, que é a propria producao
(MARX, 1982).

Partindo deste principio, da ndo fragmentacdo do todo, Santos (1992) vai
além da dissociacdo geografica da producdo (a producdo em si, circulacao,
distribuicdo e consumo), enumerando 4 consequéncias béasicas deste processo,
todas elas observaveis em ltajai e ja referenciadas nesta pesquisa: comando da
atividade desvinculado do local de producéo, migracdes forcadas, desculturizacéo e
mudancas de organizacado e relacdes urbanas. Fazendo uma relevancia a tendéncia
de “desculturizacdo”, pelo fato da colonizacdo em Itajai ser de ascendéncia acoriana
(PEREIRA, 2003), Santos (1992, p.46) comenta que
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[...] na medida em que a substituicdo das pessoas, a alteracdo dos
equilibrios sociais de poder, a introduc@o de novas formas de lazer, geram
desequilibrios dos quais resultam, de um lado, a migracéo das liderancas
locais tradicionais e a quebra de habitos e tradi¢des, e, de outro lado, a
mudanca de formas de relacionamento produzidas lentamente durante
largo tempo e que se véem, de chofre, substituidas por novas formas de
relacdes cuja raiz estranha e cuja adaptagdo ao lugar tem um fundamento
puramente mercantil. Isso significa que ha um duplo processo de alienagao
(grifo nosso), talvez menos sensivel para os que chegam, em virtude dos
seus objetivos, ou pelo fato de que ja estdo habituados a um estilo de vida
menos vinculado a um s6 lugar.

O duplo processo de alienacdo acima exposto tem origem na crescente
especializacéo e fragmentacao do processo de producao, contribuindo para tornar o
homem estranho ao seu trabalho e ao proprio lugar, com conseqiiéncias espaciais.
O espaco também se transforma em mercadoria, da mesma forma que o homem no
momento em que vende a sua forga de trabalho — homem-fetiche (MARX, 1985).
Como o espago € a “soma dos resultados da intervengdo humana sobre a terra”
(SANTOS, 1991, p.19), a fragmentacdo do processo de producdo também se

cristaliza no espaco.

E dentro deste contexto de relagdes capitalistas de producdo que o0s
descendentes de alemaes comecaram a introduzir novos valores sociais sob a forma
de signos e simbolos de poder (BAUDRILLARD, 1995; VEBLEN, 1987). Como
alienigenas dentro da sociedade itajaiense, apenas uma pequena parcela aceitou
estes novos valores, notadamente vinculada aos moradores da mesma etnia,
externos aos valores da colonizacdo acoriana de Itajai. Um exemplo disso foi a
criacado de uma entidade de origem alema (sociedade de atiradores) em Itajai no ano
de 1895 (CHRISTOFFOLI, 1997).

Apesar da resisténcia inicial, a assimilacdo destes valores ocorreu de forma
gradual e constante, mas que com 0 passar dos anos comecaram a ser adotadas
pelas elites de Itajai e da regido do Vale do Itajai. Além de valores culturais, novos
padrées e valores de conduta social e de status também demonstravam que a
ascendente burguesia industrial do Vale do Itajai ultrapassara os aspectos
econdmicos, avancando a passos largos sob o campo das aparéncias, da
ostentacdo (BAUDRILLARD, 1985; VEBLEN, 1987). Signos como a valorizacdo do
contato com a natureza, a curiosidade em busca do desconhecido, viagens a
Europa, o banho de mar como tratamento medicinal (CORBAIN, 1989) e como forma
de lazer e superacdo das neuroses tipicas da crescente urbanizacdo e
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modernizacao capitalistas (MADRUGA, 1992) representaram valores emergentes na
sociedade capitalista da Europa, sendo trazidos por seus imigrantes para 0s
tropicos, ja que até entdo o banho de mar néo fazia parte do cotidiano da sociedade
itajaiense. Frisa-se que até entdo a praia era considerada apenas um local de
sobrevivéncia para o pescador. A excecdo das areas portuarias, que desde a
colonizacdo eram o canal de ligacdo entre as “ilhas de urbanizacdo” do Brasil e
deste com o mundo (OLIVEIRA, 1982), a beira mar sempre esteve a margem do
sistema produtivo. Antes de sua insercdo, ocorrida no inicio do século XX, a beira
mar tinha conotacdo de reflugio de fugitivos do sistema colonial, local de atividades
clandestinas ligadas ao contrabando, “[...] terra de ninguém, territério sem dono”
(MADRUGA, 1992, p.57).

Referindo-se a regido do Vale do Itajai, foi somente a partir da ocupacéo da
orla pelos descendentes de alemaes que esta passou a ser considerada simbolo de
status para o bem sucedido financeiramente, através do consumo da paisagem a
beira mar, consumo este proveniente do préprio capitalismo e que mais tarde se
massificaria sob a forma do turismo. A temporada de veraneio, a casa de praia, 0
lazer e o tempo livre (antes de conotacdo negativa, ocio improdutivo, sinbnimo de
vagabundagem) proporcionados a ascendente burguesia industrial comecavam a
funcionar como mais um diferenciador e identidade de classe social, praticamente
um modelo, um codigo a ser seguido por quem dispusesse de prosperidade

econdmica.

2.4.4. A “expansdo” da coldnia alema até a praia de Cabecudas (Itajai/ SC)

Corréa (1985, p.X) ja evidenciava, em poucas linhas, que “A vizinha e
prospera Cabecgudas absorvia a demanda turistica do Vale do Itajai” e que a praia de
Camboriu foi “descoberta” por turistas oriundos da primeira. Seria a “naturalizacéo”
da descoberta, a partir de caminhadas e passeios despropositais ao longo da costa,

uma resposta adequada para a ocupacao da praia de Camborit?

Em um estudo mais especifico, Christoffoli (2000) evidenciou a importancia da

ocupacdo da praia de Cabecudas como fator preponderante para a posterior
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ocupacdo da praia de Camborid pelos descendentes de alemées oriundos,
principalmente, de Blumenau e Brusque. Neste trabalho o autor pesquisou sobre a
insercdo de Cabecudas no cotidiano de Itajai, sem conseguir dados suficientes para
explicar o fato. Dentre as hip6teses plausiveis, a mais provavel ocorreu quando um
comerciante e industrial de Brusque, de nhome Jodo Bauer, primeiro a construir uma
residéncia na praia de Cabecudas no ano de 1905, abriu uma estrada ligando o seu
terreno a Itajai, nas proximidades das obras do entdo molhe do porto. Aliado a isto,
em 1912 surgiu o primeiro hotel da praia, o Hotel Herbst, de proprietarios de
Blumenau. Registros fotograficos de construcbes com a técnica enxaimel

comprovam uma ocupacao tipicamente alema em Cabecudas.

As informagfes ndo sdo precisas, mas consta que a prépria condi¢cdo natural
da praia, de topografia acidentada, dificii acesso e de pequena extenséo
proporcionara a possibilidade de poucos proprietarios, evidenciando um ambiente
diferenciado (CHRISTOFFOLI, 1997). Nao é de se estranhar que parte da
ascendente burguesia do Vale do Itajai tenha visto nesta area a possibilidade de
cristalizar os ideais emergentes da sociedade capitalista da Europa. O aparente
isolamento e a presenca de uma residéncia de propriedade de um empresario com
as mesmas aspiracdes capitalistas de uma pequena parcela da classe abastada
pode ter sido um chamariz para as outras familias burguesas do seleto grupo social
ligado ao dito empresario.

O fato é que no fim da década de 1920 Cabecudas entrou para o circuito
social da classe burguesa do Vale do Itajai, principalmente com a apropriacdo do
Hotel Cabecudas, inaugurado em 1928, como referéncia de encontros politicos e
econdmicos, além de satisfazer as necessidades da burguesia (equipamentos e
hospitalidade semelhantes aos da Europa), introduzindo de forma gradual o
ambiente litorAneo no cotidiano da sociedade. O mesmo Christoffoli (2000, p.111)
vai além, discorrendo que foi com Cabecudas e o hotel de mesmo nome que o litoral
norte de Santa Catarina desvinculou o mar da questdo Unica do sustento (pesca),

possibilitando a

[...] incorporacdo de valores que se cristalizaram na transposicdo dos
lazeres que antes ocorriam em sociedades fechadas, limitadas a seus
sécios apenas, e que, a partir daquele momento desenvolveu-se em locais
publicos. Locais estes onde os burgueses demonstravam ao publico seus
valores privados.
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E desta mesma década, a de 1920, os primeiros investimentos publicos em
projetos de urbanizacdo, como o alargamento de ruas, abertura da avenida beira
mar e instalacdo de energia elétrica em Cabecudas. Importante frisar a relacdo do
Estado dentro deste contexto, ja que é este quem exerce o papel de regulador social
através do planejamento urbano e da execucdo de obras de infra-estrutura, as
modernizacées intrinsecas a evolucéo urbana. E dentro desta l6gica capitalista que
o Estado exerce um conceito antagdnico agindo ora em favor da coletividade, ora
em favor da classe dominante. Notadamente quando esta acédo € em favor da classe
dominante, este mesmo Estado, aliado a ideologia (dominante), sdo pecas
fundamentais para a definicdo do consumo (SANTOS, 1991), seja ele do lugar ou

como elemento do processo produtivo, sempre com conseqiéncias espaciais.

Apesar da evolucdo urbana e das mudancas provocadas pelo avanco da
tecnologia, como facilidades de comunicacdo e de provimento de infra-estrutura, €
importante frisar que a praia de Cabecudas ainda hoje tem o status de praia
exclusiva da classe abastada, nos mesmos moldes das décadas de 1920 e 1930,

conforme informacdes de cunho turistico do municipio de Itajai:

Esta é a praia mais urbanizada e movimentada de lItajai, que oferece a
melhor infra-estrutura turistica com hotéis, pousadas e restaurantes. O
calcaddo de Cabecudas ja foi um dos mais charmosos de Santa Catarina
(GUIA SANTA CATARINA, 2007).

Uma das praias mais elegantes do sul do pais. Toda urbanizada com suas
alamedas cercadas de suntuosas mansfes (RADARSUL, 2007).

2.4.5. A “expansado” da coldnia alemd até a praia de Camboriu

Parece estranho ampliar a area de estudo ao Vale do Itajai para argumentar
em favor da ocupacdo da praia de Camboriu, mas é imprescindivel compreender o
contexto regional e, principalmente, da vizinha praia de Cabecudas para entender o
porqué do atual status de Balneario Camboril. Apés a consolidacédo de Cabecudas
como indutor do processo de ocupacao do litoral norte catarinense e do dominio da

psicosfera (SANTOS, 1993) pelos descendentes de alemées, o campo da aparéncia



81

extrapolou as chamadas classes abastadas e comecou a subjugar toda a sociedade,

tanto do litoral como do interior.

Melhorias de comunicacdo e inovagbes tecnologicas como abertura de
estradas de rodagem e de infra-estrutura na rede de distribuicdo de agua e energia
(e outras comodidades que trouxeram comportamentos urbanos a praia) comecaram
a intensificar este processo de ocupacdo. Dentre estes itens, a melhoria de acessos
foi imprescindivel para que as classes menos abastadas, sob bombardeio da
ideologia, da psicosfera da classe dominante, fossem a praia para usufruir dos
mesmos habitos da elite, sob a forma inicial de um modismo. Aliado as conquistas
histéricas da classe trabalhadora no que se refere ao descanso semanal e as férias
remuneradas, este processo se intensificou e comecgou a envolver um contingente

cada vez maior de pessoas, primeiramente através de excursfes e passeios.

Uma das explicacdes mais plausiveis quanto a “expansdo” da colonia alema
para a praia de Camboril € que esta foi apropriada como “forma alternativa para
combater a distribuicdo destes espagcos em Cabecudas, pois [...] limites haviam sido
colocados” (CHRISTOFFOLI, 1997, p.47). Ao que tudo indica, percebe-se que 0s
“limites colocados” séo relativos a limites sociais, notadamente de ordem econémica,
ja que para entrar no “clube” de Cabecudas era necessario possuir prosperidade
econbmica. Fato desconsiderado e relevante é a questdo dos condicionantes fisico-
naturais deste “clube”, j& que a praia esta espremida ao norte, sul e oeste por relevo
de topografia acidentada. Para onde crescer se ndo ha espaco para isso? Ou seja, a

questao espacial foi deixada de lado nesta analise.

Contudo, como ja citado na pesquisa, foi na década de 1920 que a estrada
entre Camboril e Itajai foi aberta, mesmo periodo em que Cabecudas ascendia
como indutor da ocupacao do litoral norte de Santa Catarina. Nao € dificil relacionar
gue a ascensdo social de Cabecudas, principalmente com a instalagcdo de um hotel
voltado a burguesia no ano de 1928 (Hotel Cabecudas) e a falta de area para
expansao (restricdo espacial), impulsionaram o turismo e lazer de fim de semana
para outra area. E neste momento que a praia de Camborili aparece como rota de
escape, como alternativa a exequibilidade de terras e a estratificacdo social
impostas pela elite, que intensificava a ocupacgéo ligada a prosperidade econémica

do entédo “clube” de Cabecudas.
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Um fato determinante foi o advento da 22 Guerra Mundial (1939-1945), que
estagnou a ocupacdo da orla pelos descendentes de alemdes em decorréncia da
ordem e seguranca nacional. Apesar deste frear, a praia de Camboril surgiu como
uma alternativa popular para a época, adaptando em sua orla um tipo de turismo e
lazer baseado nas excursdes de fim de semana, diferente do de Cabecudas,
baseado no status social (simbolo de prosperidade). Fator imprescindivel para a
intensificagdo do turismo de fim de semana foi a ampliagdo da Estrada de Ferro
Santa Catarina (EFSC) de Blumenau até ltajai, no ano de 1954 (ESTACOES
FERROVIARIAS..., 2007) e, em menor escala, a conclusdo da primeira rodovia
estadual asfaltada (SC-470), ligando Blumenau a Itajai, durante o governo de Jorge
Lacerda (1956-1958).

Com o consequente processo de capitalizagdo devido ao avanco das
atividades complementares a industrial, os trabalhadores do setor terciario,
principalmente profissionais liberais, também comecaram a investir em residéncias
na orla, as chamadas casas de verdo ou segundas residéncias (COSTA, 2006;
PEREIRA, 2003). E a partir deste momento que se inicia o processo de massificacio
do consumo do lugar ou, em outras palavras, de turistificacdo, sendo apropriada
pelos excursionistas de fim de semana, pela elite excluida do “clube” de Cabecudas
e por agueles que adquiriram prosperidade econdmica sem possuir 0s meios de

producao, principalmente de Blumenau e de Brusque.

2.4.6. Da praia de Camborit a autonomia politico-administrativa de Balneario
Camboriu/ SC (1964)

E importante evidenciar datas para uma melhor compreensdo da passagem
“praia de Cabecudas — praia de Camborid”. Até 1926, dois anos antes da abertura
do Hotel Cabecudas na praia de mesmo nome, a praia de Camboril era
praticamente deserta (CORREA, 1985). Relato importante foi extraido de Silveira
Janior (1952) apud Corréa (1985), mais precisamente da entrevista concedida por
Manoel Germano Corréa, antigo morador da praia de Camborit. Este comenta que

até a implantacao dos primeiros hotéis a beira mar o preco da terra era muito barato
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e que, desde entdo, os pescadores comecaram a vender seus terrenos para 0s
banhistas e os precos dos terrenos comecaram a crescer. A implantacao do 1° hotel
(Hotel do “Jac@”, construido em madeira, depois renomeado de Strand Hotel) em
1928, do 1° hotel construido em alvenaria (Hotel Balneério, depois demolido e
substituido pelo Hotel Miramar) em 1934, e de mais 3 hotéis (Hotel da Alice, depois
denominado Praia Hotel; Hotel Silva; Hotel do Baturité, depois renomeado de Hotel
Benthiem e Hotel Central) na década de 1940, todos de proprietarios de origem
alema, alteraram o uso da orla, antes voltada apenas ao sustento/ pesca (CORREA,
1985) [Fig. 05 e 06].

Vale citar, apesar da abertura do acesso entre Camboriu e Itajai ter ocorrido
em 1920, que somente em 1928 foi implantado o primeiro hotel da entdo praia de
Camboritu (Hotel do “Jacd”). Também foi neste mesmo ano, 1928, que ocorreu a
implantacédo do Hotel Cabecudas, na vizinha Itajai. Apesar da coincidéncia dos fatos,
é relatado que uma grande enchente ocorrida em Blumenau, no ano de 1927 (A
MORADA..., 2007), fez com que descendentes de alemées viessem em direcao ao
litoral em busca de novas chances de prosperidade econdmica, podendo ter sido o
impulso para a implantacdo destes dois hotéis e para o processo de acumulagéao

primitiva de capital ao longo da praia.

Praia de Camboriu Pontal Sul (hoje Barra Sul)

FIGURA 05 — Vista da praia de Camborit na década de 1940, com o Pontal S
praticamente inabitado.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacéo Cultural de Balneario Camborit/ SC

ul
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FIGURA 06 — Vista da praia de Camborid na década de 1940, com a

implantacdo dos primeiros loteamentos.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Conforme Corréa (1985), os descendentes de alemaes do Vale do ltajai,
principalmente de Blumenau, foram os principais responsaveis pelo processo de
acumulacédo primitiva, incluindo também alguns comerciantes de origem acoriana
gue ja estavam localizados na sede (Arraial dos Garcia) do entdo Municipio de
Camboriu. Estes comecaram a estabelecer seus comércios varejistas, dos mais
diversos ramos (alimentacdo, vestuario, farmacéutico, etc.), principalmente no
entorno da principal “saida de praia” de Camborit (hoje Avenida Central). Vale
lembrar que junto a atividade comercial também crescia a prestacdo de servico,
principalmente de hotelaria e afins (ligados a hospitalidade), ja que os turistas de fim
de semana comecavam a frequentar a praia. Foi desta forma, atendendo
simultaneamente moradores e turistas, que ocorreu 0 processo de acumulacdo de
capital, em alguns casos ocorrendo a unido de atividades (comércio e hotelaria) sob

um unico proprietario.

E neste estagio inicial, com a economia centrada no comércio e na prestacio
de servico, que a infra-estrutura comecava a chegar a praia de Camborit, com a
instalacéo da rede elétrica no ano de 1936 (idem, ibidem). Somente mais tarde, em

1954, é que a rede de distribuicdo de agua comecava a ser implantada, atraso este
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evidenciado pelos varios cursos de agua e lagoas (cerca de 10) que margeavam a
orla e abasteciam esta area. No que se refere a hidrografia, vale lembrar que hoje
nao existe remanescente algum destas lagoas (todas foram aterradas) e apenas
parte dos cursos d'dgua permanecem nao tubulados, demonstrando a grande
transformacdo da paisagem desde entdo. Neste quesito, também vale evidenciar a
condicdo da foz do Rio Camborit, que em consequéncia das cheias do inicio do
século XX, possuia duas desembocaduras para o mar (CORREA, 1985),
transformando a area do Pontal Sul (hoje Barra Sul) em ilha (ANEXO 01).

Ainda fazendo referéncia a Silveira Janior (1952), este era o trabalho mais
valioso da praia de Camboriu até entdo. Apesar do teor de divulgacgéo turistica, este
trabalho € de grande importancia para a andlise urbana, principalmente no que se
refere ao levantamento esquematico de ruas, apresentado em forma de mapa,
mostrando a concentracdo de edificacdes e de hotéis no entorno da estrada que
fazia a ligacdo entre Itajai e Camboril, mais precisamente na primeira “saida de
praia” (hoje Avenida Central), de forma ligeiramente perpendicular a praia (Fig. 07).
Além desta via, j4 era notdrio a importancia do entdo Caminho do Telégrafo, primeira
via paralela ao mar, hoje conhecida como Avenida Brasil (atualmente a segunda via
paralela ao mar). A hoje Avenida Atlantica (beira mar) constava como rua projetada

no referido levantamento.

FIGURA 07 — Praia de Camboril no inicio da década de 1950. A atual Avenida

Atlantica constava como “Avenida Projetada”.
Fonte: Silveira Junior (1952)
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Outro dado, também extraido de Silveira Junior (1952) apud Corréa (1985,
p.82), diz respeito as “construcdes requeridas nos ultimos anos”, conforme o quadro

abaixo:

TABELA 01 — Numero de construcdes requeridas na praia de Camboria

Ano Construcdes requeridas
1948 41
1949 59
1950 62
1951 71
1952 620

Fonte: Silveira Junior (1952) apud Corréa (1985, p.82)

O quadro evidencia um grande crescimento — 620 (seiscentos e vinte) — no
ano de 1952, tdo extremo que a sua veracidade é colocada em duvida. Ainda
segundo o mesmo relato, até a década de 1960 “[...] a praia apresentava uma
formosa vista arquitetdnica composta por casas em estilo alem&o” (CORREA, 1985,
pag. 83), ano no qual foi construido o primeiro edificio na praia de Camboriu (Edificio

Eliane), com 4 pavimentos.

Como a evolucao urbana da praia de Camboril praticamente acompanhava o
processo de turistificacdo do lugar, os ramos ligados a construcao civil, notadamente
nas maos dos descendentes de alemaes, logo passaram a desempenhar um papel
relevante neste processo. Grandes areas de terra foram compradas com o intuito de
parcelamento do solo (loteamento) e de construcdo das segundas residéncias ou
casas de veraneio. Este fato tomou impulso nas décadas de 1950 e 1960 com a
implantacdo de loteamentos perpendiculares a praia (Fig. 06 e 08), sendo um dos
principais loteadores o Sr. Leopoldo Zarling, de Blumenau. Estes loteamentos
comecavam na segunda quadra (a partir da Avenida Brasil) até encontrar algum
acidente natural (rio, lagoa, morro, etc.), com poucas ruas transversais entre
loteamentos, no classico esquema de “espinha de peixe” (MOURA, 1997) [ANEXO
02]. O langamento em massa de loteamentos é a hipétese mais plausivel para o
aumento abrupto do nimero de construcdes requeridas em 1952 (TABELA 01).
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Centro dai iaid

plano, cruzamento do “Caminho do Arame” (atual Avenida Central) com o

“Caminho do Telégrafo” (atual Avenida Brasil), em frente a Ilha das Cabras.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacéo Cultural de Balneario Camborit/ SC

hY

Com relacdo a expansao urbana, destacam-se dois empreendimentos
ousados para a época, do ramo hoteleiro, que impulsionaram 0 seu crescimento,
cada qual situado nos extremos da beira mar (ANEXO 02). A construcado do Hotel
Fischer no ano de 1958 (Fig. 09), por ter sido implantado em uma area muito
afastada do Centro da Praia, nas proximidades da desembocadura do Rio Camboril
(n&o distante do nucleo histérico da Barra), e a constru¢cdo de um dos mais famosos
hotéis ainda em operacao, no ano de 1967, o Marambaia Cassino Hotel (Fig. 10),
nas proximidades do limite norte da praia (CORREA, 1985). Este ultimo
empreendimento, inclusive, merece destaque no processo de turistificacdo da praia,

como sera visto mais adiante.

Aqui vale uma ressalva, um paralelo entre a estagnada sede (Arraial dos
Garcia) e a ascendente area da orla (entorno da primeira “saida de praia”, atual
Avenida Central) do até entdo municipio de Camboril. A antes decadente praia
comecou a subjugar a sede em termos econdmicos. Enquanto a producédo agricola,
principalmente de café, entrava em decadéncia no “interior”, o “litoral” emergia como
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centro de prosperidade econémica. Ndo demorou muito para o aspecto econémico
refletir-se na politica, com o incipiente movimento, a partir da década de 1950, que
pregava a autonomia politico-administrativa. A praia de Camboria, antes o cartdo de
visita da outrora Camboril, separava-se desta com o nome de Balneario Camboriu
no ano de 1964.

’
L

FIGURA 09 — Hotel Flscher (1958).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 10 — Marambaia Cassino Hotel (1967).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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2.4.7. Da emancipacao politico-administrativa a estabilidade politica (1964-
1970)

E importante salientar a fragilidade politica de Balneario Camboriti nos
primeiros anos de existéncia’. Entre a sangdo da resolucéo que criava o municipio,
em 08 de abril de 1964, e outubro de 1965, data da primeira eleicdo para prefeito,

uma junta e dois prefeitos interinos governaram o municipio.

O primeiro prefeito eleito por voto direto foi Higino Jodo Pio (1965-1969),
sendo considerado um dos administradores que mais contribuiram para o
crescimento do municipio. Dentre as suas principais obras, vale citar aquelas que
tiveram um maior impacto na area de planejamento urbano. Foi durante a sua
administracdo que ficou acertado um convénio com a Companhia de Aguas e
Saneamento de Santa Catarina (CASAN) para melhorias na distribuicdo de agua
potavel, apesar de parte do municipio ser atendido pela iniciativa privada desde
1954 (CORREA, 1985). Outra obra relevante foi a implantacdo de um muro de
arrimo (contencdo) em toda a extensdo (6.300 metros) daquilo que viria a ser a
Avenida Atlantica (beira mar), além da arborizacédo e iluminacdo da mesma. Ainda
sem politica de ordenamento territorial, consta que em 1966 foi adotado como
Cdbdigo de Posturas de Balneario Camborit uma adaptagédo do codigo de Pomerode,
municipio localizado ao lado de Blumenau (CASTRO, 2005).

Na area de equipamentos urbanos, a construcdo de escolas e bibliotecas, de
um novo cemitério e a aquisicdo de areas para a implantagdo de futuras obras de
interesse social também marcaram o periodo. Com relacdo ao sistema viério, foi
durante este periodo que ocorreu a pavimentacdo das Avenidas Brasil e do Estado,
além da organizacdo de ruas e bairros quanto a nomenclatura (utilizacdo de
nameros em ordem crescente em relagdo a Avenida Central, nos mesmos moldes
de Nova York (EUA), conforme sugestdo do jornalista Silveira Junior (MOURA,
1997).

° N&o cabe aqui transformar este trabalho em um apanhado de obras e benfeitorias relacionadas com
as respectivas administracdes municipais. Baseando-se nos trabalhos de Castro (2005), Corréa
(1985), Lee (1998) e Moura (1997), serdo utilizados dados que contextualize a evolu¢éo urbana de
Balneario Camborid, situando o leitor dentro da pesquisa.
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Apobs o suicidio de Higino Jodo Pio, em 03 de setembro de 1969, assumiu o
governo, durante 6 meses, o entdo presidente da Camara de Vereadores, Alvaro
Antonio da Silva. Apos este periodo, o governo federal nomeou o engenheiro civil
Egon Alberto Stein (1969-1970), que residia em Blumenau, como interventor federal,
mandato este inferior a um ano (RESUMO..., s/d).

Ligagao entre a sede de
Camborid e ltajai

Itajai —»

FIGURA 11 - Vista da praia de Camboria, em frente & llha das Cabras, na

década de 1960, evidenciando a baixa altura (gabarito) das edificagdes.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Apesar dos poucos meses de intervencdo, Moura (2007) discorreu sobre a
grande importancia do mandato do engenheiro Stein para o planejamento urbano de
Balneéario Camborid. A mesma comenta que durante este periodo foram elaborados
0s anteprojetos das 32 e 42 Avenidas, além da proposta de abertura da Avenida
Atlantica para o trafego de automoveis. Moura (idem) também comenta sobre a
importancia do entdo funcionario publico Gilberto Américo Meirinho, natural de
Camboriut, para Balneario Camborit. Disse ser um homem de visdo, que levou

adiante a idéia do engenheiro Stein no que se referia a abertura de grandes vias.
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Conforme suas palavras, Meirinho, que mais tarde viria a ser prefeito, abriu “a forca”
a totalidade da Avenida Atlantica por volta de 1970/ 1971, sem um projeto prévio,
indo contra os interesses dos moradores com terrenos de frente para o mar,
inclusive com cobertura da midia televisiva nacional. Apesar deste esfor¢co, nédo
obteve 0 mesmo éxito na abertura (total) da Avenida Brasil. Aliada a ampliacdo da
malha viaria municipal, foi aproximadamente em 1969 que uma importante obra do
governo federal comecava a ser implantada, acelerando o processo de ocupagao de
Balneario Camboril — a abertura da rodovia BR-101, trecho Itajai-ltapema.

Dentro deste contexto particular, é preciso relacionar o crescimento
econdmico do vindouro municipio de Balneario Camborit dentro do cenario nacional.
A sua emancipagdo coincidiu com o chamado periodo “desenvolvimentista”
brasileiro, sendo o seu apice observado no governo de Juscelino Kubitschek (1956-
1961). Foi este quem estabeleceu um plano de metas para a economia brasileira,
baseado em investimentos nos setores de alimentacao, energia, educacéo, industria
de base e transportes. Este plano ficou marcado por pretender um crescimento de
50 anos em 5 anos de governo, fruto de uma situacao internacional favoravel a
atracdo de capital estrangeiro em que o governo brasileiro obteve empréstimos e
incentivou empresas internacionais a se instalarem no pais, notadamente dos

Estados Unidos.

No entanto, esta politica apresentou efeitos indesejaveis na area econémica,
como aumento da divida externa e desvalorizacdo da moeda brasileira, e na area
social, como a concentracdo de renda e o desenfreado processo de urbanizacéo,
com evidentes reflexos em escala local, como na paisagem de Balneario Camborid.
N&o é objetivo deste trabalho esmiucar o assunto, mas o fato é que com o Golpe
Militar de 1964, em plena fase “desenvolvimentista”, que a integracédo do territorio
nacional se consolidou. As novas materialidades proporcionadas pelos novos
sistemas de engenharia viabilizaram o processo de substituicdo de importacoes em
“um movimento de internacionalizacdo que aparecia como irresistivel, em escala
mundial” (SANTOS, 1993, p.36). A implantacdo da rodovia BR-101 foi reflexo deste

processo.

Dentro desta realidade, o entdo Ministério do Interior criou o Servigo Nacional
de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU) e o Banco Nacional de Habitagédo (BNH). O
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primeiro teve como meta apoiar 0s estados e municipios em questdes urbanas,
descentralizando a sua gestdo, e o segundo teve como meta induzir e financiar a
construgdo de habitacdes, mais tarde também englobando obras nas é&reas de
saneamento e transporte devido o aumento da capacidade de financiamento do
banco. Da mesma forma que o governo federal, o entdo governador Ivo Silveira
implantou o Plano de Metas do Governo (PLAMEG) em nivel estadual, com a
criacdo da Companhia de Habitacdo (COHAB) no ano de 1966 (CASTRO, 2005).
Resultante desta politica, em 1968 ocorreu a inauguracdo do nucleo residencial
“Dea César Couffal” em Balneario Camborid. Além da area de habitacdo, houve um
grande esforco para o mapeamento de todo o estado de Santa Catarina, a comecar
pelas &areas de interesse turistico, como o levantamento aerofotogramétrico do
municipio de Balneario Camborit, de 1968 (idem, ibidem). Estes esforcos,
relacionados as politicas de planejamento e ordenamento urbano, culminaram na
aprovacao da Lei Municipal n° 128, de 15/04/70, que em sua ementa “Institui a plano
de urbanizacdo de Balneario Camborit e suas normas ordenadoras e

disciplinadoras, e da outras providéncias™®.

Este processo de descentralizacdo de gestdo, aliado ao rapido processo de
urbanizacao, fez com que problemas estruturais fossem evidenciados nas cidades
brasileiras, ndo deixando de ser diferente em Balneario Camboril, principalmente
nas areas de saneamento e de sistema viario. Além da infra-estrutura, que foram
sendo implantadas no mesmo ritmo de seu crescimento, faz-se necessario destacar
a importancia de um empreendimento particular que fez repercutir nacional e
internacionalmente o nome de Balneario Camboril, sendo essencial no processo de

turistificagao do lugar.

A abertura do Marambaia Cassino Hotel no ano de 1967, localizado no
extremo norte da Praia Central (antes Praia de Camboril) e a beira mar, foi regada
por uma grandiosa festa, com a presencga de personalidades politicas e artisticas,
fazendo com que o nome do municipio fosse colocado em evidéncia no cenario
nacional e, inclusive, na Argentina. Moura (2007) comentou que a atriz Lolita
Rodrigues, entdo na Rede Tupi de Televisdo, falava constantemente em seu

programa de alcance nacional sobre o hotel, jA que ela era uma das personalidades

1% para maiores detalhes, ver item 3.1.2. A evolucéo da legislacéo urbana de Balneario Camborid.
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da festa, funcionando como um verdadeiro marketing do lugar. Esta idéia de que
personalidades foram divulgadoras da "cidade do Hotel Marambaia” também pode
ser evidenciada na pessoa do Presidente Jodo Goulart, que durante um periodo teve
participacdo nos negécios do hotel e depois comprou residéncia na praia (A
MORADA..., 2007).

A titulo de curiosidade, é interessante observar como Balneario Camborid,
poucos anos apdés a emancipacdo politico-administrativa de Camborid, ja
demonstrava sinais de que o adensamento e a verticalizagdo a beira mar era um
processo irreversivel, que se intensificaria com o passar dos anos. Moura (1997)
comenta sobre um almanaque de turismo de Santa Catarina do ano de 1968/ 1969,
chamado “Guia Azul Indicadores de Santa Catarina”, que considerava 0 municipio
como um dos balnearios de maior projecdo e prestigio no Brasil. Além disto,
evidenciava que, apesar dos cerca de 12.000 habitantes, durante a temporada de
veraneio a populacado flutuante chegava a 110.000. No ramo da construcao civil,
destacava-se com cerca de 25 edificios, 3 deles com mais de 16 pavimentos e 1
edificio com 116 apartamentos, além da construgdo de outro, considerado luxuoso

para a época, com cerca de 12.300,00 m? de &rea construida™.

2.4.8. Da estabilidade politica ao milagre econémico brasileiro (1970-1980)

Apesar da implantacdo de uma politica de desenvolvimento urbano na
década de 1960, o governo nacional lancou no final da mesma década o chamado
Plano Estratégico de Desenvolvimento, intensificando a implantacdo de politicas de
organizacao territorial a nivel municipal. Aliado a isto, em 1971 foi lancado o | Plano
Nacional de Desenvolvimento, modelo de desenvolvimento econémico baseado na
implantacdo de novas industrias e na ampliacdo de infra-estrutura (LEITE, 1986).
Uma critica que se faz a este periodo € relacionada a desvinculacao entre o plano
social e o plano econdmico, com a idéia do crescimento a qualquer custo: o milagre

econdmico ndo necessariamente se transformaria em milagre social. Em 1974 foi

1 Apés pesquisa junto & Prefeitura, Moura (1997) constatou ser este o Edificio Itamarati, com 17
pavimentos, localizado na Avenida Atlantica.
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lancado o Il Plano Nacional de Desenvolvimento com o intuito de ampliar a infra-
estrutura industrial e otimizar a base energética do pais. Apesar da tentativa de
organizacdo do territorio nacional através de aspectos econdmicos, o resultado nao
foi o esperado. Independente disto, foi no inicio desta década que o Servico
Nacional de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU) comecou a agir como agente
indutor de planos diretores, promovendo capacitacdo nos estados e municipios. Em
Balneario Camborit os avangos estavam mais relacionados ao suprimento de infra-
estrutura, como pavimentacao, iluminacéo e redes de agua e drenagem pluvial, do

gue com propriamente uma politica de planejamento urbano.

E a partir desta década que o municipio adquiriu estabilidade politica, depois
do seu conturbado periodo inicial (relativo & constante troca de prefeitos). E também
neste periodo, mais precisamente no ano de 1971, que a rodovia BR-101 (trecho
Itajai-ltapema) foi inaugurada. Adicionada a abertura das 3% e 42 Avenidas (e
principio da 52 Avenida, ao sul da rodovia BR-101) é que o atual sistema viario
comecgou a ser estruturado, estendendo a malha até esta rodovia, preparando
terreno para a intensificagdo da ocupacédo (ANEXO 03; Fig. 12, 13 e 14).

Avancos nas obras de saneamento e infra-estrutura inerentes a abertura de
novas vias ou melhoramento das ja existentes (calcamento, drenagem, agua
potével, energia elétrica, etc.) eram constantes: iluminagéo (parcial) e alargamento
dos passeios da Avenida Atlantica para 6,00 metros (esta medida ocasionou uma
acdo judicial dos proprietarios de terrenos com frente para 0 mar contra a
Prefeitura), alargamento da Avenida do Estado, implantacdo de varios trevos,
urbanizacdo de pracas, inicio da abertura da Estrada Panoramica Costa Brava
(acesso as praias “agrestes” ao sul do Rio Camboril), etc. (MOURA, 1997) [ANEXO
03]. Obras de interesse social também foram inauguradas, como o Hospital Santa

Inés.
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Rodovia BR-101

1

Levariiclzl

evidenciando o reduzido niumero de residéncias multifamiliares a beira mar.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Limite norte da Praia Central

!

= e —

FIGURA 13 — Vista da Praia Central na década de 1970, com a

predominéncia do uso residencial unifamiliar a beira mar.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC
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Rodovia BR-101 Rio Camboriu
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FIGURA 14 - Vista da Praia Central, a partir do Sul, na década de 1970,
evidenciando baixa ocupacéao e “isolamento” da Barra Sul.

Fonte: Acervo Histérico da Fundacédo Cultural de Balneario Camborit/ SC

Lembra-se que com a priorizacdo do sistema rodoviario, a rodovia federal BR-
101 subjugou o principal meio de transporte da regido até entdo, centrado no
sistema ferroviario. Com isto, a Estrada de Ferro de Santa Catarina (EFSC), que
fazia a ligagdo das cidades do Vale do Itajai com o litoral (Itajai) desde 1954, deixou
de funcionar no mesmo ano de 1971, ano de inauguracéo da rodovia (ESTACOES
FERROVIARIAS..., 2007). Se por um lado a ferrovia era um dos principais meios de
transporte para os turistas oriundos do Vale do Itajai, juntamente com a Rodovia
Estadual SC-470 (asfaltada durante o governo de Jorge Lacerda, entre 1956 e
1958), a ligacdo de Balneario Camborid com o “mundo” através da rodovia BR-101,
que praticamente corta o Brasil de norte ao sul em sua linha costeira, possibilitou
uma visibilidade ainda maior em termos de acessibilidade. Esta facilidade de
deslocamento proporcionou melhorias entre a nova rodovia e o deficiente sistema
viario municipal, além das obras de infra-estrutura e saneamento, convergindo para

a elaboracdo de um plano diretor.

Todo este “desenvolvimento” culminou com a aprovacéo da Lei Municipal n®
299, de 13/12/1974, instituindo o plano diretor do municipio, que na verdade
resumia-se ao ordenamento de uso e ocupacdo do solo, zoneamento e diretrizes

ligadas ao sistema viario. Completando esta primeira instrumentalizacéo legal, foram
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aprovadas as Leis n° 300 (Codigo de Normas e Instalagdes) e n° 301 (Cddigo de
Edificacdes), ambas de 13/12/1974%2.

7

Também é neste periodo que foram aprovados os projetos dos edificios
Imperador, Ane Mary (Animaria), Miramar, sem vagas de garagem no Seu Corpo,
com as mesmas sendo vinculadas a outros edificios. O edificio Imperatriz, um dos
mais altos de Santa Catarina na década de 1980, foi aprovado com 25 pavimentos,
sendo 20 pavimentos residenciais e 5 de embasamento (térreo, 3 pavimentos com
garagens, 1 pavimento com garagens e piscinas). Ainda com relacdo ao edificio
Imperatriz, o mesmo foi inaugurado com 30 pavimentos, 5 pavimentos a mais do que
a sua aprovacao. No seu ultimo pavimento possuia um restaurante que atraia toda a

sociedade catarinense, marcando época (MOURA, 1997).

2.4.9. Do milagre econdmico brasileiro ao “boom” da construcao civil (1980-
1990)

Este periodo foi marcado pelo grande crescimento do setor da construcao
civil de Balneario Camboriu, além de reformas, ampliacdes e novas obras no setor
da hotelaria, fruto da implantacdo do Plano Cruzado (marco de 1986) durante o

mandato do Presidente José Sarney.

Foi neste periodo que a vinda de argentinos tornou-se relevante no processo
de turistificacdo de Balneario Camboriu. Devido a desvalorizagdo da entdo moeda
brasileira (o cruzeiro) em relagéo ao dolar e com a economia argentina “dolarizada”,
o afluxo de argentinos possibilitou mais investimentos no crescente mercado
imobiliario local (Fig. 15, 16 e 17). Além disto, para o investidor brasileiro a
construcao civil funcionava como uma verdadeira caderneta de poupanca. Enquanto
a inflagéo e os juros galopantes minimizavam cada vez mais o poder de compra do

individuo, os iméveis eram garantia de poder de compra (CASTRO, 2005).

No que se refere a legislacdo urbana, com a aprovacao da Lei Municipal n®

579, de 27/12/1982, faz-se normatizado 0 uso e ocupacéo do solo das praias ao sul

'2 para maiores detalhes, ver item 3.1.2. A evolucéo da legislacéo urbana de Balneario Camborid.
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do municipio, incluindo também o bairro da Barra, nucleo histérico do municipio.
Conforme Moura (1997), esta complementagdo do plano fisico territorial do
municipio foi realizado através de convénio entre a Prefeitura e o Governo do
Estado, executado pelo Gabinete de Planejamento (GAPLAN). J& no ano de 1989,
com o intuito de aprimorar a legislacdo urbana, houve uma paralisacdo de 6 meses
na aprovacao de projetos, resultando na Lei n® 885, de 1989. Conforme a ementa da
lei, “Cria e delimita zonas especiais para ocupacéao e uso do solo urbano, para efeito
de edificacOes; dispde sobre a regularizacédo de edificagcbes em situagao irregular e

servicos e obras que causem danos a natureza e bens publicos, e da outras

providéncias™?.

FIGURA 15 — Vista da Praia Central, a partir do Norte, na década de 1980, com

concentragcédo de area construida no entorno do Centro da Praia.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Apesar de ndo constar em sua ementa, é importante frisar uma alteracdo na
mesma Lei n° 885, com grande repercussdo na area de construcdo civil do
municipio: a instituicdo do cone de sombreamento de 70° para os terrenos com

testada (limite) para a Avenida Atlantica (beira mar). Este dispositivo ampliou o

13 para maiores detalhes, ver item 3.1.2. A evolucgéo da legislacdo urbana de Balneario Camborid.
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gabarito (altura maxima) até entéo estipulado em 20 pavimentos pela Lei Municipal
n° 299, em vigor desde 1974, passando a prevalecer apenas o coeficiente de
aproveitamento e a taxa de ocupagdo como limites de area construida (além do
cone de 70°).

“interior” do municipio.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Outras obras que merecem destaque: inicio da implantacdo da rede de
esgotamento doméstico na area mais adensada do municipio, abertura de trecho e
asfaltamento de toda a Avenida Brasil, retificacdo e alargamento da Estrada
Panoramica Costa Brava (acesso as praias ao sul de Balneario Camboril),
implantacdo de varios equipamentos urbanos, inauguracdo do Complexo Turistico
da CITUR (atual SANTUR), alargamento da Estrada da Rainha, etc. Com relacdo ao

alargamento da Estrada da Rainha (acesso as praias ao norte de Balneario
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Camborit, na extensdo da Avenida Atlantica), Moura (1997) discorre que isto

ocorreu por pressdo da entdo CEVAL (Cereais do Vale Ltda.) Alimentos™*,

gue desejava um acesso por terra a praia do Buraco (...) uma propriedade
particular transformada em associa¢do de funciondrios, que ndo permite o
acesso de municipes ou turistas a nao ser pela areia da praia através dos
costbes. A obra é estendida até o loteamento da praia dos Amores,
permitindo desta forma o circuito entre praia Brava e praia de Camboril

[ipsis literis]

E neste periodo que foram aprovados e/ ou regularizados o Edificio Cosmos
(com 34 pavimentos), o até entdo Hotel Internacional (25 pavimentos, situado nas
proximidades da foz do Rio Marambaia, até hoje em constru¢éo e sem uso definido)
e o Conjunto Residencial 2.020, que era formado por 18 torres de 24 pavimentos
cada. Conforme Moura (1997, p.16), estas torres seriam

implantadas em blocos uns atras do outro em uma faixa de terreno que ia
da Avenida Atlantica até a Rua 1.922, préxima a 32 Avenida. A ousadia do
projeto era tanta que havia uma passarela sobre os prédios ligando os
blocos (este projeto divulgou Balneario Camborit para o sul do pais, pois
durante varios anos, havia propaganda deste empreendimento na contra
capa das listas telefénicas). Hoje o projeto foi abandonado em fungéo da
desativagdo da empresa construtora, e encontra-se executado apenas um
bloco composto pelos edificios Aldebaré e Arturus.

FIGURA 17 — Vista da Praia Cental, na década de 1980, evidenciando o

adensamento de area construida a beira mar.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

* Quando incorporada pela Bunge Alimentos, no ano de 1997, a Ceval era lider nacional no
processamento de soja e producéo de farelo e 6leos. Outrora braco agricola da Cia. Hering (inddstria
téxtil de Blumenau/ SC), tinha em Balneario Camborill sua associagdo de funcionarios por distar
apenas 45 quilébmetros da sede, em Gaspar/ SC.
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2.4.10. Do “boom” da construcdo civil a verticalizagéo “sem limites” (1990-
2000)

Com a eleicdo do Presidente Fernando Collor de Melo (1990-1992) e a
implantacdo do Plano Collor (extingdo do cruzado novo e a volta do cruzeiro), o
intuito era acabar com a inflagdo e modernizar a economia. Apesar da intencdo, este

plano foi marcado pelo bloqueio de cadernetas de poupanca por 18 meses.

Com o impeachment do Presidente Collor (1992), assume o poder o entédo
vice Itamar Franco (1992-1994). Os problemas do mandato anterior persistiram, uma
nova moeda foi criada — o cruzeiro real — e a economia foi indexada até que o real
entrasse em vigor. Com o langamento do Plano Real pelo entdo Ministro da Fazenda
Fernando Henrique Cardoso, em junho de 1994, a construcao civil retraiu-se mais
ainda, principalmente devido a equiparacao entre ddlar e o real (US$ 1 = R$ 1).
Aliado a baixa nos juros da caderneta de poupanca e aos contratos feitos em ddlar,
principalmente com os argentinos, os reflexos deste plano atingiram as construtoras
de Balneario Camborita. A partir de 1999, ainda sob o mandato do Presidente
Fernando Henrique Cardoso (1995-2002), houve uma desvalorizacdo do real e o

abandono do regime cambial atrelado ao délar.

No que se refere a legislagdo urbana, a Lei Municipal n® 1436, de 31/12/1994,
ampliou a vigéncia do cone de sombreamento de 70° para todo o Municipio de
Balneario Camborid, antes restrito apenas a Avenida Atlantica. Esta ampliacdo de
vigéncia provocou uma corrida desenfreada em busca de terrenos e na aprovacgéo
de projetos, ja que a partir da data de promulgacao da lei haveria um tempo limite de
3 meses para o protocolo (Prefeitura) dos projetos ainda sob efeito da lei antiga e
mais 8 (oito) meses para as funda¢bes dos mesmos estarem executadas. Aqui vale

ressaltar as palavras de Moura (1997, p.22):

Esta lei fez com que houvesse uma corrida desenfreada para viabilizar
terrenos, muitos dos quais os proprietarios nem pensavam em construir. Os
projetos foram feitos a jato, sabe-se la com que qualidade! A cidade inteira
passou a ser um canteiro de obras, com bate estacas por todos os lados.

A implantacdo do Plano Real (1994), a vigéncia do cone de 70° para todo o

municipio e a consequente diminuicdo do potencial construtivo fizeram com que
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muitas construtoras continuassem recebendo em dolar, entdo enfraquecido, e
tivessem suas dividas incorporadas ao valorizado real. Mais uma vez recorrendo as

palavras de Moura (1997, p. 23),

Os incorporadores, acostumados com os altos e baixos do mercado, néo
acreditando na téo falada estabilidade da moeda, arriscaram a aprovar o
maior nuamero possivel de empreendimentos, apostando em uma
reviravolta da economia. E a cidade mergulhou em um caos, de um lado os
incorporadores no impeto de cumprir a lei, iniciavam as obras mesmo sem
terem os devidos alvaras de execucdo em maos, muitas sem ter nem
mesmo a aprovacao pela analise, outros embora com alvards em maos,
nao tinham recursos para executa-las. Faltou bate estaca na regido. Muitas
empresas até hoje ndo receberam pelo servi¢co de estaqueamento.

Deste modo, o ano de 1994 foi importante para a construcdo civil de
Balneario Camboril, pois varias construtoras tradicionais acumularam dividas
oriundas, principalmente, das mudancas econdmicas implantadas pelo governo
federal (Plano Real), e foram a bancarrota (faléncia). Por outro lado o mercado
imobiliario, apdés o choque inicial, viu a ascensdo de novas construtoras ou o

restabelecimento daquelas que sobreviveram a este periodo de turbuléncia.

Outras obras que merecem destaque neste periodo sdo as seguintes:
reurbanizacdo da Avenida Atlantica (com asfaltamento, nova paginacao de pisos,
arborizacdo, iluminacdo, construcdo de quiosques com sanitarios), da Avenida
Central (calcadao) e de outras vias, reurbanizacao de pracas, abertura da Avenida
Normando Tedesco (também conhecida Beira Rio) na Barra Sul, pavimentagéo da 52
Avenida, alargamento de trecho da 62 Avenida, inicio da construcdo do campus da
Universidade do Vale do Itajai (UNIVALI) [ANEXO 04; Fig. 18 e 19].

Além das obras comumente realizadas pelo poder publico municipal, frisa-se
a participacao da iniciativa privada em algumas delas como forma de regularizar
empreendimentos executados sem a anuéncia da Prefeitura. Isto €, foram criados
mecanismos legais que permitram ao empreendedor regularizar obras em
desacordo com a legislacdo municipal, geralmente vinculadas ao excesso de area
construida. Deste modo pracas, edificios publicos, reurbanizacdo de vias, etc., foram

executadas pela iniciativa privada®.

'°> para maiores detalhes, ver item 3.1.2. A evolucéo da legislacéo urbana de Balneario Camborid.
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FIGURA 18 — Vista da Praia Central, em frente a llha das Cabras, na década de

1990, evidenciando a verticalidade das edificacdes a beira mar.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Apos o Plano Real, em 1994, e com o restabelecimento da economia no final
da década de 1990, houve um maior investimento no setor turistico ndo ligado
diretamente a rede hoteleira. Destacam-se as inauguracdes do Camboril Praia
Shopping (primeiro do municipio) e do Atlantico Shopping, ambos em meados da
década de 1990, do Complexo Turistico Cristo Luz (complexo localizado no topo do
Morro da Cruz, formado por bares, lojas e similares e 0 monumento Cristo Luz) em
1997 e o Parque Unipraias (complexo localizado na Barra Sul, nas proximidades do
Rio Camboriu, fazendo a ligacdo via bondinhos aéreos com a praia de Laranjeiras)
em 1999 (CASTRO, 2005) [ANEXO 04].
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FIGURA 19 — Vista da Barra Sul, na década de 1990, com a abertura da Avenida

Normando Tedesco e o adensamento de area construida na Barra Sul.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

2.4.11. Da verticalizagdo “sem limites” aos dias atuais (2000-2008)

Apé6s a desaceleracdo dos investimentos de capital privado devido ao Plano
Real e da desvalorizagéo do real em relagdo ao dolar no ano de 1999, a economia
brasileira ndo sofreu grandes variacbes desde entdo. Apesar das melhorias nao
serem substanciais, ha uma maior disponibilidade de crédito e prazos longos de
financiamento. A inflacdo esta “sob controle” e as taxas de juros tém apresentado
uma branda mas constante queda, descartando a necessidade de forte interferéncia
por parte do governo federal (consequéncias do neoliberalismo). A partir deste
contexto houve uma melhora na velocidade de vendas de imoéveis, aliado a queda
de custos, impulsionando o mercado imobiliario de Balneario Camborid. Além do

incremento na construgdo civil, também foram observadas melhorias nas parcerias
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do tipo publico-privado, principalmente daquelas voltadas ao setor turistico
(CASTRO, 2005) [Fig. 20].

e
]
FIGURA 20 — Vista da Praia Central, a partir do Sul, no ano de 2002, com o

Parque Unipraias (teleférico) em primeiro plano.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC

Entre as obras marcantes deste periodo, talvez a mais polémica, ainda em
fase de estudos preliminares, é a que diz respeito ao alargamento da faixa de areia
da Praia Central de Balneario Camborit. Apesar de ter sido aprovado em plebiscito
popular, o projeto é alvo de criticas devido ao grande montante financeiro a ser
investido e as questbes de ordem ambiental. Apesar disto, encontra-se ainda na
fase de captacao de recursos e de estudos de licenciamento e impacto ambiental,
necessitando do projeto executivo de aterro hidraulico e de macrodrenagem junto a
linha costeira para o inicio do processo de contratacdo da empresa executora do
servico, sem prazos definidos pela municipalidade para o inicio das obras. Quanto
ao projeto urbanistico e afins, apesar de ja existir proposta a respeito, 0 mesmo
ainda sera alvo de amplo debate entre o poder publico e a sociedade organizada (O

ATLANTICO, 2007).
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FIGURA 21 — Vista da Praia Central, a partir do Norte, na década de 2000,
com intenso adensamento de area construida nas proximidades do

Centro da Praia.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacédo Cultural de Balneéario Camborit/ SC

Ainda com relacdo aos projetos norteadores deste periodo, destacam-se 0s
ligados as melhorias do sistema viario. O acesso as praias ao sul do Rio Camboriu
(Estrada Panoramica Costa Brava) recebeu obras de urbanizacdo (alargamento,
sinalizacdo e asfaltamento), ligando o bairro da Barra até a divisa com o municipio
de Itapema. Além disto, a implantacdo do Anel Viario de Balneario Camboril
(parcialmente executado) possibilitaria um novo acesso entre a rodovia BR-101 e a
Avenida Carlos Drummond de Andrade (acesso principal & Praia dos Amores,
localizada na divisa com o municipio de Itajai) [CASTRO, 2005]. A primeira fase
desta obra contemplou a urbanizacdo da Estrada da Rainha (continuacdo da
Avenida Atlantica, acessando a Praia dos Amores, na divisa com lItajai), inaugurada
em julho de 2003. Atualmente a obra se encontra na segunda fase, ligando a rodovia
BR-101 a Avenida dos Estados (via Avenida das Flores), incluindo nesta
reestruturacdo da malha urbana as obras de infra-estrutura do Balneario Camboria

Shopping, inaugurado em outubro de 2007 (ANEXO 05).

Além desta obra, merece destaque a execucdo de um molhe de 452 metros
(investimento publico) na foz do Rio Camboril, inaugurado no final de 2006, o que
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possibilitou a implantacdo de uma marina rio adentro, na Barra Sul. Esta marina,
inaugurada em 2007, ocupa uma area de 33.000 m2 e tem capacidade para 500

barcos, sendo uma das maiores do sul do pais (AREA, 2006).
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FGU2—Vista da Praia Central, década de 200, com o calcadao (passeio

publico) da Avenida Atlantica em primeiro plano.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacéo Cultural de Balneario Camborit/ SC

Com relacao a legislacdo urbana do municipio, vale ressaltar a Lei n°® 2686,
de 19/12/2006, que em sua ementa “Dispde sobre a revisdo do plano diretor do
municipio de Balnedrio Camborit”. Esta lei discorre sobre o0s principios e
instrumentos de politica e gestdo urbana do municipio, além de deliberacdes a
respeito de sua diviséo territorial (macrozoneamento). Dispositivos mais polémicos,
como alteragcbes de zoneamento e indices urbanisticos (microzoneamento), foram
aprovados pela Lei n® 2794, de 14/01/2008%,

' para maiores detalhes, ver item 3.1.2. A evolucgéo da legislacdo urbana de Balneario Camborid.
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2.5. ESPECIFICIDADES SOBRE A DINAMICA URBANA DE BALNEARIO
CAMBORIU/ SC

Apoés a caracterizacdo do municipio de Balneario Camborid como um todo,
evidenciando, dentre os aspectos historicos, a insercdo do seu processo de
urbanizacdo dentro de uma escala regional (Vale do Itajai), aspectos gerais de
politica urbana (legislacao e planejamento) e da construgéo civil, € preciso avancar
em direcdo do objeto de estudo, que € uma area especifica, uma das pecas do

quebra cabeca urbano: a beira mar.

Deste modo, faz-se necessario uma analise de carater geral e em nivel
urbano, de aspectos que condicionem e instrumentalizem o estudo especifico da

beira mar de Balneario Cambori.

2.5.1. Do consumo do lugar ao lugar de consumo

Sao vérios os fatores levantados nesta pesquisa que influenciaram no
processo de turistificacdo ou, em outras palavras, de massificagdo do consumo do

lugar. Dentre eles, citam-se 0s seguintes:

a) participacdo dos descendentes de aleméaes do Vale de Itajai no processo
de acumulagcdo e na producdo do espaco (economia, construcado civil e
loteamentos);

b) capitalizacdo dos trabalhadores do setor terciario do Vale do Itajai,
principalmente profissionais liberais, que comecaram a investir em casas de verao
ou segundas residéncias;

c) avancos tecnoldgicos nas areas de comunicacdo e transporte, com a
implantacéo da Estrada de Ferro Santa Catarina (trecho Blumenau-Itajai) no ano de
1954 e, posteriormente, com a rodovia federal BR-101 (trecho Itajai-ltapema) no ano
de 1971,

d) autonomia politico-administrativa quando da emancipacdo de Camboriu,
em 1964,
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e) intensificacdo do processo de urbanizacdo, principalmente com as obras
de ampliacdo de infra-estrutura (sistema viario, energia, abastecimento de agua,
etc.), a partir da década de 1960;

f) marketing do lugar, principalmente através de acdes da iniciativa privada,
como a inauguracéo do Hotel Fischer, em 1958, e do Marambaia Cassino Hotel, em
1967.

Assim, o processo de consumo do lugar concretizou-se com o advento das
residéncias secundarias, que num primeiro momento eram utilizadas como suporte
ao lazer e descanso a beira mar. Com a intensificacdo do turismo de fim de semana,
adicionado as temporadas de veraneio proporcionadas pela legislacdo trabalhista
brasileira (férias), avancou-se além do consumo do lugar, extrapolando a ética do
lazer e do descanso. O aumento da procura por uma vaga (moradia) & beira mar,
fruto do marketing do lugar, evidenciou a propriedade como fonte de renda, como
um investimento, na mesma proporcdo em que a cidade se verticalizava. E a partir
deste momento que Balneério Camborit deixa de ser evidenciada apenas com o
consumo do lugar, passando também a exercer o papel de lugar de consumo
(LEFEBVRE, 1991). A especificidade dentro de uma hierarquia funcional, iniciada
com a turistificacdo do lugar, evidenciou as atividades terciarias (prestacdo de
servico e comercio, além do proprio turismo) como economicamente dominantes,

com a ascensao do consumo em detrimento da producgéo em si.

Com o processo de ocupacao do litoral catarinense, intensificado a partir da
década de 1970, as melhorias de acessibilidade influenciaram decisivamente no
turismo de veraneio (dezembro, janeiro, fevereiro), principalmente com a vinda de
argentinos na década de 1980. A tendéncia a ndo sazonalidade comecou a ser
alterada a partir da década de 1990, quando do inicio de parcerias publico-privado,
principalmente no setor turistico, em que os envolvidos alcancaram proveito mutuo
através da reciprocidade de agbes, como se estivessem convivendo em simbiose
(CASTRO, 2005). E a partir deste momento que a nocédo de solidariedade, de
cooperacao, do chamado senso de coletividade (LINS, 2000), comecou a tomar
forca em Balneéario Camboril. Apesar destas acdes estarem voltadas ao ponto de
vista mercadoldgico — turismo é uma atividade essencialmente de consumo e,
portanto, intrinseca ao capitalismo — é evidente que este processo demandou de

consentimento e coordenacado por parte do poder publico, demonstrando por si sO



110

um sentido de organizacao e avanco por parte do mesmo na politica urbana, mesmo
com a histérica fragilidade evidenciada na quase totalidade dos municipios

brasileiros.

Um dos exemplos desta relacdo em busca da nao sazonalidade esta
relacionado ao turismo de eventos. Balneario Camboril possui uma rede hoteleira
com cerca de 110 hotéis e disponibilidade de 20.000 leitos (REVISTA DE HOTEIS,
2007). Se a rede hoteleira possui um numero de leitos condizentes com o contexto
turistico de Balneario Camborid, o mesmo ndo pode ser dito com relacdo aos
eventos. Apesar de oferecer areas para convencdes em parte dos hotéis e nos
auditorios do Centro de Eventos de Balneario Camboriu, discute-se sobre a
necessidade de um centro de convencbes de maiores dimensfes para receber

eventos de maior porte.

Além do turismo de eventos, outro exemplo em busca da ndo sazonalidade,
sendo o principal, esta relacionado a implantacdo do campi da Universidade do Vale
do Itajai (UNIVALI) no municipio no inicio da década de 1990. Esta acdo fez com
que uma parte dos alunos fixasse residéncia em Balneario Camboriu, impulsionando
o mercado de venda e aluguel de iméveis ndo s6 na temporada de veraneio. Nao &
fato isolado proprietarios alugarem seus imdveis para veranistas durante a alta
temporada (dezembro, janeiro e fevereiro) por um determinado preco e, durante o
restante do ano (fevereiro a dezembro), direcionar a locacdo para 0s universitarios
por um preco inferior. Deste modo, o imovel fica ocupado ao longo de todo o ano,
evidenciando “vida prépria” & cidade (FONSECA e SIMOES, 2008). Sua localizacéo
a 90 quildmetros de Florian6polis, a 80 de Joinville, a 58 de Blumenau, a 10
quildmetros de Itajai e a pouco mais de 200 quildmetros de Curitiba também fez de
Balneario Camborii uma opcéo de residéncia para alunos de outras universidades
da regido, como a do vizinho municipio de Itajai. Também néo é fato isolado os pais
de universitarios investirem em imdéveis como forma de garantir a moradia de seus
filhos. Segundo Sérgio Santos, vice-presidente do Secovi/ SC (Sindicato da
Habitac&o), com sede em Balneario Camboril, cerca de “[...] 10% do que vendemos
para a classe média sdo para familias cujos filhos passaram no vestibular’ (AREA,
2006, p.57).
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Apesar da ascendéncia de Balneario Camborid como lugar de consumo,
ainda é relevante a participacdo do turismo de veraneio, relacionado ao lazer e
descanso, para a economia local. Segundo pesquisa mercadoldgica referente a
temporada de verdo 2007-2008 (delimitada oficialmente entre os dias 01° de
dezembro de 2007 e 31 de marco de 2008), realizada pela Secretaria Municipal de
Turismo e Comércio, o numero de turistas chegou a 970.471, dos quais 73,35%
tinham como procedéncia municipios brasileiros (em ordem decrescente:
paranaenses, catarinenses, gauchos, paulistas, mineiros e outros) e 26,65% eram
estrangeiros (em ordem decrescente: argentinos, paraguaios, chilenos, uruguaios e
outros), garantindo o 6° melhor destino turistico do Brasil no quesito praia e o 6°
lugar entre as cidades mais visitadas por estrangeiros em 2006 (PREFEITURA...,
Turismo, 2008).

Outro ponto diz respeito ao contexto regional em que Balneario Camboriu se
encontra. O Aeroporto Internacional de Navegantes, distante 20 quildmetros, e 0s
portos de Itajai e Navegantes impulsionaram a economia da regido. Com a
instalacdo de novos escritérios ou empresas das areas de logistica e comércio
exterior nas proximidades dos portos, funcionarios e executivos com alto poder de
consumo passaram a morar em Balneario Camboriti (FONSECA e SIMOES, 2008).
Além de ser destino relacionado a educacédo, turismo receptivo e trabalho, séo
muitos os aposentados que hoje estdo procurando por apartamentos de frente para
o mar e casas em condominios fechados, também evidenciando o alto poder

aquisitivo deste segmento de mercado.

indices estatisticos de diferentes fontes evidenciam uma qualidade de vida
que, independente das duvidas que pairam sobre os critérios de levantamento de
dados e de avaliacdo (quantitativo e qualitativo), esta em situacdo mais favoravel se
comparado a outros municipios de Santa Catarina e do Brasil. Conforme o Programa
das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD)’, o municipio ocupa o 2° lugar
em qualidade de vida no Estado e o 7° em todo o Brasil. Além disso, O PIB (Produto

7 A classificacdo se da pelo indice de Desenvolvimento Humano (IDH), incorporando indicadores de
educacédo (alfabetizacdo e taxa de matricula), longevidade (esperanca de vida ao nascer) e renda
(PIB per capita), com o objetivo de oferecer um contraponto a outro indicador muito utilizado, o
Produto Interno Bruto (PIB) per capita, que considera apenas a dimensdo econbmica do
desenvolvimento (PNUD, 2007).



112

Interno Bruto) per capita € um dos mais altos de Santa Catarina — R$ 4.827,41
(AREA, 2006).

Outro indicativo que pode ser relacionado ao elevado poder aquisitivo
daqueles que investem no mercado imobiliario local sédo as lojas de decoracéo e de
moveis sob medida, que surgem em namero crescente, concomitantemente aos
lancamentos de novos empreendimentos imobiliarios. Projetos de automacéo
residencial, envolvendo alta tecnologia e niveis de acabamento cada vez mais
exigentes, acompanham o ritmo de expanséo e de concorréncia entre construtoras e
empresas/ profissionais do ramo da constru¢do civi. Conforme reportagem da
revista Area (2006), as lojas de decoracdo e similares estdo crescendo a uma taxa

de cerca de 30% ao ano.

Todas as acbes acima citadas sao reflexos da concentragdo cada vez maior
de renda e, concomitantemente, do crescimento populacional em Balneario

Camboriu, conforme o quadro abaixo:

TABELA 02 — Populacédo de Balneario Camboria/ SC

Ano Habitantes
1970 10.839
1980 21.858
1991 40.233
1996 58.188
2000 73.266
2007 94.344

Fonte: IBGE/ 2007

No periodo atual (2000-2007), apesar de ocupar a 112 posicdo entre 0s
municipios mais populosos de Santa Catarina, Balneario Camborit foi o que
apresentou 0 maior aumento percentual no numero de habitantes, 28,7% (JORNAL
DE SANTA CATARINA, 2007). Na sequéncia aparecem Brusque (24,9%), Jaragua
do Sul (19,9%) e os municipios litoraneos de Palhoca (19,2%), Floriandpolis (16%) e
Séao José (13,6%). O que deve ser evidenciado é que ndo sO Balneario Camboril
mas outros municipios no seu entorno, principalmente do Vale do Itajai e da néo
distante Grande Floriandpolis, tiveram altos indices de crescimento, demonstrando a
necessidade de considerar a regido e ndo o municipio (de forma isolada) nesta
analise. Além do aumento de populacdo, pode-se afirmar que o mercado
consumidor aumentou na mesma proporcédo, evidenciando ainda mais o potencial de

Balneario Camborit como lugar de consumo.
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Avancando na potencialidade de Balneario Camborid como lugar de
consumo, um ranking divulgado no Atlas do Mercado Brasileiro 2008, resultado de
uma parceria do jornal Gazeta Mercantil e a agéncia de estudos e pesquisas de
mercado Florenzano Marketing, elegeu, pelo segundo ano consecutivo, Balneério
Camborit como o municipio mais dinamico de Santa Catarina. Este atlas traz
informacfes detalhadas sobre os habitos de consumo de produtos e servicos,
particularizando a analise das popula¢des dos principais municipios brasileiros. Além
disto, mapeia o poder de compra, observando a renda da populacdo, informagdes
bancarias, bens de consumo, materiais de construcdo, aquisicdo e reforma de
imoveis, veiculos, cultura, servicos de salde e turismo e o indice de

Desenvolvimento Humano (IDH).

Dos 5.561 municipios do Brasil, foram pesquisados os 300 maiores mercados
do pais, que séo definidos pelas rendas de suas familias, ou seja, aqueles que tém
0s 300 maiores potenciais de consumo (FLORENZANO, 2008). Em outras palavras,
0s 300 municipios mais dindmicos do Brasil. O conceito “dindmico” esta relacionado
aos municipios que estdo crescendo mais que a média nacional, tanto no aspecto
econdmico como no social. Deste modo, um municipio, para ser o mais dinamico,
nao precisa ser o primeiro ou 0 segundo que mais se destacou em todos os itens
pesquisados. Ele precisa ter um comportamento consistente em todos, ou pelo
menos em alguns dos quesitos analisados. Nem sempre a primeira posicdo em um
item analisado garante uma posicdo de destaque ao municipio, se ele nao
apresentar um comportamento consistente nos outros aspectos (idem, ibidem). Os
critérios de avaliacdo (indicadores de dinamismo) dos municipios sdo o aumento do
indice de Potencial de Consumo (IPC), variagdo do Produto Interno Bruto (PIB) em
relacdo ao Brasil, abertura de empresas, licenciamento de veiculos, operacdes
bancarias por habitante e gastos sociais em saude, educacéo, saneamento e ciéncia
e tecnologia (idem, ibidem). Este ranking surgiu como uma alternativa aos dados
econdmicos que mostravam sempre “quem € o maior”, permitindo mapear onde “as
coisas estavam acontecendo”, onde 0 progresso era maior, onde valia a pena

investir, em que municipios havia a melhor administracéo, etc. (idem, ibidem).

Assim, Balneario Camboril, 5° colocado no ranking nacional de 2008 (dados
relativos ao ano de 2007), apresentou destaques nas despesas municipais

(crescimento de 45%) e nos depositos bancéarios (crescimento de 47%),
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evidenciando que a dita qualidade de vida da cidade esta relacionada, em grande

parte, a aspectos inerentes a concentracao de renda.

Segue, abaixo, uma tabela com a classificacdo dos 10 municipios mais
dindmicos do pais, de todas as capitais e dos 15 municipios catarinenses mais bem

colocados.

TABELA 03 — Classificagcdo dos municipios mais dinamicos do Brasil,
conforme critérios da Florenzano Marketing
Brasil — os 10 primeiros

UF Municipio Posicéao Posicéao
final 2007 | final 2006
PA Ananindeua 1 73
RJ Macaé 2 1
GO | Aparecida de Goiania 3 10
SP Sumaré 4 2
SC Balneario Camboriu 5 22
SP Vinhedo 6 87
SP Indaiatuba 7 54
SP Hortolandia 8 12
GO | Valparaiso de Goias 9 13
BA Vitéria da Conquista 10 252
Capitais
UF Municipio Posicéao Posicéo
final 2007 | final 2006

AP Macapa 16 19
ES Vitéria 23 211
AC Rio Branco 29 143
AM Manaus 36 63
RR Boa Vista 39 129
RN Natal 41 40
PB Jodo Pessoa 47 76
PA Belém 72 222
RO Porto Velho 78 57
MA | Séo Luis 79 277
BA Salvador 80 257
TO Palmas 101 185
PR Curitiba 123 190
GO | Goiania 130 247
SP Séo Paulo 134 109
MS | Campo Grande 135 233
SC Floriandpolis 144 145
AL Macei6 151 99
SE Aracajl 161 232
CE Fortaleza 165 205
MG Belo Horizonte 174 94
PE Recife 182 175
Pl Teresina 195 75
RS Porto Alegre 227 213
DF Brasilia 235 46
MT Cuiaba 241 177
RJ Rio de Janeiro 292 298

Fonte: Florenzano Marketing. Esclarecimentos do Atlas do Mercado Brasileiro 2008
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TABELA 04 — Classificagdo dos municipios mais dindmicos de Santa Catarina,
conforme critérios da Florenzano Marketing
Santa Catarina — municipios inclusos nos 300 mais

dindmicos
Em SC | Municipio Posicéo Posicéao
final 2007 final 2006
1 Balneario Camboriu 5 22
2 |Sao José 14 36
3 [tajai 65 44
4 |Lages 74 234
5 |Palhoca 81 25
6 Jaragua do Sul 104 113
7 Brusque 106 173
8 [Chapecé 114 50
9 Joinville 129 42
10 |Florian6polis 144 145
11 (Cricidma 178 155
12 Blumenau 189 159
13 [Sdo Bento do Sul 197 21
14 (Concoérdia 210 253
15 [Tubardo 280 150

Fonte: Florenzano Marketing. Esclarecimentos do Atlas do Mercado Brasileiro 2008.

Apesar dos numeros expressivos, ainda sdo muitas as deficiéncias a serem
suprimidas em Balneario Camboria, principalmente no ambito social, jA que dados
qualitativos (como a concentracdo de renda, por exemplo) ndo foram levados em

consideracdo (apenas dados quantitativos, em termos de média).

Assim, o0 Municipio de Balneario Camboriu esta estabelecido dentro de uma
rede urbana condicionada pelo capitalismo (economia-mundo). Para se ter uma idéia
da amplitude desta relagéo, basta dizer que o metro quadrado de um apartamento a
beira mar, como ao longo da Avenida Atlantica, € um dos mais caros do Brasil,
podendo alcangar entre R$ 7.000,00 e R$ 8.000,00 (FONSECA e SIMOES, 2008).
Nem os bairros mais valorizados de cidades mais ricas como Sao Paulo (R$
8.000,00/ m2), Salvador e Belo Horizonte e Salvador (R$ 5.000,00/ m?), Manaus (R$
4.000,00/ m2) e Curitiba (R$ 2.200,00/ m?) ultrapassam estes valores (ECONOMIA...,
2008). Segundo informacfes junto ao Sindicato de Habitacdo (Secovi) de Santa
Catarina, com sede em Balneario Camboriu, somente o Rio de Janeiro tem valores
superiores. O bairro do Leblon, por exemplo, tem o metro quadrado mais caro do
pais, com média de R$ 12.000,00, podendo chegar a R$ 20.000,00 em &reas
proximas ao mar (ECONOMIA..., 2008).
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2.5.2. Malha viaria e acessibilidade

Pode-se afirmar que a disposicao basica da planta de Balneario Camboriu é
quadriculada. A excecdo das principais vias estruturadoras, a malha viaria obedece
a um padrdo regular de implantacdo. Os angulos de cruzamento de cerca de 90°
(noventa graus) evidenciam o crescimento da cidade pela implantacdo de

loteamentos quase sempre perpendiculares a linha costeira.

Talvez seja este tema, relacionado a circulagdo, um dos principais problemas
urbanos de Balneario Camborild, jA que sdo de praxe as adaptacbes a posteriori,
apos a concentragdo e consolidacdo humana sobre uma determinada érea,
envolvendo a circulacdo de automOlveis e a organizacdo de estacionamento
(GEORGE, 1983). Esta apologia ao automovel, evidenciada em grandes obras
publicas que visam melhorias no sistema viario, como a desapropriacdo de imdéveis
para a sua ampliacdo, prioriza o tempo de deslocamento do individuo em detrimento
da distancia percorrida. Esta acdo também pode ser observada a partir da analise da
implantacéo de loteamentos, evidenciados pela classica disposicdo em “espinha de

peixe” e pela quantidade insuficiente de ligacfes entre 0s mesmos.

Apesar de garantida a livre circulacdo de pessoas pelo sistema viario de
dominio publico (acessibilidade fisica), isto ndo evidencia, necessariamente, uma
acessibilidade social. O preponderante tracado em xadrez (quadriculado) da malha
viaria de Balneario Camboril, que na verdade é uma tentativa (consciente ou nao)
de unificar a cidade através da continuidade do sistema viario, evidencia que a
circulacdo intra urbana est4 mais proxima da gestdo dos meios de circulacdo, da
dicotomia entre o transporte individual e coletivo, do que na estrutura fisica em si
(vias), evidenciando o papel decisivo do Estado (Prefeitura) no direito a cidade.
Deste modo, a propria circulagdo evidencia um dos conceitos antagdnicos da
cidade, do espaco que une e separa os homens, da proximidade fisica e do
distanciamento social (SANTOS, 1991). Em seu aspecto econdémico/ produtivo,
como meio e instrumento de trabalho, a cidade € o espaco que une os homens. Em
seu aspecto social, a cidade é o espa¢o que separa 0os homens, com a formacao de
guetos residenciais, com a setorizacdo exdgena (de “fora para dentro”), implantada

pelo Estado através do zoneamento, e/ ou enddgena (de “dentro para fora”), fruto da
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estratificacdo social (estratificacdo urbana) e da distancia social como expressao
espacial (segregacao urbana) evidenciados pela prépria pratica social (praxis), tema

desenvolvido por Castells (1983).

2.5.3. A ténue linha entre o artificial e o natural

Apesar de garantido o direito de ir e vir proporcionado pela continuidade do
sistema viario, é importante evidenciar seus resquicios de privatizacdo, consagrado
pelo “[...] papel decisivo do Estado na criagdo de condigbes de rentabilidade
necessarias ao desenvolvimento da industria privada da construgdo” (CASTELLS,
1983, p.204), notadamente através de legislacdo urbana especifica (plano diretor).
Dentro destas condicdes de rentabilidade, é interessante refletir sobre as proprias
acOes publicitarias do Estado que evidenciam a cidade como um objeto — Balneario
Camboria € a Copacabana do Sul, a Ménaco brasileira, a Capital Catarinense do
Turismo —, fabricando uma demanda psicoldgica (consciente ou inconsciente) que
ultrapassa a questdo turistica, criando o consumo do lugar através de uma
mercadoria chamada moradia, mais especificamente na forma de edificios

residenciais multifamiliares.

Funcionando como um icone, como uma imagem-simbolo de Balneario
Camboril, os custos de manutencao dos servicos publicos a beira mar sdo maiores
do que os beneficios sociais (socializacdo do 6nus e privatizacdo do bénus), ja que
atendem com eficiéncia os turistas e o0s privilegiados moradores da Avenida
Atlantica®. Ou seja, os beneficios sociais estdo espacialmente concentrados, ha
uma otimizacdo de infra-estrutura na beira mar de Balneario Camboria. Além das
acessibilidades fisica e social da beira mar, o conceitual tedrico de George (1983,
p.68) evidencia

[...] a importancia do espacgo construido e organizado para ser um espaco
propriamente urbano (construgdo, vias e pracas) e das superficies livres,

¥ Com duas pistas de rolamento e calcaddo (via exclusiva para pedestres) & beira mar, além de
equipamentos urbanos para o lazer e pratica esportiva, esta linha limite entre o artificial (urbano) e
natural (praia) é demarcada por uma massa construida de edificios residenciais multifamiliares —
muralha — com até 40 pavimentos de altura.
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aguas, parques e jardins; a localizacdo destas “areas verdes” em relagao
ao conjunto da cidade.

A excecdo das vias, dos edificios publicos e das pracas, que na verdade s&o,
em sua grande maioria, “sobras” do sistema viario, a principal “area verde” de
Balneario Camborit é a faixa de areia a beira mar. A partir da naturalizacdo da
pratica esportiva e de lazer a beira mar, eximindo o poder publico de investimentos
neste campo em troca da ideologia dos beneficios do contato junto a natureza, a
faixa de areia é considerada um equipamento urbano, como se fosse uma grande
praca linear ao longo da orla. Utilizada de forma consciente (ou ndo), esta ideologia
de contato com a natureza, esta “[...] ideologia do ambiente €, no que concerne a
Natureza, o equivalente da ideologia da alienacdo em relacdo ao Homem”
(CASTELLS, 1983, p.230). Além disto, “[...] a ideologia do ambiente transforma a
desigualdade social em empecilhos fisicos e funde as classes sociais num exército
anico de escoteiros” (idem, ibidem, p.231), naturalizando as contradi¢cdes sociais. Ou
seja, esta praca linear serve como um apaziguador das contradicbes sociais
existentes em Balnedrio Camboril, j& que a manutencdo deste equipamento de
lazer e de pratica esportiva sobre a areia € menor do que a manutencéo da infra-
estrutura em bairros mais afastados do mar, criando um ambiente propicio a (re)
producdo da pratica social. Deste modo, evidencia-se uma relacdo entre o espaco
social e o meio natural em Balneario Camboriu por sua sede estar localizada no
limite entre o artificial (cidade) e o natural (mar), sobre dimensdes que vao além da
ideologica (CASTELLS, 1983).

Quanto a dimensao ecologica, aproxima-se da discussdo entre o chamado
movimento ambiental ou ecoldgico, conforme estudos desenvolvidos por Leite
(1992) e Pellegrino (1989), apesar do questionavel uso do termo ecolégico dentro de
um ambiente urbano (antropocéntrico) a beira mar. A critica que se faz é que este
tipo de analise baseia-se mais na questdo visual do que na questdo socio-

econbmica, mais na forma (aparéncia) em si do que no conteudo (esséncia).

Quanto a dimensdo biolégica e a dimensao psiquica, que nao excluem a
dimensao ecoldgica, referem-se a classica nocao de conservacdo da biosfera (agua,
terra, ar) e aos efeitos da poluicdo, além da nocdo de degradacdo do ambiente

construido, da cidade em si.
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Um exemplo envolvendo as dimensfes acima citadas pode ser observado no
que se refere ao substantivo préprio “Balneario Camborit”. Conforme FERREIRA
(1995, p.83), a palavra “balneario” é “[...] Recinto publico destinado a banhos [...]
Estabelecimento ou edificio especialmente organizado e equipado para banhos;
termas [...] Estancia balnear de aguas medicinais”. Apesar desta definicdo, os
boletins de balneabilidade do litoral catarinense emitidos semanalmente pela
Fundacdo do Meio Ambiente de Santa Catarina (FATMA) ainda lancam duvidas
quanto a balneabilidade da Praia Central, em frente a Avenida Atlantica,
principalmente nos pontos de captacdo de amostras localizados na foz do Rio
Marambaia (ao norte) e do Rio Camborit (ao sul) [FATMA, 2007]. O fato é que a
rede coletora de esgoto sanitario de Balneario Camboriu atende 85% dos moradores
(EMASA, 2007), abrangendo todo o Centro, bairro das Nacdes e Pioneiros, com
niveis de coliformes fecais em pontos da Praia Central acima dos permitidos em lei.
Com o questionavel indicativo de balneabilidade (prépria ou improépria), é fato que o
papel do banho de mar como indutor turistico h4 muito tempo deixou de ser
relevante em Balneario Camboril, ja que o modo de vida, o estilo de vida
reproduzido a beira mar € o mesmo de cidades nao litoraneas. A idéia de natureza-
natural foi renegada a um segundo plano, ascendendo a idéia de natureza-artifical,

do ambiente construido pelo préprio homem, da chamada natureza construida.

2.5.4. |dentidade cultural e patriménio histérico

E importante evidenciar, mais uma vez, que a urbanizacio e o processo de
turistificacdo de Balneario Camboril praticamente surgiram ao mesmo tempo, ou
seja, a cidade cresceu a0 mesmo tempo em que as casas de veraneio e hotéis
ocupavam a beira mar. Ndo existia um nucleo urbano consolidado na praia de
Camboritu (hoje Praia Central) quando da chegada dos primeiros comerciantes,
donos de hotel e turistas, de origem alema, na década de 1930, oriundos do acesso
terrestre entre Camboril e Itajai. Sendo assim, ndo € possivel relacionar a questéo
da fisionomia do nucleo urbano da entédo praia de Camborii com a mesma noc¢ao de
patrimdénio historico de outros paises como, por exemplo, 0s europeus, onde 0s

tracos do passado sdo mais visiveis. Ndo é possivel evidenciar uma concepcao de
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urbanismo de museu (GEORGE, 1983; PANERAI, 2006) porque a histéria de

Balneario Camboril é muito recente.

Esta histéria recente € fruto da instabilidade politica e da evolugéo urbana dos
atuais municipios de Camborit e Balneario Camboril, que durante um periodo entre
0s séculos XIX e XX formaram uma unica unidade politico-administrativa. Esta
dindmica territorial refere-se a localidade da Barra (ao sul do Rio Camboril), que ja
foi sede do entdo municipio de Camborid (fundado em 1884) e depois da
Proclamacao da Republica, com a mudanca da sede para o Arraial dos Garcia
(1890), virou distrito do mesmo. Depois da emancipacdo politica de Balneario
Camboriu (1964), a Barra passou a fazer parte deste territorio, permanecendo desde
entdo como um bairro (localidade). Esta mudancga politico-institucional de sede para
distrito, essa dinamica territorial de primeiro pertencer a Camboril e depois a
Balneario Camborit, de antes ser “centro” e agora ser “bairro” demonstra como a

nocao de territorialidade pode ser efémera, variando com o tempo.

O que difere Balneério Camboril da maioria dos outros municipios brasileiros
€ que seu nucleo histérico — Barra — hoje nédo faz parte da area central de Balneario
Camboriu, evidenciando como a noc¢éo sociologica de centro (centralidade) também
pode variar ao longo do tempo. Caso a Barra fosse desconsiderada como nucleo
urbano de Balneario Camboriu, por sua maior “proximidade histérica” com Camborid,
este passaria a ser o entorno da Avenida Central, no primeiro acesso entre a praia e
a estrada que ligava o entéo Arraial dos Garcia (sede de Camboril) a Itajai. Para se
ter uma idéia da evolucdo urbana diferenciada de Balneario Camborit, o Edificio
Elaine — construido em 1960, com 4 andares e 32 apartamentos, localizado na
Avenida Brasil, n°® 1090, esquina com a Rua 1470 — j& é considerado um marco
arquiteténico por ter sido o primeiro edificio de alvenaria do municipio. Ha, inclusive,
uma discusséo sobre a validade do mesmo ser tombado como patriménio histérico
(A MORADA..., 2007). Deste modo, a quase auséncia de monumentos historicos na
area central de Balneario Camboril faz com que qualquer alteracdo em sua
paisagem, fruto de operacbes de capital imobiliario, torne-se mais acessivel,

conforme referencial de George (1983).

Esta falta de identidade com o lugar, calcada pelas constantes operagdes de

capital mobiliario, é evidenciada pela propria evolucdo urbana de Balneério
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Camborit, que nédo ocorre de forma linear, mas sim em saltos, encurtando,
gueimando etapas, compactando em um curto espaco de tempo o0 processo de
urbanizacdo. Sua historia € tdo recente que a nocdo de velho praticamente néo
existe. Dai vem a dificuldade em evidenciar formas-objetos de diferentes
temporalidades, j& que as rupturas espacos-temporais ndo podem ser atribuidas
apenas a sua aparéncia, aos aspectos formais do patriménio construido. Ou seja:
para a realidade, para a especificidade de Balneario Camboril, perdeu-se a nogao
do velho e do novo e a sua paisagem passou a evidenciar uma tendéncia a

homogeneidade de temporalidades.

Enquanto na heterogeneidade as diferencas séo perceptiveis ja na aparéncia,
na face visivel impregnada de ideologia, na tendéncia a homogeneidade elas devem
ser buscadas na sua esséncia, no seu contetudo, na face verdadeira que nao €
evidenciada diretamente ao observador e que por isto € mais susceptivel a erros de
analise (SANTOS, 1991). Evidencia-se, sim, apenas quando a face visivel do objeto
(imagem) esta ligada a uma pratica social, ja que esta ndo existe fora das relactes
sociais (CASTELLS, 1983).

Por definicdo, a paisagem € sempre heterogénea (SANTOS, 1994), o que nao
impede de distinguir seus graus de heterogeneidade. George (1983, p.75) diz que “A
paisagem urbana é mais heterogénea quando dois periodos de desenvolvimento
dindmico sao separados por um periodo de desenvolvimento fraco”. Diante disto, a
pergunta que se faz € a seguinte: serd que houve a ruptura expressa por George
(1983) em Balneario Camborii? Sera que os planos econdmicos brasileiros das
Ultimas décadas e sua repercussdo na construcdo civil foram suficientes para
proporcionar esta ruptura? Ou serd que, apesar da ruptura, a paisagem tem-se
mantido inalterada pelo menos em sua aparéncia? Novamente George (ibidem,
p.118) coloca que “A aparente uniformidade dos exteriores esconde geralmente
condicdes de habitabilidade profundamente diferentes”, evidenciando a relag&o entre
aparéncia e esséncia expressa por Santos (1991). E certo que os planos
econdbmicos brasileiros sempre tiveram influéncia no mercado imobiliario, nao
deixando de ser diferente em Balneario Camboriu, ja que a segunda residéncia era
(é) considerada moeda de troca ou até mesmo com efeito de caderneta de

poupanca em periodos de recessao.
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Devido as operacfes de capital imobilidrio, evidencia-se a falta de uma
relacdo espaco-temporal de Balneario Camborii com a histéria do préprio lugar, ja
gue a maioria dos objetos sociais que compdem sua paisagem poderiam ser vistos
em um numero sem fim de outras cidades brasileiras. Parte da explicacdo cabe a
expansao do capitalismo para toda a sociedade, subjugando os aspectos puramente
econdmicos, politicos e ideoldgicos, agregando valores mercadoldgicos a educacao
e a cultura, alterando a formacao dos valores morais e do carater dos individuos,

além da prépria pratica social (praxis).

2.5.5. A paisagem construida

Ao analisar Balneario Camboril, percebe-se que quanto mais se aproxima,
guanto mais se avanca em direcdo ao mar (sentido interior — litoral), maior € a
ocupacéao (nivel horizontal) e a concentragdo de massa construida (nivel vertical) e
maior € a homogeneidade do patrimdénio construido, notadamente centrado na
tipologia residencial multifamiliar. Assim como na padronizacéo da edificacdo em si,
nota-se que existe, concomitantemente, uma padronizacdo do proprietario, uma
relacdo entre o produto (o0 apartamento) e o consumidor (o proprietario, o investidor).
Deste modo, os frequentes langamentos imobiliarios & beira mar, cada vez mais
luxuosos, evidenciam um estilo de consumo com demanda constante no mercado
imobiliario local. Este tipo de lancamento tem sua concentracdo ao longo da 12
quadra a beira mar, mas principalmente ao longo da Avenida Atlantica, diminuindo

gradativamente em dire¢do ao interior de Balneario Camboria.

Com efeito marcante sobre a paisagem, formada por duas curvas levemente
cOncavas e que se encontram em frente a Ilha das Cabras, esta caracteristica
natural e intrinseca ao sitio faz com que a beira mar seja apreendida genericamente,
a partir de um unico ponto fixo (foco), sem aquilo que se denominou de despertar da
imaginacédo, da producédo visual de suspense, da sobreposicdo de planos que
enrigueceriam a paisagem urbana (PANERAI, 2006). Além disto, a prépria falta ou
reduzida presenca de marcos visuais, de monumentos de origem publica a beira mar

(em outras palavras, a omisséo da regéncia dos valores simbdlicos do microcosmo



123

urbano pela autoridade publica), foram (e continuam sendo) repassados a iniciativa
privada (HUET, 1986), evidenciando uma sequéncia sem efeito pitoresco, sem a
acumulacdo de planos diferentes, sem rupturas na paisagem (LYNCH, 1990;
PANERAI, 2006). Mesmo com a nao existéncia do efeito pitoresco, frisa-se que o
fato da ocupacéo edilicia ser restrita apenas a um lado da Avenida Atlantica ressalta
um amplo campo visual, sem barreiras, proporcionando um efeito de carater
monumental, que Huet (1986) denominou de “monumentalidade sem referéncias”
(idem, ibidem, p. 83).

Apesar de Lynch (1990) e Panerai (2006) recorrerem a uma analise
formalista, baseada na morfologia urbana como ponto de partida (que inclusive foge
as pretensfes desta pesquisa), ressalta-se como a organizacdo da circulagdo é
essencial para a andlise da paisagem. A acessibilidade fisica proporcionada pelo
sistema viario até a beira mar (no caso, a Avenida Atlantica) esta diretamente
relacionada ao incremento das trocas sociais e a concretizacao das acdes e objetos

delas decorrentes na paisagem.

Além da relagdo entre paisagem e circulacdo, faz-se importante evidenciar o
papel da construcdo civil (iniciativa privada) neste processo, na producdo da
paisagem de Balneario Camboritd. A producdo em série de edificios residenciais
multifamiliares e o emprego de materiais em escala industrial reduziram as
alternativas, as possibilidades de variacfes. As alturas sdo praticamente estipuladas
pelo maximo potencial construtivo do terreno e pelo cone de sombreamento de 70°,
enguanto o carater exclusivo de cada edificio € mantido, a priori, pela disposicédo das
aberturas (janelas) e das sacadas, além do recurso do uso das cores e dos
diferentes tipos de revestimento. A prépria estruturacao dos edificios, comumente
baseada no uso artesanal do concreto armado, possibilita um menor aproveitamento
do recurso dos elementos pré-fabricados, restringindo ainda mais as variacfes
edilicias na paisagem (GEORGE, 1983).
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2.5.6. A evolucédo do padrédo arquitetdnico na paisagem a beira mar

Junto a beira mar é notdrio o elevado padrédo e os niveis de acabamento das
novas edificacGes, de tipologia diferenciada daquela do inicio do processo de
urbanizacdo, formada notadamente por residéncias unifamiliares. Ao frequentador
qgue atualmente circula pela Avenida Atlantica, percebe-se que a tipologia edilicia
dominante € marcada por edificios residenciais multifamiliares, alguns deles com
cerca de 40 pavimentos de altura. Edificios mais antigos, de pouca altura, e
residéncias unifamiliares que ndo atendem mais um programa de necessidades e
um publico-alvo especifico, fruto da evolugdo das relagbes sociais e de sua

concretizagdo na paisagem, estdo cedendo lugar a empreendimentos imobiliarios de

alto padréao.

FIGURA 23 — Vista da Praia Central, na década de 2000, evidenciando a

verticalizagdo a beira mar.
Fonte: R. Teixeira (2008)

Aqui é importante frisar que o programa de necessidades, que relacionada o
projeto arquitetbnico do apartamento ao publico-alvo, e o proprio publico-alvo
sofreram alterag6es com o passar do tempo. O que era considerado alto padrdo ha
décadas hoje em dia ndo possui 0 mesmo conceito, principalmente devido aos
novos “modismos”, ao culto da novidade a qualquer preco, as tendéncias do atual
mercado imobiliario em importar padrdes de habitabilidade e devido as constantes
inovacdes tecnolégicas na area da construcdo civil (novas técnicas construtivas,

novos materiais, acabamentos, etc.). Um exemplo sdo as obras de reforma e de
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conservacao de edificios residenciais multifamiliares, sejam elas relativas a vida util
ou a questdo meramente visual, adequando o patriménio construido aos atuais
padrbes estético-funcionais (Fig. 24, 25, 26, 27). E bom lembrar que muitas destas
obras de reforma e de conservacdo ocorrem com o interesse Unico e exclusivo de
manter a localizacdo, o prestigio, o status de ter uma propriedade a beira mar, ao
longo da Avenida Atlantica. Castells (1983) definiu este privilégio do consumo da

paisagem litordnea como uma apropriacao de elementos simbalicos.

———

FIGURA 24 — Obra de reforma no Edificio Caravela (Avenida Atlantica, n° 430),

adequando o patriménio construido aos atuais padrdes estético-funcionais.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 25 — Obra de reforma no Edificio Atoba (Avenida Atlantica, n° 450),

adequando o patriménio construido aos atuais padrdes estético-funcionais.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 26 — Obra de refora ho Edificio Igua(;u (Avenida Atlantica, n° 1.620),

adequando o patriménio construido aos atuais padrdes estético-funcionais.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

" - _I" uf"'ﬁ e
FIGURA 27 — Obra de reforma no Edificio Bahia Blanca (Avenida Atlantica, n°
1.670), adequando o patriménio construido aos atuais padrbes estético-

funcionais.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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Exemplos da evolucdo dos programas de necessidades néo faltam, devendo
0s mesmos ser relacionados com as exigéncias expressas em lei. O caso do
compartimento garagem marca bem a relacdo publico-privado na paisagem da
Avenida Atlantica. S&8o marcantes o0s exemplos de edificios residenciais
multifamiliares sem vagas de garagem ou casos em que todo o limite de
determinado terreno (testada) com o logradouro publico é utilizado como acesso a
garagem, trazendo problemas de diminuicdo de vagas de estacionamento junto ao
meio-fio de vias publicas (Fig. 28). Situacdo esta que se agrava se considerado que
muitas vias perpendiculares a beira mar ndo possuem largura suficiente para suprir
esta necessidade (Fig. 29 e 30). Ou seja, a propria legislagdo municipal subjugava o
espaco publico em detrimento do espaco privado. Apenas com a evolucdo da

legislacdo urbana municipal é que este problema acabou sendo solucionado, com

acessos de entrada/ saida de garagem e suas dimensdes definidas em lei.
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FIGURA 28 — Acesso as vagas de garagem ocupando toda a divisa com a
Avenida Atlantica (Edificio Panorama, n° 1.900).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 29 — Exemplo de via estreita e sem estacionamento junto ao meio fio,

perpendicular a Avenida Atlantica (Rua 1.200).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 30 — Exemplo de via estreita e sem estacionamento junto ao meio fio,

perpendicular a Avenida Atlantica (Rua 1.700).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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Outras situagcbes de tensdo entre o publico e privado, de submissdo do
publico em relacdo ao privado, séo evidenciadas em edificios com taxas expressivas
de ocupacdo do terreno, em alguns casos préoximo dos 100% (cem por cento). Ou
seja, 0 alinhamento da edificacéo foi estabelecido no limite do dominio publico, sem
afastamento (afastamento igual a zero), trazendo conseqiéncias como O

adensamento de area construida e populacional (Fig. 31, 32, 33 e 34).

FIGURA 31 - Exepl de edificio com afastamento frontal, inexistente na

Avenida Atlantica (Punta del Este, n° 1.200).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 32 — Exemplo de edificio com afastamento frontal, inexistente na

Avenida Atlantica (Itapod, n° 1.310).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 33 — Exemplo de edificio com afastamento frontal, inexistente na

Avenida Atlantica (Albatroz, n°® 1.480).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 34 — Exemplo de edificio com afastamento
Avenida Atlantica (Maresol, n° 3.030).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Ainda com relacdo aos edificios residenciais multifamiliares mais antigos, é
possivel distinguir a priorizacdo da parte privativa (0 apartamento em si) em
detrimento da parte comum (os ambientes de “condominio” ou area de uso coletivo).
Compartimentos como o saldo de festa e a area de lazer ndo eram frequientes
devido a falta de exigéncia em lei e/ ou pela falta de conscientizacdo e interesse da

iniciativa privada. Muitas vezes a area de uso coletivo era reduzida apenas aos

acessos e a circulacao interna.

Ao contrério desta condig&o, as atuais edificacdes residenciais multifamiliares
estdo priorizando cada vez mais a parte de uso comum (condominio). O edificio ndo
€ mais considerado um objeto isolado dentro do terreno, principalmente pela
obrigatoriedade dos afastamentos previstos em lei, existindo uma zona de transicéo
entre o edificio em si e o dominio publico, a partir do alinhamento predial. Um
exemplo notoério é a mudanca do programa de necessidades dos empreendimentos
imobiliarios mais recentes, trazendo a antes area de lazer situada nos pavimentos
superiores (as vezes no ultimo pavimento, no topo do edificio) [Fig. 35, 36, 37 e 38],

para o nivel térreo, ao mesmo nivel da rua, geralmente com piscina, churrasqueiras,
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saldo de festas, saldo de jogos e projeto paisagistico (ajardinamento) em
conformidade com o padréo do edificio (Fig. 39, 40, 41 e 42). Foi a partir de meados
da década de 1990 que uma acgdo da iniciativa privada, restrita a um Unico
empreendimento imobiliario, provocou a Ultima ruptura espaco-temporal significante
e que, desde entdo, tem induzido as relagcbes sociais, 0 modo como o0s
freqUentadores se apropriam da beira mar, como se fosse um prolongamento da
habitacdo, um quintal a beira mar, com consequéncias na paisagem (notadamente
ao longo de toda a Avenida Atlantica). A partir desta acdo pontual, aliado a
“contrapartida” do poder publico municipal — reurbanizacdo da Avenida Atlantica na
mesma década de 1990 — que praticamente todos os lancamentos imobiliarios de
alto padrao comecaram a evidenciar um estilo de consumo e de vida, na ténue linha
entre 0 desejo e a necessidade, evidenciando o consumo de signos e lugar de
prestigio. Isto também pode ser observado nas obras de arte incorporadas as
fachadas dos edificios de frente para o mar, agregando um “valor adicional” ao

empreendimento.
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FIGURA 35 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, no final da década de
1980/ inicio de 1990, com éarea de lazer néo localizada no térreo (Edificio Monte

Paschoal, n° 1.300).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 36 — Tipologia domlnante na Avenld Atlantlca no final da década de

1980/ inicio de 1990, com area de lazer ndo localizada no térreo (Edificio
Cosmos, n°2.130).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 37 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, no final da década de

1980/ inicio de 1990, com é&rea de lazer n&o localizada no térreo (Edificio
Aldebaran, n° 2.554).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 38 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, no final da década de
1980/ inicio de 1990, com area de lazer ndo localizada no térreo (Edificio
Jacques Costeau, n° 3.200).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 39 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, a partir da década de

1990, com éarea de lazer no térreo (Edificio Golden Star, n° 3.510).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 40 - Tipologia dominante na Avenida Atlantica, a partir da década de

1990, com éarea de lazer no térreo (Edificio Vifia del Mar, n° 1.020).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

: >
FIGURA 41 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, a partir da década de

1990, com area de lazer no térreo (Edificio Tropical Summer, n° 3.120).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 42 — Tipologia dominante na Avenida Atlantica, a partir da década de

1990, com éarea de lazer no térreo (Edificio Beach Tower, n® 1.000).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Da mesma forma que uma pintura ou uma escultura de um artista famoso
garante ao proprietario uma posicdo de prestigio (status) perante seus iguais, a
posse de um apartamento a beira mar, evidenciada pela obra de arte ao nivel da
rua, ostenta a mesma légica (CASTELLS, 1983). Edificagdo e obra de arte se
fundem, exaltando a prépria moradia como uma obra de arte, como um objeto de
consumo unico e exclusivo. O que se questiona € se esta acdo, a da obra de arte
anexada ao corpo do edificio, exerce um papel integrador, evidenciando uma zona
de transicao entre o publico e o privado, algo como um museu de arte a céu aberto,
ou repressor, evidenciando a ostentagdo como uma barreira socio-econdémica

intransponivel, como um limite psicoldgico entre o publico e o privado.

2.5.7. A pratica social a beira mar

Da mesma forma que um produto de necessidade basica, como um alimento
gualquer, € interessante notar como o consumo de bens ndo materiais, como o

prazer e a satisfacdo, foram elevados a este mesmo patamar. A propria paisagem
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litordnea, o prazer do consumo da natureza, da moradia a beira mar, transformou-se
em produto (valor de troca), fruto da mercantilizacdo do espaco (espaco =
mercadoria). E neste ponto que vale a reflexdo dos conflitos e antagonismos da
cidade sob a 6tica de uma obra, com valor de uso, ou sob a 6tica de um produto,
com valor de troca (LEFEBVRE, 1991). Enquanto a cidade como obra € centro da
vida social e politica, lugar de relacbes sociais — pratica social (préxis) — e de
acumulo da riqueza, técnicas, conhecimentos, monumentos, obras de arte, a cidade
como produto tem uma orientacao irreversivel na direcdo do dinheiro, do comércio,
da troca, na direcdo dos produtos. Este dado € de grande valia para o estudo da
paisagem a beira mar porque € ai que se encontra a principal praca de Balneério
Camboriu — a faixa de areia (praia). Conforme LEFEBVRE (1991, p.4),

O uso principal da cidade, isto &, das ruas e das pracas, dos edificios e dos
monumentos, é a Festa (que consome improdutivamente, sem nenhuma
vantagem além do prazer e do prestigio, enormes riquezas em objetos e
em dinheiro).

Independente da relacdo ja debatida entre as acessibilidades fisica (malha
viaria) e social (segregagdo socio-espacial) a beira mar, levando em consideragéo
nao apenas a distancia a ser percorrida mas o tempo de deslocamento (a pé ou via
automovel), é fato que, apesar dos pesares, a faixa de areia e o calcadao a beira
mar, ao longo da Avenida Atlantica, tem sido utilizados pela populacdo como local
de reunido, de encontro da vida cotidiana, de convivéncia, do lazer e pratica
esportiva, de festas, de relacdes (trocas) sociais, evidenciando ai uma das
centralidades da cidade, a centralidade simbdlica. Mas Lefebvre (1991, p.116) deixa
claro que “A reivindicagédo da natureza, o desejo de aproveitar dela sdo desvios do
direito a cidade”, evidenciando que a beira mar por si s6 ndo é garantia de direito a
cidade, a vida urbana, mesmo com centralidade e urbanidade definidas.

No que diz respeito a Avenida Atlantica, € preciso fazer algumas ressalvas a
problematica da centralidade descrita por Castells (1983). A nocédo de patrimbénio
histérico ndo é evidenciada em sua paisagem. O monumento, 0 casardo antigo
cedeu lugar a um novo “[...] sistema de signos espaciais [...]" (idem, ibidem, p.280).
O antes ato de olhar para o céu em busca de um marco, de uma torre de catedral no
horizonte, foi substituido por varios edificios lado a lado, como uma barreira visual,
tornando banal o ato de olhar para um arranha-céu. O papel simbdlico do marco

visual ndo estd concentrado espacialmente, ele difunde-se junto ao longo das
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principais vias de circulacdo de automdveis, apesar do destague econdmico
exercido pela Avenida Brasil (comércio e prestacdo de servico) e do destague

simbdlico exercido pela Avenida Atlantica.

Independente das discussdes geradas a partir da centralidade a beira mar e
de quem séo os usuarios desta praca linear, é fato que este € um “refugio” com
predominancia de valor de uso, apesar do evidente uso comercial ao nivel da rua,
seja ele em edificios residenciais multifamiliares ou edificacdes especificas (hotel,
comércio, etc.). E neste processo, em que o valor de uso é praticamente subjugado
pelo valor de troca, que o proprio modelo de urbanismo adotado em Balneério
Camboriu torna-se uma mercadoria, agregando um valor adicional de origem publica
e coletiva aos empreendimentos privados. Os edificios residenciais multifamiliares
ao longo da Avenida Atlantica passam a apropriar estes “reflgios” de centralidade e
urbanidade, da praca linear ao longo da beira mar, como se fossem uma extensao
dos apartamentos. Este modelo de urbanismo tecnocratico e sistematizado, baseado
na circulacdo de veiculos automotores e em desacordo com a escala humana, é
utilizado como estratégia politica (ideologia dominante) para o consumo dirigido de
uma parcela da sociedade (LEFEBVRE, 1991). A pratica social é entdo
sistematizada como um produto, como um gerador de satisfacbes a uma

determinada parcela da sociedade.

O que parece ter escapado da analise de Castells (1983) é a nocdo da
centralidade e urbanidade localizadas a beira mar. Apesar da dicotomia natureza/
técnica, artificial (cidade)/ natural (praia), € no entorno do calcaddo ao longo da
Avenida Atlantica, no Centro (bairro) da atual Balneario Camboril, que fica
evidenciada sua principal centralidade em termos simbodlicos — a praia, o lazer a
beira mar. O que € interessante ressaltar, neste caso, € que centralidade (como
conteudo social, como lugar da pratica social), Centro (urbano e bairro) e lazer
(praia) estdo concentrados espacialmente ao longo da Avenida Atlantica,
evidenciando que a nogdo de natureza-natural deve estar inserida na analise da
pratica social. Isto ndo coincide com a afirmacdo de CASTELLS (1983, p.284) que
diz que

O centro ndo € entdo a “zona de lazer”, mas sim o0 espaco de acdo de um

lazer possivel, a ser estruturado pelos “atores” segundo determinantes
sociais gerais.
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Independente da infra-estrutura montada sobre a areia para fins de lazer e
pratica esportiva, como um equipamento urbano (parque linear), a conotacdo de
lazer ndo € modificada, independentemente da acdo dos “atores” e da questionavel
balneabilidade da 4gua do mar naquele local da cidade. Em outras palavras, o
Centro (urbano e bairro) é sim a zona de lazer por exceléncia, devido as
condicionantes fisico-naturais e a urbanizacdo de Balneario Camboria junto a beira
mar. Esta zona de lazer, aliada ao imaginario da convivéncia e da moradia de frente
para o mar, € evidenciada na publicidade dos novos empreendimentos imobiliarios,
incorporando a ideologia de felicidade através do consumo dirigido. Esta capacidade
de persuasao faz com que o imaginario, o desejo do individuo, entre em conflito com
a necessidade, as vezes reduzindo estes dois elementos a um nivel de igualdade
(BAUDRILLARD, 1995). Dentro desta linha ténue entre desejo e necessidade, faz-se
necesséario relacionar a produgdo da moradia a logica da producdo de uma
mercadoria qualquer em série, em planta de fabrica, evidenciada por Marx (1982).

Apesar de parecer 6bvio, € interessante observar que o edificio residencial
multifamiliar, a producdo de moradias (apartamentos) em série nada mais é do que
agregar o lucro (e o sobre lucro) através da concentracdo da infra-estrutura e da
otimizacdo da producédo, com a repeticdo dos “pavimentos tipos” andar apds andar,
até o limite imposto por lei (plano diretor). Em vez de obedecer a ldgica do
loteamento, com varios terrenos dispostos no sentido horizontal, toda esta infra-
estrutura é concentrada em um unico terreno e na dire¢éo vertical. Além do produto,
da mercadoria “apartamento”, evidencia-se que sua localizacdo ao longo da Avenida
Atlantica por si sé ja representa uma limitacdo devido ao namero de terrenos
disponiveis, gerando uma alta “natural” nos precos devido a escassez desta “matéria

prima” no mercado.

Da mesma forma que a reproducdo em série do pavimento tipo, a escassez
(ou tendéncia a escassez) de terrenos a beira mar, a nocado de paisagem natural
como produto, a especulacdo imobiliaria e o proprio papel do corretor de imoveis,
gue passou de interventor a empresario, concentraram em um Unico produto varios
processos de lucro e sobre lucro. O resultado final, além dos altos valores dos
apartamentos a beira mar, é a prépria fetichizacdo do objeto, do apartamento em si,

transformando a moradia em um microcosmo do individuo, um mundo de signos
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(CASTELLS, 1983). E a partir deste contexto que Lefebvre (1991), também citado
por Castells (1983), evidenciou a importancia da andlise semioldgica da cidade,

baseada na ideologia do consumo de signos e do consumo de espetaculos.

O espetéculo por si s6 ndo esté ligado a matéria, a um bem material, mas sim
a propria alienacdo do consumo, do consumo produtivo sem necessidade, retro
alimentando o circuito de mao dupla entre a producdo e o consumo, entre o produto
e o consumidor. E dentro desta l6gica, dentro de uma linguagem praticamente
metafisica, que vai além do objeto em si, que “O signo é comprado e vendido; a
linguagem torna-se valor de troca” (LEFEBVRE, 1991, p.64), posicdo esta também
defendida por Debord (1997, p.15): “A linguagem do espetaculo é constituida de
sinais da producéo reinante, que sdo ao mesmo tempo a finalidade ultima dessa
producdo”. E é esta linguagem, quando da sua concretizacdo na paisagem, que é
evidenciada nas obras de arte anexadas ao corpo dos edificios residenciais

multifamiliares a beira mar.

Considerando a dicotomia entre valor de uso e valor de troca a beira mar de
Balneario Camboril, € interessante evidencia-la, em maior grau, como produto (valor
de troca). Entretanto, é inegavel o seu papel como local de encontro, de convivéncia,
da pratica social, independente, mais uma vez, de quem esteja usufruindo dos
equipamentos urbanos a beira mar, sejam eles representantes da classe alta, média
ou baixa e suas subdivisbes. O que deve ser evidenciado € que a atual condicao
urbana é formada por uma dualidade antag6nica. Assim como Santos (1991)
discorre sobre o espaco que une e que separa, evidenciado na cidade, Lefebvre
(1991) discorre sobre o efeito integrador e desintegrador da cidade. O efeito
integrador esté relacionado a participacéo efetiva dos individuos, a pratica social em
si, enquanto o efeito desintegrador esta relacionado a segregacéo socio-espacial em
virtude do zoneamento e da propria espontaneidade da pratica social, através das
estratégias conscientes e inconscientes das classes sociais, algo como o0s iguais se

atraem, preferéncia aos semelhantes, rejeicdo aos estranhos (GOBLOT, 1989).

Dentro da logica capitalista em transformar praticamente tudo em valor de
troca, a Avenida Atlantica exerceria o papel de um tipo de valor de troca “mais
brando”, com resquicios consideraveis de valor de uso. Este limite entre valor de uso

e valor de troca, por mais estranho que possa parecer, € evidenciado pela propria
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Avenida Atlantica, que integra e reprime ao mesmo tempo. Integra na medida em
gue permite o livre acesso a zona de lazer (praia), reprime na medida em que faz da

praia o jardim, o quintal dos moradores a beira mar.
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3. O METODO NA PRATICA: A ANALISE DA BEIRA MAR

Partindo do pressuposto que o espaco se define como resultante de relacées
sociais e que a paisagem, entdo, € a materializacdo visual da sociedade em seus
diferentes momentos histéricos (SANTOS, 1991 e 1994), pretende-se analisar
Balneario Camborit além dos aspectos formais, com ponto de partida nas relacdes
sociais. Santos (1992) observa que o espaco constitui uma totalidade (método da
construcdo das sinteses totalizadoras) e que a analise € um meio (metodologia) de
desfragmentar o todo para depois fazer a viagem de volta, reconstituindo a idéia do
todo (do geral para o particular e do particular para o geral). Observa-se, assim, uma
via de mao dupla entre consideracbes gerais, de cunho urbano (Balneario
Camborit), e consideragcfes particulares, de cunho local (a sua beira mar, mais
precisamente o0s terrenos com testada para a Avenida Atlantica). Relendo,
primeiramente, Balneario Camboril e, depois, a sua beira mar, é possivel
reconstituir com aproximacédo, a partir do patriménio arquitetonico, a relacdo entre
espagos publicos e privados e seu processo de ocupacdo, com a evolugcdo das
praticas sociais que marcaram a paisagem de representacdo do espaco construido.

Com o recorte temporal evidenciado na década de 1990, houve a
necessidade de reduzir este periodo a um ponto no tempo e caracterizar “um antes”,
anterior a década de 1990, e “um depois”, relativo ao ano de desenvolvimento da

pesquisa (2008).

3.1. DO GERAL PARA O PARTICULAR: BALNEARIO CAMBORIU COMO PONTO
DE PARTIDA E A AVENIDA ATLANTICA COMO PONTO DE CHEGADA DO
PROCESSO DE DESFRAGMENTACAO

Para iniciar tal andlise foi utilizado o artificio da sobreposicdo de imagens
aéreas do inicio da década de 1990 (o “antes”) e da atualidade (o “depois”), mais
precisamente dos anos de 1995 e de 2006, adaptando as datas (o “antes” com as

imagens de 1995 e o “depois” com as imagens de 2006) conforme a disponibilidade
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de dados para a pesquisa documental. O resultado desta sobreposicdo, aliado a
indissociavel relacdo entre espaco e economia e a legislacdo urbana vigente,
evidenciou areas com diferentes processos de ocupacgdo do solo e com diferentes
tipologias edilicias dominantes, apesar da predominancia de edificios residenciais

multifamiliares.

Mas antes de utilizar o artificio das imagens aéreas (e suas respectivas
consideracbes de carater geral e urbano), € necessario evidenciar algumas
condicionantes tedérico-conceituais e legais. Primeiramente, deve-se tracar um rapido
paralelo entre a urbanizacdo capitalista/ papel do Estado e o planejamento urbano/
legislacdo urbana de Balneario Camboril, discorrendo sobre a concretizacdo das
politicas urbanas na paisagem do lugar. Entretanto, estas politicas urbanas,
centradas na ampliacdo do sistema viario e nas atualizacdes de legislacdo urbana
(leis/ planos diretores), ndo serdo analisadas exaustivamente, assim como
discussbes e pormenores relacionados a hierarquizacédo do sistema viario municipal
e ao zoneamento/ indices urbanisticos de aprovacdo de area construida. Para isto,

citam-se os trabalhos desenvolvidos por Jacques (1998) e Moura (1997).

De qualquer modo, considera-se a legislacdo urbana como “contetdo”, como
ponto de partida, e sua concretizacdo na paisagem como “forma” (a edificagcdo em
si, a tipologia edilicia), como ponto de chegada deste segmento de analise (do geral
para o particular e do conteddo para a forma). Depois disto, no andamento da
pesquisa, sera feito o caminho de volta, fragmentando as particularidades em busca

da totalidade (do particular para o geral e da forma para o contetdo).

3.1.1. O papel do Estado e a urbanizacéao capitalista

Da mesma forma que o capitalismo, o Estado possui inegavel importancia
dentro da urbanizacdo (capitalista), ja que planejamento urbano e planos diretores
sdo considerados universais para o ordenamento e controle do desenvolvimento
urbano. Entretanto, o Estado também possui a sua contradi¢do, seus dois conceitos
antagonicos. Além de ser o aparelho mediador na luta entre as classes, controlando
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a maioria dos meios de consumo coletivo’®, é também agente de defesa dos

interesses da classe dominante na producdo do espaco.

A excecdo da implantacédo de loteamentos, é o Estado quem promove infra-
estrutura, subsidios, equipamentos, facilidades publicas no meio urbano no interesse
do bem comum, coletivo, levando em conta custos e beneficios sociais. Mas em um
segundo momento observa-se que o consumo coletivo desta producdo tende a ser
relegado a um segundo plano quando estes sdo subjugados pelos custos e
beneficios de particulares, atendendo aos interesses da classe dominante. Com
excecdo feita ao zoneamento, o planejamento urbano no Brasil (e, por extenséo, em
Balneario Camborit) tem sido fundamentalmente discurso, cumprindo a missao
ideoldgica de ocultar os problemas das maiorias urbanas e o0s interesses dominantes
na producdo do espaco urbano, ndo refletindo politicas publicas, mas sim a ideologia

que a classe dominante e o Estado querem difundir (VILLACA, 1999).

3.1.2. A evolucdao da legislacdo urbana de Balneario Camboriu

3.1.2.1. O Plano Basico de Urbanismo e de Desenvolvimento Turistico (1970)

A elaboracdo do Plano Béasico de Urbanismo e de Desenvolvimento Turistico
de Balneéario Camboriu, aprovado pela Lei Municipal n°® 128, de 15 de abril de 1970,
envolveu técnicos do Plano de Metas do Governo do Estado (PLAMEG) e
assessoria especializada da empresa SD Consultoria de Planejamento Ltda., além
de técnicos da Prefeitura Municipal e da iniciativa privada de Balneario Camboril
(JACQUES,1998).

E importante salientar que este plano foi elaborado no momento em que
comecava a se intensificar o processo de adensamento populacional ao longo do
litoral de Santa Catarina. A implantacdo de novas rodovias e 0 incremento da

indUstria automobilistica nacional evidenciaram um fluxo ascendente de contingente

'° para maiores detalhes, ver item 1.2.3. A producéo e a urbanizacéo capitalista.
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populacional flutuante, principalmente nos finais de semana e no periodo de férias,
gerando uma demanda por servicos publicos e particulares que as cidades

litordneas ndo estavam preparadas a oferecer.

Diante disto, vale ressaltar que este plano ja impunha limitacdes a ocupacédo
de terrenos, estipulando uma zona de alta densidade equivalente a uma faixa
paralela de 300 m (trezentos metros) em relacdo a praia. Além de ja constar os
tradicionais indice de Aproveitamento (IA) e o Potencial de Ocupacdo (PO), hoje
comumente chamado de Taxa de Ocupacdo (TO), estabelecia recuos minimos de
acordo com a area do terreno a ser edificado. Especificamente para os terrenos ao
longo da Avenida Atlantica e com area superior a 800,00 m2, os edificios somente
poderiam alcancar o limite maximo de 20 pavimentos se o recuo minimo frontal

fosse igual a 30 m (trinta metros).

Com relacdo ao zoneamento, as areas urbana e de expansao urbana
praticamente ocupavam o que hoje é considerado a sede de Balneario Camboria.
Ou seja, toda a planicie demarcada pela Praia Central, que se prolonga até a divisa
com o municipio de Camborid, j4 estava sujeita a ocupacédo para fins urbanos. O
Centro da Praia, localizado no entorno do entroncamento da Avenida Central com a
Avenida Atlantica, em frente a llha das Cabras, era a area (Zona Central) que
possibilitava os maiores indices de uso e ocupag¢do do solo urbano. Ainda no que se
refere ao perimetro urbano, alteracfes posteriores agregardo areas com maiores
condicionantes a ocupacao devido aos aspectos fisico-naturais (relevo acidentado) e
de preservacdo ambiental (cobertura vegetal e praias “agrestes”), localizadas ao

norte e ao sul da sede.

De uma maneira geral, muitos dos dispositivos do plano de 1970 poderiam
ser considerados apenas como proposicbes em nivel de recomendacao,
necessitando de regulamentacdo para a sua pratica (JACQUES, 1998). Por
exemplo, ndo constava regulamentacdo no que se refere as vagas de

estacionamento dentro dos terrenos a serem edificados.

E bom que se diga que a grande maioria dos edificios construidos ao longo
da Avenida Atlantica, durante a vigéncia desta lei (inicio da década de 1970), ndo

respeitou a proporcionalidade entre gabarito e recuos minimos, determinados em lei:
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guanto maior o numero de pavimentos a serem construidos, maiores 0S recuos
frontal, lateral e de fundos. Esta questdo coloca em davida a praticidade do plano de
1970, ja que a grande maioria dos edificios construidos neste periodo e ao longo da
Avenida Atlantica foi executada no alinhamento (sem recuo frontal). Esta diferenca
entre a teoria (a lei) e a pratica (a concretizacdo da edificacdo na paisagem) talvez

explique o porqué da sua curta vigéncia, de apenas 4 anos.

3.1.2.2. O 1° Plano Diretor Fisico-Territorial (1974)

O Plano Diretor Fisico-Territorial de Balneario Camboriu, aprovado pela Lei
Municipal n°® 299, pode ser considerado, de um modo geral, uma regulamentacéo do
Plano de 1970. Disposicdes referentes ao uso e ocupacdo do solo, hierarquizacéo
do sistema viario, normatizagdo do poder de policia administrativa da Prefeitura
agregaram amparo legal as “recomendacdes” do primeiro plano (JACQUES, 1998).
Além da Lei n°® 299, também faz parte do Plano de 1974 o Codigo de Normas e
Instalacdes Municipais (Lei n°® 300/1974) e o Cdadigo de Obras e Edificacdes (Lei n°
301/1974).

Com relacdo ao zoneamento proposto pelo Plano de 1974, as zonas
praticamente mantiveram a mesma configuracdo do Plano de 1970. A principal
alteracdo ocorreu com a implantacdo de zonas comerciais ao longo das principais
vias do municipio (Avenida Brasil, Avenida Central e Avenida dos Estados),
resultando em uma intensificacdo dos indices urbanisticos, altura de até 8
pavimentos (gabarito) e potencial de ocupacdo de 100% no térreo a partir do recuo.
No que se refere ao Centro da Praia (Zona Central 1), a altura maxima (gabarito) de
edificios residenciais multifamiliares era considerada livre para terrenos maiores de
800,00 m2, além de potencial de construcdo de 100% no térreo a partir do recuo.
Especificamente para os terrenos da Avenida Atlantica, o gabarito era o mesmo do
Plano de 1970 (20 pavimentos). Para fins de célculo, era descontado do gabarito
(altura maxima) o térreo, as sobrelojas e os pavimentos de garagem. Além disto,

somente eram considerados no calculo do indice de Aproveitamento (IA) os
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pavimentos residenciais, sem circulacdes e sacadas (estas ultimas, inclusive, ndo

eram consideradas area construida).

Fato curioso esta relacionado a localidade hoje conhecida como Barra Sul (ao
sul da Praia Central), que com o Plano de 1974 foi elevada a categoria de Zona
Especial (ZE), sem qualquer informa¢do quanto ao uso e ocupacao do solo. Este
“problema” apenas foi resolvido com o Decreto Municipal n® 737/1976, com a
supresséo da ZE e a adocdo do mesmo zoneamento do Plano de 1970 (Zona Beira
Mar Sul) para a Barra Sul. Ao que tudo indica, a ZE estaria vinculada a implantacéo
de uma grande area de lazer ou de cunho social, mas “interesses alheios a

coletividade” acabaram por subjugar esta proposta.

Em comparagdo com o Plano de 1970, vale citar a necessidade de prever
area de estacionamento dentro dos lotes. Apesar deste avanco, geneérico por sinal,
ficou evidente a ndo regulamentacdo dentro do lote. Esta falta de critérios gerou
situacBes como a da vaga rotativa ou bloqueada em estacionamentos de edificios
residenciais multifamiliares, impedindo a livre circulacdo de automoveis sem a
necessidade de “manobrista”, ja que estes eram verdadeiramente amontoados
dentro dos limites do lote. Além disto, os acessos de entrada e saida dos
estacionamentos, no limite das relacfes entre 0 espaco publico e o privado, também
nao estavam devidamente regulamentados, gerando situacbes em que grande parte
da testada (limite do terreno com a via publica) era utilizada para este fim. Ou seja,
toda a testada poderia ter meio-fio rebaixado e portdo de acesso a garagem. Esta
disposicdo de vagas de estacionamento dentro do lote, que em um primeiro
momento parece ndo extrapolar o ambito privado, teve grande repercussao em
termos urbanisticos, j& que acarretou em uma diminuicdo do nimero de vagas de
estacionamento ao longo das vias publicas. Observada em alguns poucos
exemplares ao longo da Avenida Atlantica, este dispositivo foi amplamente utilizado
ao longo de vaérias vias publicas entre a Avenida Atlantica e a Avenida Brasil,
gerando situagcOes de vias que, apesar da sua pequena largura, ndo proporcionam
estacionamento junto ao meio-fio. Este ponto torna-se mais relevante se for levado
em consideracdo que as citadas ligacbes entre a Avenida Atlantica e a Avenida
Brasil delimitam quadras alongadas e estreitas, possibilitando a configuracdo de
lotes de meio de quadra e com duas testadas, quase sempre utilizadas em todo o

seu comprimento como acesso as vagas de garagem (meio-fio rebaixado e portéao).
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Este “parcelamento ostensivo” ao longo da primeira quadra a beira mar,
principalmente nas proximidades do entroncamento da Avenida Central com a
Avenida Atlantica, demonstra como o adensamento populacional ao longo de uma
estreita faixa paralela ao mar é um processo histérico, que acompanha a evolucao
urbana de Balneario Camboril desde sua emancipacdo politico-administrativa de
Camboriu, em 1964.

Além da inser¢cdo da area de estacionamento dentro dos limites do lote,
consta no Plano de 1974 que as areas sob pilotis ndo seriam contabilizadas como
area construida. O uso deste dispositivo trouxe consequéncias para a paisagem a
beira mar, a exemplo do que pode ser observado em alguns remanescentes desta
década. Areas sem uso no térreo, verdadeiros “territorios do vazio”, contrastam com
0s novos edificios de alto padrdo, em que os indices urbanisticos sdo aproveitados

ao maximo.

3.1.2.3. O Plano Fisico-Territorial Complementar (1982)

O Plano Fisico-Territorial Complementar de Balneario Camborita, aprovado
pela Lei Municipal n°® 579/1982, tem abrangéncia restrita a parte sul do municipio,
englobando uma éarea delimitada pelo Rio Camboriu e pela rodovia BR-101 até o
limite com o municipio de Itapema. Ao contrario da sede, esta area é caracterizada
por relevo acidentado (predominancia de topos de morros e encostas) e cobertura
vegetal, com poucas areas propicias a ocupacdo urbana e de acesso restrito, via
Rodovia Interpraias. Independente da questdo da preservacdo ambiental, esta
complementacdo da legislacdo urbana legalizou o parcelamento do solo em lotes
gue variam de 400 a 10.000 mz.

Vale ressaltar duas leis posteriores, que atualizaram parcialmente o Plano
Complementar de 1982. A Lei Municipal n® 917/1989 produziu alteracdes especificas
de indices urbanisticos para o bairro da Barra, estipulando o gabarito (altura
méxima) de 10 pavimentos. J& a Lei Municipal n® 999/1990 produziu alteracbes de
indices urbanisticos nas zonas urbanas dos Balneéarios e da Praia de Laranjeiras,

estipulando o gabarito (altura maxima) de 2 pavimentos.
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Apesar de ndo atualizar a Lei n° 579/1982, deve-se mencionar um fato
relacionado a Lei Municipal n® 1234/1993, em que o0s imodveis situados no
Loteamento Praia dos Amores, ao norte da Praia Central, no limite com o municipio
de Itajai, passariam a integrar uma zona residencial (ZR1). Este dado evidencia, por
si sO, uma tendéncia de crescimento a qualquer custo em Balneario Camborid, ja

gue até entdo este “loteamento” ndo fazia parte de sua area urbana.

3.1.2.4. As alteracdes do Plano Diretor (1989)

No ano de 1989, com o intuito de aprimorar a legislagdo urbana, houve uma
paralisacdo de 6 meses na aprovacao de projetos, resultando na Lei Municipal n°®
885, que em sua ementa “Cria e delimita zonas especiais para ocupacao e uso do
solo urbano, para efeito de edificagOes; dispde sobre a regularizacéo de edificacdes
em situagdo irregular e servicos e obras que causem danos a natureza e bens
publicos, e da outras providéncias”. Apesar de ndo evidenciar em sua ementa, esta
lei discorre sobre um novo zoneamento para Balneario Camborid. Este novo
zoneamento expande as entdo zonas comerciais do Plano de 1974 (Avenida Brasil,
Avenida Central e Avenida dos Estados), recebendo nova nomenclatura (eixos
comerciais) e agregando outras vias de importancia para 0 municipio, como a 32, 42

e 52 Avenidas e a Avenida Santa Catarina.

As zonas de expansao urbana (e suas subdivisbes), criadas pelo Plano de
1970 e mantidas no de 1974, foram extintas. A intensificacdo da ocupacgao
extrapolou o limite dado pelo Plano de 1974, no entorno da Avenida Central e partes
da Avenida Atlantica e Avenida Brasil, avancando para a 32 Avenida. O uso misto,
com poucas alternativas de uso comercial e prestacéo de servigco estipuladas para a
area entre a Avenida Brasil e a 32 Avenida (Plano de 1974), foi incrementado.

Talvez a maior novidade com relacao a esta lei esteja em um dispositivo para
controlar a altura das edificacbes com testada para a Avenida Atlantica (Z1). Ao
contrario dos grandes recuos frontais propostos pelos Planos de 1970 e de 1974,
proporcionais ao numero de pavimentos do edificio, a Lei n°® 885 estipulou o recuo

(minimo) de 4,00 m e o uso do cone de sombreamento de 70°, a partir do eixo da
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Avenida Atlantica e sem a possibilidade do escalonamento da torre, como forma de

limite de altura.

Com o inicio da década de 1990, os edificios residenciais multifamiliares
foram se adaptando as sucessivas alteracdes de legislacdo urbana, principalmente
no que se refere a sua volumetria, ja que as sacadas ndo eram computadas no
célculo do indice de Aproveitamento (IA). Permitia-se, assim, uma maior ventilagéo e
iluminacdo dos edificios, diferenciando-se dos edificios mais antigos. Estas
alteracOes em lei proporcionaram modificacdes na paisagem, principalmente devido
as grandes perspectivas proporcionadas pela inexisténcia de barreiras visuais a
beira mar, subjugando a forma “caixote” (volumetria pobre) dos edificios mais
antigos (MOURA, 1997).

Mesmo com o impacto causado pelo dispositivo do cone de 70° a Lei n® 885
também dispunha sobre a regularizacdo de edificacbes em desacordo com o Plano
de 1974 e com licencas e alvaras de construcdo expedidos até 31 de dezembro de
1988. Esta regularizagdo ocorreu por meio de doacao de terrenos, construcao de
obras de cunho social ou execucdo de benfeitorias/ melhoramentos em vias

publicas?®.

A partir desta lei (n° 885), é interessante notar a evolucédo gradual, e sempre
crescente, dos indices urbanisticos, principalmente no que se refere ao Indice de
Aproveitamento (IA), como pode ser observado nas Leis n° 885/1989, n° 1057/1991
e n°® 1080/1991. Apesar dos defensores das alteracbes da legislagdo urbana
utilizarem o argumento do dinamismo, de que a legislacdo ndo deve ser estética e
sim acompanhar a evolucdo de Balneario Camborit, pode-se afirmar que esta
constancia é, no minimo, sui generis ou discutivel, ja que a mudanca dos indices
tem acompanhado a intensificacdo dos lancamentos de novos empreendimentos

imobiliarios de alto padrdo. Seria isto uma mera coincidéncia?

20 outro dispositivo interessante da Lei Municipal n® 885 foi a obrigacdo de colocar uma obra de arte
na frente, fachada ou hall (entrada) das edificacdes iguais ou superiores a 6 pavimentos, sem
incentivo fiscal para tal acdo. A repercussao desta acao sera analisada mais adiante.
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3.1.2.5. As alteracdes do Plano Diretor (1994)

Impacto maior teve a Lei Municipal n° 1436, sancionada em de 30 de
dezembro de 1994 (reparar na data), que ampliou o0 uso do cone de sombreamento
de 70° para todas as zonas e eixos comerciais do municipio. Esta ampliacdo da
vigéncia do cone de 70° provocou uma corrida desenfreada em busca de terrenos e
na aprovacdo de projetos, ja que a partir da data de promulgacdo da referida lei
haveria um prazo limite de 3 meses para o protocolo (junto a Prefeitura) dos projetos
ainda sob efeito da lei antiga e mais 8 (0ito) meses para as funda¢des dos mesmos
estarem executadas (MOURA, 1997).

Com o mesmo intuito, a Lei Municipal n° 1447/1995 estipulou uma
regularizacao de obras em desacordo com o Plano de 1974 (Leis n® 299, 300 e 301)
e com a Lei n° 885/1989, sujeitando os interessados ao pagamento de uma multa
proporcional a area irregular ou doacdo de area construida. Vale ressaltar que néao
existia prazo definido em lei para a regularizacéo, apenas estipulando uma diferenca
de valores para aquelas a serem regularizadas em um periodo inferior a 60 dias,
contados a partir da sua san¢do. Nao o bastante, a Lei Municipal n°® 1619/1996
prorrogou por mais 120 dias os efeitos da Lei n°® 1436/1994. O provavel motivo da
edicdo das 3 leis de regularizacdo de obras entre os anos de 1994 e 1996 foi,
conforme Castro (2005), o de reativar o mercado imobiliario devido as
consequéncias da implantacdo do Plano Real (1994), como a equiparacdo cambial
entre o real e o dolar (R$ 1 = US$ 1), ja que até entdo muitos contratos de compra e
venda de apartamentos foram estipulados em délar. O que antes do Plano Real era
uma vantagem para os empresarios do ramo da construcao civil (recebiam em dolar

e pagavam suas despesas em reais), passou a ser extremamente desvantajoso.

3.1.2.6. As alteracdes do Plano Diretor (1997)

O Plano Real (1994) proporcionou uma nova dinamica na construgao civil de

Balneario Camboril, inclusive com intervencdo da municipalidade na legislacéo
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urbana no ano de 1997. Desta forma, a ementa da Lei Municipal n°® 1677/1997
“dispde sobre a alteracdo do zoneamento urbano, uso e ocupacdo do solo do
municipio de Balneério Camboriu instituida pelas Leis n°® 885/1989 e 990/1989, e d&

outras providéncias”.

E interessante notar que com esta lei 0 zoneamento passa a abranger todo o
territorio de Balneario Camboril, ndo existindo mais a denominacdo area rural.
Deste modo, o municipio foi subdividido em 4 macrozonas: zonas urbanas, zonas de
expansao urbana, zonas especiais e zonas de preservacao permanente. De uma
forma geral, esta lei resultou da compactacdo da Lei n° 885/1989, que
genericamente dispunha sobre a sede do municipio, e da Lei n°® 579/1982, que
dispunha sobre a area das praias agrestes, ao sul da sua sede. Além disto, percebe-
se que pelo numero e pela variedade de nomenclaturas (de zonas), 0 zoneamento
especificou ainda mais as func¢des urbanas. Isto pode ser facilmente observado pela
guantidade de novas zonas e seus limites, ndo mais restritos a grandes manchas,
adaptando-se ao longo das principais vias. Se antes o “quebra-cabec¢a” era formado
por poucas e grandes pecas (referindo-se as zonas), agora a quantidade de pecas
cresceu ha mesma propor¢cao em que 0s eixos comerciais se afastam do Centro da

Praia (entorno da Avenida Central).

No que se refere a Avenida Atlantica, um dos principais dispositivos a
modificar a paisagem a beira mar e a evidenciar uma tipologia que prevalece até os
dias de hoje diz respeito as vagas de garagem. Respeitado o recuo frontal minimo
de 4,00 metros, o restante do terreno poderia ser completamente ocupado até o 2°
pavimento (térreo mais um pavimento). Alteracdes posteriores ampliaram este
namero para o 3° pavimento (Lei n° 1993/2000), para 0 4° (Lei n°® 2195/2002) e, em
casos especificos, acima do 4° (Lei n® 2555/2006). Esta especificidade da lei fez
com que fossem evidenciados edificios com base (garagem) e corpo (torre)
diferenciados, um padrédo que se mantem em evidéncia até os dias atuais. Enquanto
os edificios das décadas de 1960, 1970 e 1980 mantiveram base e corpo proximos
da uniformidade, em um Uanico prisma, com pouca diferenciacdo em termos
volumétricos, os edificios das décadas de 1990 e 2000 evidenciaram uma
modificagdo na volumetria, com base avantajada e torre de apartamentos afastada
dos limites do terreno.
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Apesar de ser um detalhe meramente formal, € bom que se diga que esta
nova volumetria segue um tipo descrito em lei, que praticamente deve ser seguido a
risca pelos empreendedores do ramo da constru¢ao civil quando da utilizagédo do
maximo potencial construtivo do lote. Ou seja, 0s novos lancamentos imobiliarios
respeitam uma verdadeira formula, que pode ser repetida a exaustéao, tantas vezes
guanto necessarias. Ou muda-se a formula (a legislagdo urbana, o plano diretor em

si) ou mantém-se o padrao, o tipo®'.

3.1.2.7. As alteracdes do Plano Diretor (década de 2000)

Ja na década de 2000, vale citar a Lei Municipal n° 2195/2002, que altera
dispositivos da Lei n® 1677/1997 e cria o dispositivo do Solo Criado para algumas
zonas do municipio, incluindo-se ai toda a extensdo da Avenida Atlantica. O solo
criado constitui-se em um percentual de acréscimo no Indice de Aproveitamento (IA),
sendo a area acrescida a obra onerada por metro quadrado e a verba arrecadada

destinada para obras de infra-estrutura®.

O que é importante citar sobre o Solo Criado é que este dispositivo poderia
ser requerido para obras em execucao, desde que respeitado um prazo maximo de
90 dias a partir da sua publicacdo. Apenas com a sanc¢ao da Lei Municipal n°® 2414,
de 15 de dezembro de 2004 (reparar a data), € que o acréscimo do indice de
Aproveitamento (IA) deveria ser requerido no ato de aprovacéo do projeto e antes do
inicio da construcédo, sendo vetado o uso do dispositivo durante a execucédo e apos o
término da obra (apesar de um prazo de 30 dias para 0s casos em desacordo com
esta se adequarem a Lei n° 2195). Por ter sido aprovado pouco antes o recesso
parlamentar de fim de ano, a repercussao deste ato foi sentido no ano de 2005,
evidenciando os maiores indices de aprovacdo de projetos (area construida) da

historia de Balneario Cambori.

2l Mais adiante sera visto como a iniciativa privada alterou este tipo sem a intervencdo da

municipalidade, ou seja, sem a alteracdo da legislacdo urbana, evidenciando um caminho de méao
dupla, de reciprocidade de acdes, na andlise da paisagem a beira mar.

2 Dentre as 6 (seis) obras definidas em lei, consta a implantacdo de galeria pluvial ao longo da
Avenida Atlantica e o polémico projeto de alargamento da faixa de areia da Praia Central, ainda em
fase de captacéo de recursos e de estudos de licenciamento e impacto ambiental.
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TABELA 05 — Aprovacao de projetos (area construida) entre 1965 e 2007

Ano Areas aprovadas (m?)
1965 952,11
1966 16.133,40
1967 86.097,50
1968 14.265,90
1969 17.484,40
1970 36.317,52
1971 131.911,10
1972 122.912,60
1973 61.911,54
1974 110.904,72
1975 123.577,48
1976 173.809,51
1977 133.446,20
1978 145.919,73
1979 207.809,10
1980 358.847,29
1981 380.183,46
1982 191.441,79
1983 300.386,80
1984 203.505,59
1985 208.045,80
1986 433.893,90
1987 502.024,50
1988 591.443,19
1989 354.312,63
1990 200.267,50
1991 344.425,00
1992 366.218,47
1993 416.416,22
1994 509.458,99
1995 510.566,68
1996 417.932,72
1997 274.032,79
1998 114.921,60
1999 156.204,15
2000 323.068,57
2001 262.997,50
2002 209.802,94
2003 317.325,81
2004 329.844,98
2005 835.251,10
2006 583.336,63
2007 456.145,40

Fonte: Prefeitura Municipal de Balneario Camborit. Gabinete do Prefeito (2008)

Além do Solo Criado, é bom atentar para outro detalhe. A Lei n°® 2195 instituiu
gue nos terrenos com testada para a Avenida Atlantica as unidades habitacionais
deveriam apresentar uma area minima privativa de 90,00 m2. Ou seja, foi explicitado
um dispositivo de controle de adensamento populacional e de unidades

habitacionais junto a beira mar. Mas, ao que tudo indica, o principal resultado desta
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acao foi de concentrar, cada vez mais, riqueza a beira mar, pelo simples fato de que
quanto maior a area construida, maior o valor do imével. E bom reparar que a lei do
Solo Criado se resume apenas a Avenida Atlantica, ndo sendo valida para outras
areas. Analisando criticamente, ndo é possivel afirmar que apenas a adoc¢édo deste
critério possa trazer algum beneficio para a escala urbana (traria, ndo obstante, se

esta acao ndo fosse restrita apenas a beira mar).

No que se refere a Lei n° 2414, esta também criou mais “valvulas de escape”
para obras irregulares. Para as obras executadas em desacordo com 0 projeto
aprovado, mais uma vez remete-se a Lei n° 1447 (regularizacdo mediante
pagamento de multa ou doacdo de area construida). Para as obras em execucao ou
sem a certiddo de habitabilidade (habite-se), estipula-se mais 30 dias, a partir da
data de publicacado, para se adequarem a Lei n® 2195.

O efeito em cascata das leis de regularizacdo de obras ndo parou por ai. A lei
n°® 2555, de 24 de janeiro de 2006, discorreu novamente sobre obras em
desconforme com as leis n® 1677 e n° 2195, além de alterar indices urbanisticos e o
zoneamento de parte da Avenida Atlantica.

3.1.2.8. Uma especificidade: a obrigatoriedade de obras de arte em edificios
residenciais multifamiliares (2005)

Mesmo com a criagdo de dispositivos a respeito da obrigacdo de uma obra de
arte em edificios com mais de 6 pavimentos (Lei Municipal n°® 885/1989), sem
proporcionar incentivos fiscais, o0 mesmo teor foi novamente editado pela Lei
Municipal n® 2524/2005. A diferenca € que a “segunda edicdo” da obrigatoriedade da
obra de arte (representacdo plastica bidimensional ou tridimensional) na frente,
fachada ou jardins de novos edificios com mais de 6 pavimentos tomou impulso com
os lancamentos de edificios de alto padrdo ao longo da Avenida Atlantica. Além
disto, a nova edicdo também se estendeu para as edificaces ja existentes, devendo
a adequacao ocorrer quando da ocasido de reforma. De teor similar, existe uma
diferenca sutil entre as Leis n® 885 e a n° 2524: enquanto a primeira possibilita a

colocacdo da obra de arte no interior da edificagdo, a segunda obriga a sua
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exterioridade, para ser vista pelos transeuntes, da mesma forma que uma galeria de
arte a céu aberto. Como sera visto adiante, esta lei teve grandes reflexos na

paisagem a beira mar.

3.1.2.9. O principio de um novo Plano Diretor: os primeiros resultados (2006)

Aprovada em 19 de dezembro de 2006 (reparar na data), a Lei Municipal n®
2686 discorre sobre os principios e instrumentos de politica e gestdo urbana do
municipio, além de deliberagbes a respeito de sua divisdo territorial
(macrozoneamento). Na pratica, pouca coisa mudou com sua aplicabilidade, ja que
esta dispbe sobre temas que necessitam de posterior regularizacdo
(PREFEITURA..., Planejamento..., 2007), o que veio a ocorrer com a Lei n° 2794, de
14 de janeiro de 2008. De qualquer modo, seu contetddo tem origem na Lei Federal
n° 10257/2001 (Estatuto da Cidade), que estipulou um prazo legal para a adocéao de
novos dispositivos de gestdo urbana (os chamados instrumentos juridico-

urbanisticos), conforme o que segue:

a) parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsorios;

b) IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) progressivo no tempo;
c) desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica;
d) outorga onerosa do direito de construir (solo criado);

e) transferéncia do direito de construir (solo criado);

f) operagéo urbana consorciada (solo criado);

g) consorcio imobiliario;

h) direito de preempcao;

i) direito de superficie;

j) estudo de impacto de vizinhanga;

[) estudo prévio de impacto ambiental,

m) licenciamento ambiental;

n) tombamento;

0) desapropriacao.
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Também foram criados instrumentos de regularizacdo fundiaria, como a
instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), concessao de direito real
de uso e concessao de uso especial para fins de moradia. Apesar do avanco, trata-
se de uma adequacdo a um conteudo ja descriminado em lei federal e que tem

aplicabilidade com a lei de uso e ocupacao do solo (Lei n® 2794).

O que é importante evidenciar € que entre 0os anos de 2006 (Lei n° 2686) e
2008 (Lei n® 2794), varias leis, citadas no texto da primeira, foram utilizadas em
carater transitério, algumas delas de conteido ambiguo e que poderiam levar a mais
de uma possibilidade de interpretacdo, quase sempre em favor do empreendedor

(utilizacdo do maximo potencial construtivo).

3.1.2.10. O novo Plano Diretor (2008)

Em 14 de janeiro de 2008 foi aprovada a Lei n° 2794, que em sua ementa
“Disciplina 0 uso e a ocupacao do solo, as atividades de urbanizacao e dispde sobre
o parcelamento do solo no territério do Municipio de Balneario Camborit”. Composta
por 204 artigos, seu microzoneamento evidencia varias zonas, além de uma grande
quantidade de tabelas (perto de 40) de indices urbanisticos. Apesar do volume de
artigos e anexos nao evidenciar, necessariamente, qualidade, ndo € intencédo desta
pesquisa avancar na sua analise, jA que a concretizacdo do arcabouco legal na
paisagem ndo € imediata. Portanto, vale citar um ponto relevante, que diz respeito
as edificacbes construidas em desacordo com o projeto aprovado. Abriu-se, mais
uma vez, uma nhova oportunidade para a legalizacdo de edificagcbes em

desconformidade com a nova lei.

O que se pretende com este sucinto resumo da legislacdo urbana de
Balneario Camborid é que sua nocdo de planejamento urbano esta diretamente
vinculada a intensificacdo dos indices urbanisticos de uso e ocupacéo do solo. Os
indices tém aumentado, historicamente, na mesma propor¢cdo das alteracdes e
atualizacdes de planos diretores e leis afins. Apesar disto, € bom que se diga que
esta acdo ndo é pontual e recente. Trata-se de processo que praticamente tem

acompanhado toda a evolucao urbana de Balneario Camboria.
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Assim como os indices urbanisticos, as regularizacdes de areas construidas
em desacordo com as respectivas leis vigentes também tem se tornado constante,
evidenciando uma necessidade de adequacgao a qualquer preco, na esperanca de
que um “novo” plano diretor seja a solugcéo de todos os problemas (urbanos). Como
em um verdadeiro ciclo vicioso, parece que este sistema é retro alimentado por
varias “valvulas de escape” para quase toda e qualquer obra em desconformidade
com a lei. Inconscientemente, tudo leva a crer que enquanto o “plano definitivo” nao

surge, as “valvulas” seguem abertas...

E importante deixar claro que as regularizacbes e as aprovaces de novas
edificacdes vao além de simples dados estatisticos, de numeros em absoluto
(quantitativo). H4 uma relac&o diretamente proporcional entre a area aprovada (area
construida) pelo departamento municipal de controle urbanistico e sua tributacao.
Em outras palavras, quanto maior a area aprovada (a ser construida), maior o 6nus
do empreendedor e maior o bénus em favor da municipalidade (Prefeitura). Para
isto, basta lembrar que o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), o Imposto
sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISQN) e o Imposto sobre a Transmissdo de
Bens Imdveis e de direitos a eles relativos (ITBI) incidem diretamente sobre a area

construida de um imodvel.

3.1.3. O processo de ocupacédo e uso do solo a beira mar

Antes de discorrer sobre o processo de ocupagdo, condicionado pelas
respectivas politicas de planejamento urbano, € preciso deixar claro que, num
primeiro momento, esta analise extrapola o recorte espacial (todos os lotes com
testada para a Avenida Atlantica, que margeia por completo os 6.300 metros de
extensdo da Praia Central de Balneario Camboril) da pesquisa. Deste modo, o
processo de ocupacao da Avenida Atlantica deve ser evidenciado ndo de uma forma
isolada, como um fragmento do urbano, mas sim como resultado de um processo
continuo de acumulos de tempos, concretizados no espaco atraves do patriménio
construido. Assim, duas grandes areas sao evidenciadas na caracterizacéo da beira

mar, a partir do recorte temporal da pesquisa (década de 1990, periodo que ocorreu
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a ultima ruptura espaco-temporal significante e que, desde entdo, tem influenciado
0s atuais padrbes arquitetdnicos e urbanisticos a beira mar de Balneario Camboriu):

as Areas de Consolidacdo e de Renovacao.

A sobreposicdo das imagens aéreas de 1995 e de 2006 evidencia a
intensificacdo do processo de ocupacdo ao longo da beira mar e o seu avango em
direcdo ao “interior” de Balneario Camborid. Se na imagem aérea de 1995 o
adensamento de area construida no entorno da Avenida Central (area em frente a
llha das Cabras) é perceptivel devido aos cones de sombreamentos provocados
pelos edificios mais altos, que de forma homogénea alcangcam as proximidades da
Avenida dos Estados e da 32 Avenida, 0 mesmo ndo acontece na medida em que a
andlise avanca nas dire¢cbes norte e sul (ANEXO 06). O adensamento de éarea
construida diminui na medida em que se aproximam os limites norte e sul da Praia

Central (sentido Avenida Central — norte e sentido Avenida Central — sul) e da

beira mar em direcdo ao “interior” (sentido leste — oeste), com limites estabelecidos
pela Rodovia Osvaldo Reis, Avenida dos Estados, 32 Avenida e Avenida Brasil.

Extrapolando este limite, a ocupacéo torna-se predominantemente horizontal.

Ainda com relacdo as imagens de 1995, duas areas merecem destaque por
apresentarem caracteristicas especificas. Uma delas esta localizada no extremo
norte da Praia Central, nas proximidades da foz do Rio Marambaia, possuindo baixa
densidade de area construida (ocupacdo predominantemente horizontal). A outra
area esta localizada no extremo sul da Praia Central, nas proximidades da foz do
Rio Camboriu (também conhecida como Barra Sul), marcada por ocupacdo nao
homogénea, que altera pontos de grande densidade de &area construida com
grandes terrenos baldios e/ou de ocupacdo predominantemente horizontal (ANEXO
06).

Partindo para a andlise das imagens de 2006, € perceptivel o avanco do
adensamento de area construida em direcdo ao “interior”, apesar de mantidos 0s
mesmos limites tracados em 1995. Por este motivo a area que ja demonstrava
intensa ocupacédo ao longo da beira mar desde o ano de 1995 foi denominada, para
efeito deste estudo, de Area de Consolidacdo (ANEXO 07). J& as areas no extremo

norte e no extremo sul da Praia Central, as imagens de 2006 evidenciaram
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alteracdes no uso e ocupacao do solo, sendo denominadas, para fins deste estudo,

de Areas de Renovacao.

Para ratificar a andlise resultante da sobreposi¢cdo das imagens de 1995 e
2006, basicamente centrada em aspectos relacionados ao adensamento de area
construida, foram utilizados dados divulgados pelo Sindicato da Industria da
Construcado (Sinduscon) de Balneario Camboritd, que em junho de 2008 publicou
uma pesquisa que mostra o panorama da construgcdo no municipio, referente a
dados coletados entre 0os meses de marco e maio de 2008%% (INFORMATIVO...,
2008). Para tanto, foram publicados numeros totais e parciais relacionados a 4
setores (S1, S2, S3 e S4) [ANEXO 08]. Assim, esta pesquisa considerou obras
(edificios residenciais, comerciais e hotéis) em andamento e terrenos com tapume
(baldios, sujeitos a constru¢éo), compreendendo uma area que vai desde a Barra
Sul (limite sul da Praia Central, na foz do Rio Camboril) até o Bairro dos Pioneiros
(limite norte da Praia Central, na foz do Rio Marambaia). Em direcdo ao interior
(limite oeste), a area da pesquisa € delimitada por uma faixa praticamente paralela
ao mar, formada pela rodovia BR-101, 32 Avenida e a Avenida do Estado. Dentro
desta area foram levantadas 171 obras/ terrenos, sendo 125 edificios residenciais,
32 terrenos com tapumes, 07 edificios comerciais, 06 obras paradas e 01 hotel,
conforme TABELA 06.

2 Apesar de uma defasagem de 2 anos entre a imagem aérea (2006) e os dados do Sinduscon
(2008), considerou-se ambos como referentes a atualidade (2008).
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Panorama da Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
construcdo civil em Total Rua 3.050a | Rual100a | Rua1.931a | Bairro dos
Balneéario Camboriu Barra Sul 3.000 Av. Central | Pioneiros

(INFORMATIVO..., 2008)
Obras/ terrenos 171 (1) 55 (2) 52 (3) 39 (4) 25(5)
Metragem total edificios 1.019.110,00 | 429.391,00 | 268.021,00 | 137.725,00 | 183.973,00
(m?)
Média da metragem total 8.897,50 12.630,00 6.538,00 7.223,00 9.198,65
dos edificios
Média do nimero de 18,89 22,72 17,10 17 18,73
andares
Numero de funcionarios 3.474 1.368 1.040 559 507
Numero de aptos sendo 4.345 1.373 1.068 763 1.141
construidos
Aptos de 1 dormitério 491 0 0 0 491
Média area privativa 41,50 0 0 0 41,50
Média area total 94,00 0 0 0 94,00
Aptos de 2 dormitérios 878 103 265 248 291
Média &rea privativa 97,25 108,00 90,00 99,00 91,29
Média &rea total 141,00 132,00 131,98 143,00 156,97
Aptos de 3 dormitdrios 2.343 803 763 398 351
Média &rea privativa 135,00 157,00 126,00 139,00 118,57
Média &rea total 213,00 245,00 200,00 204,00 203,00
Aptos de 4 dormitérios 630 467 39 115 8
Média &rea privativa 248,00 255,00 237,00 231,00 265,50
Média &rea total 390,00 398,00 334,00 380,00 446,50
Aptos de 5 dormitdrios 3 0 1 2 0
Média area privativa 240,00 0 180,00 300,00 0
Média &rea total 355,00 0 210,00 500,00 0

(1) 125 edificios residenciais, 32 terrenos com tapume, 07 edificios comerciais, 06 obras paradas, 01

hotel.

(2) 35 edificios residenciais, 18 terrenos, 01 edificio comercial, 01 obra parada.

(3) 41 edificios residenciais, 05 terrenos, 04 edificios comerciais, 02 obras paradas.
(4) 29 edificios residenciais, 06 terrenos, 01 edificio comercial, 02 obras paradas, 01 obra hotel.
(5) 20 edificios residenciais, 03 terrenos, 01 edificio comercial, 01 obra parada.

Fonte: Sinduscon Balneario Camborit (2008)
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Apesar do recorte espacial da pesquisa ser restrita a Avenida Atlantica, os
nameros divulgados pelo Sinduscon de Balneario Camborid auxiliam na
contextualizacdo do processo de ocupacdo e do mercado imobiliario do municipio.
Alguns destes dados séo referentes aos numeros de apartamentos vendidos. Dos
edificios residenciais em construcédo, 19,50% do total ndo possuem apartamentos
vendidos, 38,25% possuem de 1 a 50% de apartamentos vendidos, 27,75%
possuem de 51 a 99% de apartamentos vendidos e 14,50% possuem todos 0s
apartamentos vendidos. Isto significa dizer que cerca de 42% dos edificios
residenciais tém mais de 50% dos seus apartamentos vendidos antes da entrega
(conclusdo) da obra. Se por um lado este nUmero expressa ousadia por parte dos
empreendedores, devido a sanidade financeira e/ ou grau de endividamento
planejado dos investidores de capital de giro, por outro demonstra a grande liquidez
dos apartamentos. Esta liquidez pode ser observada na tabela abaixo, ja que a
previsao de entrega de apartamentos deve manter uma constancia até, pelo menos,
0 ano de 2010:

TABELA 07 — Previsdo de quantidade e ano de entrega de apartamentos

Previséo 2008 2009 2010 2011 2012 2014
Ano de entrega
Apartamentos 1.347 1.196 1.334 229 140 99
01 dormitério 0 82 409 0 0 0
02 dormitérios 323 353 119 83 0 0
03 dormitérios 936 615 719 73 0 0
04 dormitérios 85 146 87 73 140 99
05 dormitérios 0 0 0 0 0 0

Fonte: Sinduscon Balneario Camborit (2008)

Apesar da queda na previsao de apartamentos a serem entregues a partir de
2011, estes numeros devem ser analisados com ressalva porque 0S prazos
comecam a ficar muito distantes, além do tempo médio de execucdo de um edificio
de alto padrdo (3 a 4 anos), ndo representando, necessariamente, um decréscimo
no mercado imobiliario. O que se pretende evidenciar com os dados acima é que o
adensamento de area construida a beira mar é uma tendéncia que deve ser mantida
até que a exequibilidade de lotes seja alcancada ou alguma mudanca econémica em

nivel nacional/ mundial altere o mercado imobiliario local.

Seguindo com a andlise dos dados do Sinduscon (TABELA 06), os Setores 2
e 3 (ANEXO 08), localizados ao norte e ao sul da Avenida Central, ntcleo urbano da
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entdo Praia de Camboriu (hoje Centro da Praia) a partir da abertura da estrada de
rodagem entre o entdo municipio de Camboriu e o porto de Itajai na década de 1920
(hoje Avenida dos Estados e Rodovia Osvaldo Reis), evidenciam os mesmos limites
da Area de Consolidacdo estipulados pela sobreposicdo das imagens aéreas de
1995 e 2006 (ANEXO 09).

Em termos estatisticos, a Area de Consolidacdo (Setor 2 + Setor 3) é
responsavel por cerca de 40% do que atualmente se constréi em Balneério
Camborit, demonstrando que, apesar do nome “Consolidacdo” poder soar
demasiadamente restritivo, ainda ha um grande potencial a ser explorado,
principalmente a partir da substituicdo de residéncias unifamiliares por residéncias
multifamiliares, ja que esta &area (de Consolidacdo) € marcada pelo acumulo de
temporalidades diferentes, com exemplares de padrdo habitacional oriundos de
todas as legislacdes urbanas do municipio de Balneario Camboria (Fig. 43).

- e o il A - . Pl - 3
FIGURA 43 — Vista da Area de Consolidacéao, a partir do Norte da Praia Central.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacao Cultural de Balneario Camborit/ SC
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FIGURA 44 — Vista da Area de Consolidagcdo, a partir da Barra Sul,

evidenciando a auséncia de terrenos baldios a beira mar.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

De qualquer modo, a Area de Consolidacdo é marcada pela quase auséncia
de terrenos baldios a beira mar e por uma minoria de edificagbes residenciais
unifamiliares e de comércio/ prestacao de servigos de baixa altura, sendo notoria a
presenca de edificacdes residenciais multifamiliares (Fig. 44). Nesta area € possivel
observar, no nivel de acesso dos edificios mais antigos (décadas de 1970 e 1980),
alguns sob pilotis, a inexisténcia de vagas de garagem, geralmente em terrenos de
pequena dimensdo. Este fato, consequéncia da legislacdo urbana entdo vigente,
propiciou uma tipologia sem uma diferenciacdo entre a base e o corpo do edificio,

mantendo uma volumetria constante (prisma) em todo o corpo do edificio (Fig. 45).

Por outro lado, em edificios mais novos (décadas de 1990 e 2000), tanto na
Area de Consolidagdo como na de Renovacao, é possivel observar a base, formada
pelo nivel de acesso de pedestres e veiculos, mais avantajada do que o corpo do

edificio, composto pelos apartamentos em si (Fig. 45). Esta base, geralmente
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destinada as vagas de garagem e/ ou salas comerciais, tem a Taxa de Ocupacéo
(TO) préxima aos 100%, impermeabilizando todo o solo, salvo o recuo frontal
proporcionado pelo cone de sombreamento de 70° (Fig. 46). Se nos prédios mais
antigos o térreo era considerado um simples acesso de pedestres e automoveis,
apenas uma area de transicdo entre o dominio publico e o privado, nos novos
empreendimentos o térreo esta sendo aproveitado como a area de lazer e de
convivéncia por exceléncia, uma espécie de “clube privativo” a beira mar. Induz-se,
assim, atividades sociais no mesmo nivel dos freqlentadores da Praia Central,

apropriando-se do cenario a beira mar.

Década de 2000 Deﬂ“ e 1990

FIGURA 45 — Amostra de ed|f|C|os provenlentes de dlferentes decadas (Area de

Consolidagéao).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Com relacgéo as Areas de Renovacdo, localizadas nos extremos norte (Setor
4) e sul (Setor 1) da Praia Central (ANEXO 09), as estatisticas do Sinduscon
(TABELA 06) também ratificam a andlise resultante da sobreposicdo das imagens
aéreas de 1995 e 2006.
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O Setor 4 (Bairro dos Pioneiros) esta localizado no extremo norte da Praia
Central, nas proximidades do acesso a Itajai (indutor da expanséo urbana do entdo
municipio de Camborid a partir da década de 1920), com situagdo muito mais
propicia a ocupacdo do que a outrora distante Barra Sul. Mas seu adensamento
tomou impulso apenas a partir da década de 1990, quando da ligacdo da Avenida
Atlantica com a Estrada do Mar (alternativa de acesso a Praia dos Amores, na divisa
com ltajai), através de uma ponte sobre o Rio Marambaia (ANEXO 09; Fig. 47).
Mesmo com pouca largura, de sua parcial tubulacdo e de seu tracado ter sido
alterado devido aos interesses do capital/ mercado imobiliario, somente com as
obras de reurbanizacdo do entorno da sua desembocadura com o0 mar que a
municipalidade induziu o0 adensamento em direcdo a Rodovia Osvaldo Reis, que liga
Balneario Camboril a Itajai. Com estatisticas ndo expressivas, € bom que se diga
gue a area do Setor 4 € menor do que a dos outros, exigindo cautela na andlise dos
nameros em si (absolutos). Em termos estatisticos, € o Setor 4 que possui 0S
maiores indices quando o numero de apartamentos em construcdo € de 1 e 2
dormitdrios, sendo responsavel por 60% deste total.

——

R S

R
i

i i —

(L

I

. '.‘

'.fg r X P e Lol hl. SUERRT
FIGURA 46 — Exemplo de afastamento frontal em virtude do cone de 70°
(Edificio Metrépolis)
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGUIR;A 47 — Vista da Area de Renovacdo (Setor 4/ Pioneiros), com menor

adensamento de &rea construida se comparado com o Setor 3.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Ja o Setor 1, que engloba a area denominada de Barra Sul, € um caso a parte
no atual contexto urbano de Balneario Camboril. Enquanto os Setores 2 e 3, ao
norte e ao sul da Avenida Central, tem caracteristicas de Area de Consolidac&o, os
Setores 1 (Barra Sul) e 4 (Bairro dos Pioneiros), mais distantes do Centro da Praia,
tém caracteristicas de Area de Renovacéo, apesar de suas particularidades (ANEXO
09). Enquanto o Setor 4 (Bairro dos Pioneiros) pode ser considerado como um
anexo, como uma continuagcdo do Setor 3 (com quem faz divisa), em que a
substituicdo de residéncias unifamiliares por multifamiliares tem ocorrido em uma
area com sistema viario e parcelamento de solo ja definidos, praticamente sem lotes
baldios para empreendimentos de grande porte, o Setor 1 tem uma configuragéo

oposta.

Distante do chamado Centro da Praia e até entdo pertencente ao municipio
de Camboria, foi somente com a inauguracdo do Hotel Fischer na beira mar da

entdo longinqua Barra Sul, no ano de 1958, despretensiosa e descabida para
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alguns, visionaria para outros, que uma acao da iniciativa privada atuou como
agente indutor da expansdo urbana para areas cada vez mais proximas ao Rio
Camboriu. Sua localizacdo, até entdo considerada muito afastada do Centro da
Praia, e a prépria configuracdo natural, com acesso dificultado pelo estrangulamento
proporcionado pelo Rio Camborit e pelo mar, induziu uma ocupacdo mais tardia
(Fig. 48). Esta ocupacdo comecou a tomar impulso na década de 1990,
principalmente com a abertura da Avenida Normando Tedesco, também conhecida
como Avenida Beira Rio. A abertura desta via proporcionou uma melhoria na
circulacdo de automoveis, em pista dupla, ja que anteriormente ela ocorria apenas a
beira mar, em pista simples, como se fosse uma grande rua sem saida. Além das
melhorias no acesso, a implantacdo do Parque Unipraias, em 1999, com bondinhos
aéreos que fazem ligagcdo com a Praia das Laranjeiras, foram fundamentais para o
processo de renovacdo desta area, gerando uma nova centralidade indutora de

crescimento (Fig. 49).

Area de Renovagio Area de Consolidagio
Setor 1 4= - = Setor 2

FIGURA 48 — Vista da Area de Renovacéo (Setor 1/ Barra Sul), com menor

adensamento de area construida se comparado com o Setor 2.
Fonte: Acervo Histérico da Fundacédo Cultural de Balneario Camborit/ SC
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FIGURA 49 — Vista da Area de Renovacdo (Barra Sul). Ao fundo, o Parque

Unipraias, empreendimento indutor de crescimento.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Assim, o Setor 1 (Barra Sul) é marcado pela brusca “ruptura espago-
temporal”’, sem exemplares marcantes de todas as legislacdes urbanas do municipio
de Balneario Camboria. Enquanto na area consolidada as alteracdes dos padrdes
arquitetonicos foram mais sutis devido o processo de verticalizag&o ter iniciado mais
cedo, no final da década de 1960, na area renovada a intensificacdo do processo de
verticalizacdo ocorreu apenas a partir do final da década de 1980. Além disto, €
evidente que o0 processo de renovacao torna-se mais facil em uma area com
predominéancia de edificacdes residenciais de baixa altura e em terrenos de grandes
dimensdes, alvos mais faceis de demoligbes, do que em uma é&rea densa e com
terrenos de pequenas dimensdes, necessitando de unificagbes para
empreendimentos de maior porte (Fig. 50, 51 e 52). Deste modo edificacdes
residenciais unifamiliares, restaurantes e casas noturnas comecaram a ceder lugar a
novos edificios residenciais multifamiliares. Para se ter uma idéia dos novos
empreendimentos, torres de apartamentos com pé-direito duplo (mezanino) ndo séo

mais restritos apenas a cobertura (o famoso duplex), mas sim a todo o corpo do
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edificio. Conforme anuncios publicitarios, alguns empreendimentos chegam a
oferecer de 4 a 8 vagas de garagem para cada apartamento. A respeito de precos,
os valores dos mesmos ultrapassam os 2 milhdes de reais, demonstrando o alto
poder de compra do publico-alvo (PROCAVE, 2008).
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FIGURA 50 - Exemplo de reS|denC|a unlfam|I|ar na Barré sul (Avenida

Atlantica, n° 4.100), principal “alvo” para o processo de renovagéao.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 51 — Exemplos de residéncias unifamiliares na Barra Sul (Avenida

Atlantica, n° 4.350 e 4.370), principais “alvos” para o processo de renovacao.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 52 — Exemplo de residéncia unifamiliar na Barra Sul (Avenida
Atlantica, entre o n° 4.930 e 4.980), principal “alvo” para o processo de
renovacao.

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Analisando as estatisticas do Sinduscon (TABELA 06), € interessante
observar que cerca de 50% (429.391,00 m?) da area total em construcdo esta
localizada no Setor 1, englobando toda a area denominada Barra Sul. Também é
neste setor que se encontra a maior média de area total dos edificios (8.897,50 m?),
média do numero de andares (22,72 andares) e maior niumero de apartamentos

sendo construidos (1.373 apartamentos).

Outro dado interessante diz respeito ao nimero de dormitérios. O Setor 1
(Barra Sul) esta em ultimo lugar quando o numero de apartamentos construidos é de
1 ou 2 dormitérios. Quando este niumero sobe para 3 dormitérios, ja € responsavel
por cerca de 35% das unidades em construgcdo. O grande salto ocorre nos
apartamentos com 4 ou mais dormitorios, quando o Setor 1 passa a ser responsavel
por cerca de 75% do total. Estes dados demonstram que, em termos gerais, esta se
construindo em maior quantidade (somatéria da area total dos edificios) e altura no
Setor 1, além de ser responsavel por ¥ dos apartamentos destinados aos
compradores de altissimo poder aquisitivo, evidenciando uma concentracdo de
renda em uma area até certo ponto restrita, margeada por um rio (Rio Camboriu) e

pelo mar (Oceano Atlantico).
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Dentro deste relato, percebe-se que a paisagem tem apresentado
transformacdes mais bruscas na Barra Sul. Com o Centro da Praia (Area de
Consolidacao) evidenciando uma densidade de area construida superior a da Barra
Sul (Area de Renovacéo), € fato que este nimero tem-se mantido constante devido
a exequibilidade de terras, com mudancas sutis em uma paisagem ja dominada por
uma “muralha” a beira mar. Por este motivo a intensificacdo do processo de

verticalizagdo na Barra Sul tem dominado o skyline de Balneério Camboria.

Especificidades a parte (Areas de Consolidacido e de Renovagdo), é
interessante observar que a construcdo de edificios cada vez mais luxuosos
demonstra uma concentracdo cada vez maior de riqueza a beira mar. A ja citada
exequibilidade de terras tem tornado os novos empreendimentos cada vez mais
restritos, proximos ao ponto de saturacdo. E esta proximidade também tem ajudado
a elevar os precos dos imoéveis, algo parecido a nocdo de que “quanto menor a
oferta, maior o preco de mercado”, ou das “Ultimas unidades a venda’. O que é
importante salientar € que, apesar do gradiente de precos ter se demonstrado
decrescente da Avenida Atlantica em direcdo a rodovia BR-101, da faixa de areia em
direcdo ao “interior”, até mesmo 0s terrenos e imoveis mais afastados do mar

sofreram um processo de valoracao.

Além dos dados do Sinduscon, que evidenciam o potencial construtivo
(edificios em construcdo ou a serem construidos) de Balneario Camborid, € possivel
trabalhar com outras fontes para subsidiar a pesquisa em andamento. Independente
de uma defasagem de cerca de 8 anos (2000 a 2008), foram adaptados dados dos
Censos do IBGE (anos de 1991 e 2000) para tal finalidade, ja que o que se pretende
evidenciar ndo sdo os numeros em absoluto (dados quantitativos), mas sim a
evolucdo urbana e o processo de ocupacdo a beira mar, quais sao as tendéncias

para a década de 2000 (dados qualitativos).

E bom que se diga que o IBGE ndo possui levantamentos especificos por
faces de quadra, que contabilizados ao longo das 26 quadras a beira mar (Censo
IBGE 2000) poderiam proporcionar os dados agregados do recorte espacial da
pesquisa. Como o resultado ideal (por face de quadra) ndo foi disponibilizado para a
pesquisa, trabalhou-se com o setor censitario, que € a unidade territorial criada para
fins de controle cadastral de coleta de dados. Estes setores tém limites fisicos
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identifichAveis em campo que respeitam os limites da divisdo politico-administrativa,
do quadro urbano e rural legal e de outras estruturas territoriais de interesse, além
de um quantitativo de domicilios adequado a operacéo censitaria do IBGE. Ainda
com relacdo aos dados dos setores censitarios, adaptou-se a base cadastral do
IBGE para esta pesquisa, ja que houve alteracbes nos limites dos setores
censitarios do Censo de 1991 para o de 2000. Como o setor censitario € a menor
unidade para fins de trabalho em campo, obviamente a andlise extrapolara os
terrenos com testada para a Avenida Atlantica.

Os dados disponibilizados englobardo, de um modo geral, uma area
delimitada pelas Avenidas Atlantica e Brasil, ao longo de toda a Praia Central de
Balneario Camboriu, reunindo informacdes captadas por meio da investigacao das
caracteristicas dos domicilios e das pessoas. E bom que se diga que a andlise
envolve apenas informacOes relativas a habitacdo e seus moradores, nao
considerando dados de imdveis comerciais/ prestacdo de servicos, industriais,

institucionais e outros. Para esta andlise, € importante considerar as seguintes
definicbes (IBGE, 2003):

a) domicilio particular permanente: quando constituido para servir
exclusivamente a habitacdo, com a finalidade de servir de moradia para uma ou
mais pessoas;

b) casa: moradia de um ou mais pavimentos desde que ocupado por um
unico domicilio;

c) apartamento: moradia de um ou mais andares, com mais de um domicilio;

d) proprio: moradia quitada ou em aquisi¢do, ainda ndo integralmente paga;

e) cedido: domicilio cujo aluguel era pago por ndo morador, cedido
gratuitamente, ainda que mediante uma taxa de ocupacdo ou conservacao

(condominio, agua, luz).
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TABELA 08 — Dados relativos a domicilios e seus moradores

Balneario Camboriu Censo 1991 Censo 2000
Populacao total 40.233 73.455
Populacdo em apartamentos 8.992 (22%) 27.557 (37,5%)

N° domicilios recenseados 30.327 47.001
N° domicilios ocupados 11.303 (37,5%) 23.399 (49,5%)
N° domicilios tipo apto X 10.802 (46% dom. ocup.)
N° domicilios tipo casa X 12.597 (54% dom. ocup.)
N° domicilios ndo ocupados — 200 (01%)
fechados
N° domicilios ndo ocupados — 18.855 19.667 (84%) 23.416
uso ocasional (62%) (50%)
N° domicilios ndo ocupados — 3.549 (15%)
vago
N° domicilios coletivos 169 (0,5%) 142 (0,5%)
Setores censitarios com limites para a Avenida Atlantica
Populacdo em apartamentos 3.387 (37,5%) 7.786 (28%)
N° domicilios tipo apto 1.144 2.963

Fonte: IBGE. Base de informacdes por setor censitario: censos demograficos de 1991 e 2000,
resultados do universo

A partir dos dados acima e considerando o municipio de Balneario Camboril
por inteiro, vale destacar os seguintes pontos:

a) A populacéo total passou de 40.233 (1991) para 73.455 (2000) habitantes,
um aumento de 83% em 9 anos;

b) A participacdo da populagcdo/ moradores em apartamentos mais que
triplicou entre 1991 e 2000;

¢) O namero de domicilios ocupados subiu de 37,5% em 1991 para 49,5% em
2000;

d) O nimero de domicilios ndo ocupados caiu de 62% em 1991 para 50% em
2000.

A partir destes pontos, é possivel ratificar a tendéncia a ndo sazonalidade de
Balneario Camborid. Com o aumento da populacdo e dos domicilios ocupados e da
diminuicdo dos domicilios ndo ocupados, vale lembrar que um percentual de 50%
dos domicilios ainda é considerado ndo ocupado. Ou seja, Balneario Camboril
ainda tem uma forte ligacdo com a temporada de verdo, com o periodo de férias,
com o turismo de veraneio, ja que 84% dos domicilios ndo ocupados foram
considerados de uso ocasional. Avancando ainda mais na analise, estes mesmos
domicilios de uso ocasional evidenciam que a expressao segunda residéncia ou

casa de veraneio (COSTA et al.,, 2006; PEREIRA, 2003), muito disseminada nas
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décadas de 1960, 1970, e 1980, ainda continua em voga em Balneario Camborid no
ano 2000.

Diferentemente do Censo de 1991, o de 2000 trouxe algumas novidades no
gue se refere ao tipo e condi¢do de ocupacdo, como pode ser visto na tabela abaixo:

TABELA 09 — Dados relativos a domicilios e seus moradores (setores
censitarios com limites para a Avenida Atlantica)

Tipo e condicao de Domicilios Moradores em
ocupacao particulares % domicilios %
(Censo IBGE 2000) permanentes particulares
permanentes
Total 3183 100 8450 100

Condicdo de ocupacéo

Préprio 1945 61 5095 60
Alugado 857 27 2348 28
Cedido ou outra 381 12 1007 12
condicdo

Tipo e condigéo de

ocupacgéo
Casa 216 7 660 8
Prépria 110 4
Alugada 67 2
Cedida ou outra 39 1
condigdo
Apartamento 2963 93 7786 92
Préprio 1835 58
Alugado 790 25
Cedido ou outra 338 10
condigdo
Cémodo 4 0

Fonte: IBGE. Base de informacdes por setor censitario: censo demogréafico de 2000,
resultados do universo

A partir da andlise da tabela acima, mais especifica, e considerando apenas
0s setores censitarios do IBGE com limite para a Avenida Atlantica (beira mar), vale

destacar os seguintes pontos:

a) Os domicilios do tipo apartamento representam 93% do total, enquanto as
residéncias representam 7%;

b) Os domicilios ocupados do tipo apartamento e com a condicdo de
ocupacao “préprio” sdo responsaveis por 58% do total (casa + apartamento);

c) Os domicilios ocupados do tipo apartamento e com a condicdo de
ocupacao “alugado” e “cedido ou outra condicdo” sdo responsaveis, juntos, por 35%

do total (casa + apartamento).
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Os dados acima evidenciam que, quando ocupados, cerca de 1/3 dos
apartamentos sdo, na verdade, fonte de renda (alugado) ou fonte de ndo renda
(cedido). Ou seja, estdo além da necessidade béasica de moradia. Séo
investimentos, com renda mensal (aluguel) ou uma espécie de “caderneta de
poupanca”’, como uma moeda de grande liquidez, que poderia ser negociado a

qualquer momento.

Dados oriundos do setor de Cadastro Imobilidrio da Prefeitura Municipal de
Balneario Camborii também evidenciam o carater de investimento e/ ou de segunda
residéncia, inclusive com séries histéricas anuais. Porém, ndo € possivel fazer o
cruzamento dos mesmos com as estatisticas do IBGE porque o que segue abaixo
(TABELA 10) diz respeito ao endere¢o de correspondéncia para o envio de carnés
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e, principalmente, porque a base
cadastral da Prefeitura gera dados por face de quadra. Ou seja, os dados sao
apenas de imdveis com testada para a Avenida Atlantica (diferentemente do IBGE,

que sao por setores censitarios/ quadras).

Em principio, o endereco de correspondéncia seria (ou deveria ser) 0 mesmo
da residéncia do proprietario, mas nao € possivel precisar esta hipdtese. De

qualquer modo, 0s numeros que seguem devem ser interpretados com cautela.

TABELA 10 — Iméveis com divisas para a Avenida Atlantica

Iméveis com divisas para a Av. Atlantica Proprietarios que ndo sdo de BC
Ano Total | Iméveis | Proprietéarios SC RS PR SP Outros
Iméveis | Resid. BC

2007 6.852 6.553 3.089 1.606 305 1.245 110 198
2006 6.741 6.445 2.976 1.590 303 1.263 114 200
2005 6.526 6.223 2.875 1.490 293 1.245 119 203
2004 6.527 6.224 2.881 1.454 287 1.212 133 208
2003 6.516 6.215 2.884 1.426 276 1.189 124 205
2002 6.330 6.036 2.767 1.409 257 1.130 132 201
2001 6.017 5.868 2.683 1.389 259 1.080 122 199
2000 5.783 5.642 2.511 1.365 239 1.076 111 198
1999 5.750 5.609 2.490 1.298 229 1.044 156 189
1998 5.353 5.240 2.117 1.209 209 1.038 129 178
1997 5.261 5.147 2.135 1.108 198 1.023 119 203
1996 4.949 4.845 1.909 1.089 189 1.022 114 199

Fonte: Endereco de correspondéncia para fins tributarios (Imposto Predial e Territorial Urbano/
IPTU). Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal de Balneario Camborit (2008)

A andlise da TABELA 10 evidencia que, em 2007, 95% dos imdveis eram

residenciais, dos quais 47% possuiam Balneario Camboritc como endereco de
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correspondéncia, 24,5% outros municipios catarinenses (SC), 20% o Parana (PR),
4,5% o Rio Grande do Sul (RS), 1% o estado de S&o Paulo (SP) e 3% outros
estados ou paises. Mesmo com dificuldade em afirmar algo a partir do endereco de
correspondéncia, é certo que cerca de 50% dos carnés de IPTU tém como destino
outros municipios de Santa Catarina, estados ou paises. Independente da condi¢cao
de ocupacado (préprio, alugado, cedido), evidencia-se que, no minimo, 50% dos
destinatarios utilizem ocasionalmente o imovel, ultrapassando o limite da

necessidade basica de moradia.

Ainda com relacdo aos terrenos com testada para a Avenida Atlantica, no
més de abril de 2008 foi feito um levantamento em campo para demarcar a
ocupacao e uso do solo ao longo desta via. Para otimizar este levantamento, a
Avenida Atlantica foi seccionada utilizando os mesmos limites dos 4 setores
propostos pela pesquisa do Sinduscon (ANEXO 08; TABELA 06), considerando
edificios com comércio/ prestacao de servico no térreo e residéncias multifamiliares
(apartamentos) nos andares acima como sendo inteiramente edificios residenciais
multifamiliares (ERM). Somente as edificagdes com finalidade inteiramente comercial

foram consideradas como tal.

De um modo geral, o que se pode observar é que a tipologia residencial
multifamiliar é preponderante, com indices variando entre 69,5% (Setor 1) e 92%
(Setor 3), contabilizando 78,5% ao longo de toda a Avenida Atlantica (TABELA 11).
Os setores 2, 3 e 4 nao evidenciam grandes disparidades, apesar de alguns
nameros estarem vinculados a extensdo do segmento (setor) da Avenida Atlantica.
A disparidade em evidéncia esta no Setor 1 (Barra Sul), assim como na pesquisa de
potencial construtivo feita pelo Sinduscon, com 100% das Edificacbes Residenciais
Unifamiliares (ERU), 75% dos lotes vagos e 56% dos comeércios/ restaurantes/

bares/ boates da Avenida Atlantica.

O que se pretende evidenciar com a analise em andamento, partindo de
dados da sede (de Balneario Camborit), é uma contextualizagdo progressiva e
convergente ao objeto de estudo (sua beira mar), adaptando dados conforme a sua
disponibilidade e fonte (imagens aéreas, Sinduscon, IBGE, Prefeitura Municipal e

levantamento de dados in loco).
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TABELA 11 — Ocupacéo e uso do solo ao longo da Avenida Atlantica

Lotes com Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total

divisas para a (S1+...+54)

Av. Atlantica | 98 (43% total) | 77 (34% total) | 37 (16% total) | 16 (7% total) 228 (100%)

ERM 68 65 34 12 179 (78,5%)

(69, 5% setor) | (84,5% setor) | (92% setor) (75% setor)

ERU 08 (8% setor) | — - - 8 (3,5%)

Com./ Rest./ 14 08 02 01 25 (11%)

Bar/ Boate (14,5% setor) (10,5% setor) | (5,5% setor) (6,25% setor)

Hotel 02 (2% setor) 03 (4% setor) | 01 02 8 (3,5%)
(2,5% setor) (12,5% setor)

Vago 06 (6% setor) 01 (1% setor) | — 01 (6,25% 8 (3,5%)

setor)

Fonte: Marcelo Danielski (abril de 2008)

Assim, foi possivel determinar as Areas de Consolidacdo e de Renovacio,
evidenciando a Barra Sul como o trecho da Avenida Atlantica mais suscetivel as
alteracbes de ocupacdo e uso do solo (através das imagens aéreas, dos dados
relacionados a construcgédo civil e do levantamento in loco). Além disto, evidencia-se
que a tendéncia a ndo sazonalidade de Balneério Camboril € incipiente, conforme o
significativo nimero de domicilios de uso ocasional, tanto no municipio e nas
quadras a beira mar (setores censitarios do IBGE) como na Avenida Atlantica (dados

da Prefeitura).

3.2. DO PARTICULAR PARA O GERAL: A AVENIDA ATLANTICA COMO PONTO
DE PARTIDA E BALNEARIO CAMBORIU COMO PONTO DE CHEGADA DO
PROCESSO DE FRAGMENTACAO

A partir da analise da legislagdo urbana (planos diretores) e de acdes
relacionadas, principalmente, a ampliagdo do sistema viario municipal, foi possivel
evidenciar o papel do Estado no processo de urbanizacdo de Balneario Camborid,
como agente indutor da ocupacdo e uso do solo. Determinadas estas
condicionantes, parte-se para a analise de como os induzidos, notadamente aqueles
que agem sobre a produgcdo do espaco (e, consequentemente, da paisagem),
assimilaram este arcabouco de carater geral e coletivo e evidenciaram suas

individualidades.
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3.2.1. O papel da iniciativa privada: construtoras e incorporadoras na producéo

do espaco

Uma consulta junto ao Sindicato da Industria da Construcdo (Sinduscon) de
Balneario Camboril apontou quais sdo as construtoras e/ ou incorporadoras mais
atuantes ao longo da Avenida Atlantica, notadamente direcionadas ao publico de
alto poder aquisitivo. Sao elas: Procave Incorporacdes Imobiliarias, FG Procave
Empreendimentos Ltda., Incorporadora Cechinel Ltda., Construtora e Incorporadora
R. Teixeira e Empresa Brasileira de Edificacdes (Embraed). Um levantamento em
campo, realizado em abril de 2008, comprovou estas informacdes, utilizando para tal
0s mesmos limites dos 4 setores propostos pela pesquisa do Sinduscon de
Balneario Camboriti®* (ANEXO 08; TABELA 06).

Considerando toda a extensdo da Avenida Atlantica, as 5 empresas lideres
deste nicho de mercado sao responsaveis por 23,2% de todos os empreendimentos
entregues e/ ou atualmente em construcdo. Apesar das parciais referentes a cada
empresa parecerem infimas, a sua somatoria evidencia um namero significativo. Em
média, a cada 4 edificios com frente para a Avenida Atlantica, 1 pertence a este
grupo de empresas. E este niUmero torna-se mais relevante ainda se considerado
que das 5 empresas, 4 (Procave, FG Procave, R. Teixeira e Embraed) iniciaram
suas atividades a beira mar a partir da década de 1990 e apenas 1 (Cechinel) tem

participacdo desde a década de 1970.

Entretanto, se a Avenida Atlantica for analisada por setores, estes numeros
chegam a ser mais surpreendentes (TABELA 12). O Setor 1 (Barra Sul) apresenta a
maior parcial de edificios em construcdo, com o indice de participacdo das 5
empresas (25,5%) sendo praticamente igual a de toda a Avenida Atlantica (23,2%).
Este numero é substancialmente alterado no Setor 2 (7,5%), por possuir uma
ocupacao praticamente consolidada devido a acdo de empresas menos expressivas
e/ ou ndo mais atuantes no mercado (fechadas), e no Setor 4, que evidencia a

supremacia de ocupacao de uma das empresas (Cechinel).

4 para maiores detalhes, ver item 3.1.3. O processo de ocupacao e uso do solo & beira mar.
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TABELA 12 — Participacdo das empresas lideres de mercado ao longo da
Avenida Atlantica

ERM p/ Av. Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total (S1+...+S4)
Atlantica 70 65 34 12 181 (100%)
Participacdo | 18 (25,5%) 5 (7,5%) 10 (29,5%) 9 (75%) 42 (23,2%)
empresas Entr. |Constr.| Entr. |Constr. |Entr. |Constr. | Entr. |Constr. | Entr. |Constr. Parciais
R. Teixeira 2 1 — — — — 2 — 4 1 05 (2,8%)
Embraed 3 4 — — 1 — — — 4 4 08 (4,4%)
FG Procave 2 1 — 2 — 1 — — 2 4 06 (3,3%)
Procave 2 1 3 — 5 — — — 10 1 11 (6,1%)
Cechinel 1 1 — — 2 1 7 — 10 2 12 (6,6%)
Total 10 8 3 2 8 2 9 — 30 12 42 (23,2%)

ERM - Edificios Residenciais Multifamiliares
Entr. — Namero de edificio(s) entregue(s)
Constr. — Namero de edificio(s) em construgdo
Fonte: Marcelo Danielski (abril de 2008)

E a partir da acdo destas 5 empresas que se inicia o caminho de volta da
analise degenerativa (SANTOS, 1992), partindo do particular, ou melhor, dos
particulares (séo 5 as singularidades — empresas — a serem estudadas) para a
reconstituicdo do geral (processo de fragmentacéo).

3.2.1.1. Procave Incorporagdes Imobiliarias

Atuando desde 1986 no mercado da construcdo civil, iniciou suas atividades
no municipio de Blumenau/ SC, local de entrega do primeiro edificio residencial
multifamiliar em dezembro de 1987. Sem contabilizar as obras em andamento,
entregou quase 500.000 m2 de area construida (PROCAVE, 2008). Atuou em
Blumenau até meados da década de 1990, construindo 10 (dez) edificios em éareas

nobres da cidade (principalmente proximas ao Centro).

Em Balneario Camborit vem atuando desde o ano de 1990, com a entrega do
Edificio Stellamaris (Avenida Atlantica, n°® 2.650). Deve-se evidenciar que a empresa
vem atuando somente no segmento de mercado direcionado aos clientes de alto
poder aquisitivo (alto padrdo), participando da evolucdo da tipologia edilicia
dominante desde a década de 1990.

Ja capitalizada devido as obras entregues em Blumenau, que tinha como

publico-alvo as classes média-alta e alta, o advento do Plano Real, em 1994
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(responsavel pela faléncia de varias empresas ligadas ao ramo da construcéo civil
devido, principalmente, a equiparacdo cambial entre o real e o ddlar), ndo levou a
empresa a bancarrota, jA& que esta continuou construindo durante este periodo de
instabilidade para a economia brasileira. Alguns dos fatores que mantiveram suas
financas estabilizadas durante a crise foram os langcamentos que nédo ultrapassavam
a média de 1 (um) por ano e devido ao know how adquirido no periodo em que
atuou em Blumenau. Ou seja, a empresa tinha capital e/ ou capacidade de
endividamento suficiente para o periodo de estagnacdo econdmica, evidenciando

uma politica sustentavel de crescimento.

Com a adocéo do regime de cambio livre em 1999 e os niveis de inflacdo sob
controle, o mercado imobilidrio comecou a dar sinais de retomada de crescimento,
principalmente a partir de meados da década de 2000, com a queda dos juros e a
abertura de novas linhas de financiamento de imoéveis. Superado o periodo de
estagnacado, a empresa Procave continuou como uma das lideres de mercado, com
a vantagem da crise ter levado a faléncia parte da concorréncia. Para se ter uma
idéia do grau de capitalizacdo da empresa, é importante dizer que praticamente
todos os imoveis sao financiados diretamente pela propria empresa, sem o0
intermédio de bancos, evidenciando uma independéncia, um “descolamento” em
relacdo ao restante da economia, muito provavelmente em consequéncia de
investimentos sigilosos de terceiros (diga-se ndo compradores de apartamentos) no

capital de giro da empresa.

No que se refere as edificacbes em si, principalmente no que diz respeito as
areas de lazer de uso comum, é interessante acompanhar a evolugdo e o
incremento desta estrutura a partir dos empreendimentos a beira mar (ANEXO 10).
Se nas primeiras obras entregues em Balneario Camborit (aqui computadas todas
as empresas do ramo da construcdo civil) a area de lazer era um adicional, um
complemento localizado quase sempre no Ultimo pavimento (topo) dos edificios
residenciais multifamiliares e restrito a churrasqueiras, sala de musculagéo e piscina,
foi a partir da entrega do Edificio Golden Star (Avenida Atlantica, n°® 3510) pela
Procave, no ano de 1993, que ocorreu uma reviravolta no conceito de construcéo de
frente para o mar em Balneario Camboril. A area de lazer “desceu” do ultimo
pavimento para o térreo, ao nivel do passeio publico (calcaddo) e da praia, adotando

uma estrutura que mais tarde se chamaria de “clube”, com mais dependéncias e
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equipamentos destinados ao lazer. E este o ponto de ruptura espaco-temporal que
vem ditando a tipologia edilicia dominante ao longo da Avenida Atlantica até os dias

atuais.

Neste momento é importante que se reflita como uma acdo particular e
pontual, vinculada a um udnico edificio, passou a ser condicionante para 0sS
posteriores empreendimentos da Procave e, depois, para as outras empresas de
construgéo civil que vem atuando na Avenida Atlantica desde ent&o. A area de lazer,
o clube no térreo passou a ser um diferencial, sendo o primeiro dos diferenciais. Ou
seja, uma acao especifica e de cunho mercadologico foi elevada a condicdo de
tipologia edilicia dominante. O especifico tornou-se geral através da sua repeticédo
em série e da grande liquidez entre os clientes de alto poder aquisitivo. A producao
cria o consumidor, que por sua vez retro alimenta a produgcdo com uma demanda

praticamente constante (MARX, 1982), evidenciada pela mercadoria apartamento.

Atenta-se, também, como a prépria estrutura de lazer no térreo evoluiu nestes
15 anos de vida (1993-2008). Apesar da ruptura espacgo-temporal de 1993, é bom
que se diga que os elementos que compdem esta tipologia dominante estdo em
constante evolucdo. A tipologia tem se mantido constante, mas nao os elementos
gue a compde. Esta definicdo vai ao encontro do proprio conceito de paisagem, que
€ sempre heterogénea (SANTOS, 1994), por mais que sua forma, aqui evidenciada
pelo tipo, tenda a ser repetida a exaustdo pelas empresas que constroem a beira

mar.

Deste modo, é importante evidenciar que desde o primeiro empreendimento
(Edificio Stellamaris, entregue em 1990) até o ousado lancamento Costdo da Barra
Towers Residencial Club (atualmente em construcdo) [ANEXO 11], o niamero de
dormitérios tem se mantido constante, variando entre 3 ou 4, assim como 0 numero
de apartamentos por andar, variando entre 1 ou 2 (ANEXO 10). Apesar desta
constancia, hé outros detalhes que merecem a devida atencdo. No que se refere as
vagas de garagem, as primeiras obras da década de 1990 foram entregues com 2
vagas, enquanto as mais recentes chegam a 4. A discrepancia ocorre no ja citado
empreendimento Costdo da Barra, podendo chegar a impressionantes 8 (0ito)

vagas.
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Se por um lado o0 aumento da area construida (total) dos apartamentos mais
recentes esta diretamente relacionado ao aumento das vagas de garagem, por outro
este aumento também se deve aos novos programas (de necessidades)
arquitetbnicos, relacionando a mercadoria (0 apartamento) ao publico-alvo (o
comprador de alto poder aquisitivo), geralmente incorporando areas de lazer,
entretenimento e convivéncia dentro do préprio apartamento (area privativa). Ou
seja, ha uma duplicidade intencional de areas de lazer, tanto na area privativa

quanto nas areas de uso comum (coletivas).

Para uma melhor compreensdo da trajetéria da Procave em Balneario
Camborit, o ANEXO 12 demonstra a evolucdo do alto padrdo construtivo desde o
ano de 1990, computando obras entregues e em construcdo, além de informacgdes
adicionais sobre as areas privativas (0s apartamentos em si, com suas respectivas
vagas de garagem) e as areas de uso comum ou coletivas, como as areas de lazer,
convivéncia e circulacdo (acesso aos apartamentos). Mesmo com a implantacdo da
grande maioria dos seus edificios ao longo da Avenida Atlantica, alguns
extrapolaram esta delimitacdo, notadamente devido a exequibilidade de terrenos a
beira mar, levando consigo a tipologia antes dominante apenas a beira mar.
Tipologia esta que se destaca pela diferenciacdo entre a base e o restante do corpo
do edificio (0 volume com os apartamentos em si), notadamente vinculada as vagas
de garagem, consequéncia esta dos dispositivos expressos em lei (legislacdo

urbana municipal).

3.2.1.2. FG Procave Empreendimentos Ltda.

A empresa surgiu da expansao e crescimento da Procave, tendo incorporado
a sua denominacao as iniciais do proprietario — FG Procave — quando da cisao, no

ano de 2003. Ou seja, até 2003 a historia da Procave e da FG Procave € uma so,
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pois formavam uma Unica empresa, com as obras entregues até entdo constando no

portfolio de ambas?°.

Ao contrario da empresa Procave, que desde 2003 entregou 2
empreendimentos (ambos em 2007, dos quais 1 na Avenida Atlantica) e tem mais 2
em construcdo (um na Avenida Atlantica e outro na quadra do mar), a FG Procave
tem se mostrado mais ativa no mercado. Entregou 4 empreendimentos (entre os
anos de 2005 e 2008, dos quais 2 na Avenida Atlantica) e tem mais 6 em construcao
(4 na Avenida Atlantica e 2 na quadra do mar) [ANEXO 13].

Fazendo um paralelo entre as empresas “gémeas”, a FG Procave evidencia
sinais de que esta menos dependente do exequivel mercado imobiliario ao longo da
Avenida Atlantica, avancando com o mesmo padrdo e tipologia edilicia a beira mar
em direcdo ao interior. Se este processo de “interiorizacdo” pode ser considerado
uma vantagem, também é certo que a FG Procave esta mais vulneravel a possiveis
mudancas econdmicas em nivel nacional e internacional, do mesmo modo como
varias empresas do ramo da construcao civil foram afetadas com a implantagdo do
Plano Real na década de 1990. Com a retomada do crescimento do mercado
imobiliario em nivel nacional a partir de meados da década de 2000, é de se refletir
se a logistica da FG Procave (6 empreendimentos atualmente em constru¢ao) nao é
demasiadamente otimista (talvez otimista demais), o que porventura poderia colocar
em duavida a liquidez dos apartamentos. Esta questdo foi levantada quando da
vinculagdo de um encarte com obras entregues e seus respectivos apartamentos
ainda a venda, além de lancamentos (obras em constru¢cdo), em um jornal
distribuido por todo o Vale do Itajai, em maio de 2008 (FG PROCAVE, Revista...,
2008). Sera que esta acdo evidencia uma estratégia de marketing, jA que a oferta
poderia ser maior do que a procura? Nao se sabe até que ponto este incremento no
namero de lancamentos (6 no total) tenha ocorrido devido a investimentos no capital
de giro (terceiros investindo com o intuito de capitalizar) ou devido a alteragdo de
demanda. O que se sabe, de fato, é que a reproducdo em série de apartamentos

nao para de crescer.

%% Apesar disto, existem discrepancias. Os edificios Alvorada (entregue em Gaspar em julho de 1991),
Porte Prince (entregue em Blumenau em 1997), Monte Carlo (entregue em Gaspar em novembro de
2000), Royal Barg (entregue em Jaragua do Sul em dezembro de 1999) e Garden Flowers (entregue
em Jaragua do Sul) ndo constam no portfolio da Procave, apenas no da FG Procave.
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Em termos de grau de capitalizacdo e de planejamento, a empresa FG
Procave ja € proprietaria de terrenos que garantiriam, pelo menos, mais 10 anos de
trabalho ininterrupto no mercado imobiliario de Balneario Camborit (ou cerca de
500.000 m2 de é&rea construida), conforme calculos do seu Departamento de
Marketing. Isto equivaleria, por exemplo, a 13 empreendimentos similares ao Sea’s
Palace (cerca de 38.000 m2 de éarea construida), com previsdo de entrega para
2011.

Mesmo a empresa ndo detalhando informacBes a respeito de possiveis
investimentos no seu capital de giro, a FG Procave cedeu dados relativos a origem
dos proprietarios (municipio) de alguns dos seus empreendimentos, sem citar nomes
e valores das transacfes. Diante disto foi possivel relacionar, preliminarmente, a
origem dos investimentos com seus respectivos iméveis (edificios de apartamentos
em Balneario Camborid) [ANEXO 14 e 15]. A TABELA 13 € um resumo das
informacfes repassadas pela empresa, classificando a origem dos proprietarios de
acordo com sua representatividade. A unidade territorial para a classificacdo pode

ser o préprio municipio ou a regido em que ele esta inserido.

TABELA 13 — Origem dos proprietarios da FG Procave
(por meso/ microrregido)

Origem dos proprietérios N° aptos vendidos
(apenas de SC)
Balneéario Camboril 76 (23,5%)

Mesorregiao do Vale do Itajai | 70 (22%)
(exceto Balnedrio Camborill)
Microrregido de Joinville 33 (10,5%) 207

(Jaragua do Sul e Joinville) (64,5%)
Mesorregiao da Grande Florianopolis | 28 (8,5%)
(Floriandpolis e Tijucas)

Outros municipios de SC 22 (7%)
Total proprietérios (apenas de SC) 229 (71,5%)
Origem dos proprietarios N° aptos vendidos
(exceto de SC)

Parana (PR) 58 (18%)
Outros estados 28 (8,5%)
Italia 06 (2%)

Total proprietérios (exceto de SC) 92 (28,5%)

Fonte: FG Procave (2008)

Seus dados evidenciam uma macica participacédo de proprietarios do Vale do
Itajai e do seu entorno préximo (Floriandépolis, Jaragud do Sul e Joinville),

computando quase 65% dos apartamentos vendidos. Estes nameros constatam,
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mais uma vez, que os termos “casa de veraneio ou segunda residéncia’ (CORREA,
1985; COSTA, 2006; PEREIRA, 2003) ainda expressam uma alternativa de lazer
para uma parcela da sociedade da regido do Vale do Itajai.

Para uma melhor compreensdo da trajetéria da FG Procave em Balneario
Camborit, o ANEXO 16 demonstra a evolucdo do alto padrdo construtivo da
empresa desde 2005, ano de entrega da primeira obra desde a cisdo com a Procave
em 2003 (até esta data as obras constam no portfolio da Procave/ ANEXO 10 e 12),
computando obras entregues e em construcdo, além de informacdes adicionais
sobre as areas privativas (0s apartamentos em si, com suas respectivas vagas de
garagem) e as areas de uso comum ou coletivas, como as areas de lazer,

convivéncia e circulacao (acesso aos apartamentos).

Comparando os lancamentos da FG Procave entre si, percebe-se uma
grande similaridade, pelo menos externamente (na aparéncia), entre obras que, pelo
alto padréo construtivo e poder de consumo do publico-alvo, deveriam primar pelo
diferencial. As condicionantes intrinsecas ao edificio residencial multifamiliar em si,
como a reproducdo em série de apartamentos e os limites impostos pela legislacao
urbana municipal, exprimem parte da explicacao a respeito da padronizacao externa
dos edificios, definido por um escritorio de arquitetura de Balneario Camboril
(Veneza e Marodin Projeto Arquitetura e Consultoria Ltda.) quando da terceirizagao

dos projetos.

3.2.1.3. Incorporadora Cechinel Ltda.

Empresa que atua na incorporacdo e construcdo de empreendimentos
imobiliarios, foi fundada em Itajai, no ano de 1964, e em 1967 transferiu-se para
Balneario Camborid. Sem contabilizar as obras em andamento, ja entregou cerca de
140.000 m2 de area construida (CECHINEL, 2008).

Ao contrario de outras empresas (Procave, FG Procave, Embraed e R.
Teixeira), que alcancaram a Avenida Atlantica a partir da década de 1990, a
Cechinel vem atuando a beira mar desde a década de 1970. Com uma politica de
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investimentos baseado em capital familiar, de acordo com sua condicéo financeira e
capacidade de endividamento, a Cechinel superou periodos de instabilidade
econdmica em nivel nacional com uma média de entrega de empreendimentos
relativamente baixa, o que provavelmente auxiliou a empresa a manter-se na ativa
depois da implantacdo do Plano Real (1994). Desde a década de 1990, este indice &
de cerca de 1 obra entregue a cada 3 anos, apesar do aumento iminente devido as
obras em andamento (ANEXO 17).

Por manter poucas obras em andamento (simultaneas), fruto de uma politica
em que sua execucao ocorre somente quando garantido todos os recursos para o
seu término, a Cechinel dificilmente sera afetada por eventuais mudancas na politica
econdmica brasileira e/ ou mundial. A confianca da empresa € tamanha que, ao
contrdrio da maioria das concorrentes, ousam em ndo anunciar a venda de
apartamentos em planta. Com relacdo ao proximo empreendimento a ser entregue
(Edificio Metrépolis), ndo ha campanha publicitaria ou informac¢des vinculadas nos
meios de comunicacdo e/ ou imobilidrias (até dezembro de 2008), apenas um
pequeno texto no site (endereco eletrbnico) da empresa, sem informacdes sobre
nameros de apartamentos por andar, dormitorios, area privativa, vagas de garagem,
etc. Isto evidencia a ndo pressa da empresa em intensificar a venda dos
apartamentos, ja que algumas unidades estdo sendo negociadas em virtude da
insisténcia de alguns clientes, que procuram a empresa para “garantir uma vaga a
beira mar”, principalmente se este (Edificio Metropolis) for o edificio mais alto em
construcdo em Balneario Camborid. Com relacdo aos outros empreendimentos em
andamento (Edificio Catarina de Alexandria e Edificio Torre Molinos), sequer ha
menc¢ao dos mesmos no site da empresa (até dezembro de 2008).

E interessante acompanhar a trajetéria da Cechinel nos mais de 35 anos de
atuacdo ao longo da Avenida Atlantica, concretizando na paisagem diferentes
tipologias edilicias dominantes, principalmente se levado em conta que a empresa
vivenciou o “antes” e o “depois” da Ultima ruptura espaco-temporal e suas
consequéncias para a paisagem a beira mar, na década de 1990. Mas € somente a
partir da década de 2000 que a empresa comecou a atuar especificamente no
mercado de alto potencial de consumo, com a entrega do Edificio Monte Olympus
(Avenida Atlantica, n° 1.250) no ano de 2001, nos mesmos moldes do padréo

lancado pela Procave no ano de 1993 (Edificio Golden Star, n°® 3.510).
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O que deve ser evidenciado é a rapida trajetoria da Cechinel dentro do atual
mercado de alto poder de consumo. J& no seu terceiro empreendimento a partir de
2001 (Edificio Barramares, entregue em 2007) a empresa tinha know how suficiente
para ser considerada uma das atuais lideres do mercado a beira mar. Com o Edificio
Metropolis (Avenida Atlantica, n°® 770), construcdo em andamento que atingira 40
pavimentos de altura, esta posicao serd ratificada. Além disto, ha de se evidenciar
gue a Cechinel ja é proprietaria de alguns terrenos nas proximidades do Edificio

Metropolis, garantindo um planejamento a curto/ médio prazo.

No que se refere a origem dos proprietarios (municipio), a empresa Cechinel
repassou dados a respeito de 2 dos seus empreendimentos, sem citar nomes e
valores das transacdes. Diante disto foi possivel relacionar, preliminarmente, a
origem dos investimentos com seus respectivos iméveis (edificios de apartamentos
em Balneario Camborid) [ANEXO 18 e 19]. A TABELA 14 € um resumo das
informacfes repassadas pela empresa, classificando a origem dos proprietarios de
acordo com sua representatividade. A unidade territorial para a classificacdo pode

ser o préprio municipio ou a regido em que ele esta inserido.

TABELA 14 — Origem dos proprietarios da Cechinel
(por meso/ microrregido)

Origem dos proprietarios N° aptos vendidos
(apenas de SC)
Balneario Camboril 15 (22%)

Mesorregiao do Vale do Itajai | 14 (21%)
(exceto Balneario Camborit)
Microrregido de Joinville 09 (13,5%) 39

(Jaragué do Sul e Joinville) (58%)
Mesorregiao da Grande Florianépolis | 01 (1,5%)
(Florian6polis e Tijucas)

Outros municipios de SC -X-X-
Total proprietarios (apenas de SC) 39 (58%)
Origem dos proprietéarios N° aptos vendidos
(exceto de SC)
Parana (PR) 11 (16,5%)
Outros estados 10 (15%)
Exterior (Espanha, EUA e Paraguai) 07 (10,5%)
Total proprietarios (exceto de SC) 28 (42%)

Fonte: Cechinel (2008)

Os dados acima espremem uma tendéncia ja evidenciada pela Prefeitura
Municipal, em que, apesar do uso ocasional detectado pelo IBGE (Censo 2000), os

proprietarios catarinenses ainda sdo maioria nas estatisticas. Assim, constata-se
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gue os municipios do Vale do Itajai e das regides polarizadas por Jaragua do Sul e
Joinville sdo maioria (58%), evidenciando tracos oriundos da ja citada expansao da

colénia alema até o mar, a partir da década de 1930.

Para uma melhor compreensao da trajetéria da Cechinel em Balneario
Camborit, o ANEXO 20 evidencia a evolucao do padréao construtivo desde a década
de 1970, e sua intrinseca relacdo com as legislacdes urbanas vigentes. E
perceptivel o volume Unico dos edificios (sem sacadas) na década de 1970,
passando pela evidéncia das sacadas na década de 1980, pela diferenciacéo entre
a base (vagas de garagem) e corpo do edificio (prisma dos apartamentos em si) na
década de 1990, até a ostentacdo da década de 2000. Além disto, computa obras
entregues e em construgdo, além de informacdes adicionais sobre as areas
privativas (0s apartamentos em si, com suas respectivas vagas de garagem) e as
areas de uso comum ou coletivas, como as areas de lazer, convivéncia e circulacao

(acesso aos apartamentos).

3.2.1.4. Construtora e Incorporadora R. Teixeira

A empresa foi fundada no ano de 1992, desde o inicio atuando em Balneario
Camborit. Por volta de 1997, um sécio passou a investir no capital de giro da
empresa, permanecendo até 2003, quando a familia Teixeira readquiriu a parte que
cabia ao investidor. Isto implicou em mudanca de nome da empresa (antes se
chamava Teixeira Construtora) passando, inclusive, a agregar mais funcdes
administrativas ligadas ao mercado imobiliario. Apesar do inicio modesto, com obras
de pequeno porte, foi no ano de 1999 que a empresa entregou seu primeiro
empreendimento na Avenida Atlantica. O passo seguinte foi dado no ano de 2003,
com a entrega do Edificio Champs Elysées, a partir do qual a empresa entrou no
mercado de apartamentos de alto padrdo a beira mar (ANEXO 21). Desde entéo
entregou mais 2 edificios na Avenida Atlantica, nos anos de 2005 e 2007.
Atualmente tem 2 empreendimentos em construgcdo, um deles na Avenida Atlantica
(R. TEIXEIRA, 2008).
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Esta empresa € um exemplo singular dentre aquelas que atualmente
dominam o mercado na Avenida Atlantica. Com inicio de atividades na década de
1990, notadamente com obras de pequeno porte, seu publico-alvo foi totalmente
modificado desde entdo. De obras convencionais, de pouca expresséo, voltadas
para a classe média e mais afastadas do mar, passou a construir para um publico
com alto poder de consumo. Enquanto as empresas Procave, FG Procave, Cechinel
e Embraed iniciaram suas atividades com edificios de maior porte e direcionadas
para um publico-alvo com um poder aquisitivo maior, independente do grau de
capitalizacdo da empresa quando do inicio das atividades em Balneario Camboriu, a
R. Teixeira iniciou seus trabalhos atendendo um publico de menor poder aquisitivo,
capitalizando-se na medida em que avancgava dentro do proprio mercado imobiliario
de Balneério Camboriu. Dentre as empresas pesquisadas, é a que evidencia com
maior intensidade a evolucdo do padrdo construtivo e o seu publico-alvo. Se no
inicio da década de 1990 os edificios entregues tinham garagem rotativa e 4
pavimentos de altura (gabarito), hoje a empresa constri de acordo com a tipologia
edilicia dominante a beira mar (alto padrdo), como pode ser observado no ultimo

lancamento da empresa (Ibiza Towers).

Mesmo tendo alcancado um grau de capitalizacdo que dispensa
investimentos externos para a execucdo de obras, € bom que se diga que a area
gerencial e financeira da empresa continua sob tutela da familia (Teixeira). O
restante dos servicos, inclusive da area de engenharia, sdo terceirizados,
evidenciando uma estrutura enxuta e com poucos funcionarios, além de refletir no
planejamento de entrega de 1 empreendimento por ano, indice inferior ao das
concorrentes. Outro dado importante diz respeito ao grau de capitalizacdo da R.
Teixeira. O preco do terreno em que esta sendo construido o empreendimento Ibiza
Towers, com cerca de 1.500 m?, é referente a permuta de 11 (onze) apartamentos,
gue hoje valeria cerca de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), conforme o seu

Departamento Financeiro.

Conforme informacdes fornecidas pela R. Teixeira, a demanda por
apartamentos no lbiza Towers é demasiadamente animadora (setembro de 2008),
considerando-o ainda como um “pré-lancamento”, apesar das fundagfes estarem
praticamente finalizadas (setembro de 2008). Mesmo em construcdo, atrasando

propositadamente o inicio do processo de vendas junto a corretores de iméveis e
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vinculagdo em midia (apenas informacfes basicas no site da empresa e nos
tapumes da obra), a empresa ja negociou 22 apartamentos (de um total de 33
apartamentos) da primeira torre (de um total de 3 torres), a ser entregue em 2010. E
isto sem contar que quase todos estes clientes ja possuem apartamentos da propria
R. Teixeira, criando uma espécie de vinculo comercial entre a construtora (produtor)
e o cliente (consumidor). Este artificio de considera-lo como um pré-lancamento €,
sobretudo, uma jogada de marketing para valorizar ainda mais a obra em
andamento. Afinal, o processo de agregar valor a obra é constante e ininterrupto.
Quanto mais retardado for o seu langcamento e, consequentemente, 0 processo de
venda de apartamentos, maior sera o lucro da empresa, ja que a mesma tem

recursos suficientes para arcar com a obra sem precisar de investimentos externos.

Assim como os dados de origem dos proprietarios cedidos pelas empresas
FG Procave e Cechinel, verifica-se a mesma tendéncia na R. Teixeira, formado em
maioria por catarinenses (notadamente oriundos do Vale do Itajai e das regides de
Jaragua do Sul e de Joinville) [ANEXO 22 e 23]. A TABELA 15 é um resumo das
informacdes repassadas pela empresa, classificando a origem dos proprietarios de
acordo com sua representatividade. A unidade territorial para a classificacdo pode

ser 0 préprio municipio ou a regido em gue ele esta inserido.

TABELA 15 - Origem dos proprietarios da R. Teixeira
(por meso/ microrregiao)

Origem dos proprietéarios N° aptos vendidos
(apenas de SC)
Balneario Camborid 54 (48,5%)

Mesorregiao do Vale do Itajai | 28 (25,5%)
(exceto Balneario Camborit)
Microrregido de Joinville 04 (3,5%) 87

(Jaragua do Sul e Joinville) (78,5%)
Mesorregiao da Grande Florianopolis | 01 (1%)
(Floriandpolis e Tijucas)

QOutros municipios de SC -X-X-
Total proprietarios (apenas de SC) 87 (78,5%)
Origem dos proprietarios N° aptos vendidos
(exceto de SC)

Parana (PR) 16 (14,5%)
Outros estados 07 (6%)
Argentina 01 (1%)

Total proprietarios (exceto de SC) 24 (21,5%)

Fonte: R. Teixeira (2008)
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Conforme os dados repassados pela R. Teixeira, 24 proprietarios ndo seriam
catarinenses (21,5%) e 87 seriam (78,5%), estes ultimos oriundos de uma area
delimitada pela divisa com o Parana (ao norte), pelo Vale do Itajai (a0 oeste) e por
Florian6polis (ao sul). Ou seja, 2/3 dos proprietarios tem origem em cidades
proximas a Balneario Camboril, possibilitando o uso ocasional ndo somente durante

o periodo de férias de verdo (dezembro, janeiro e fevereiro).

Para uma melhor compreensdo da trajetdria da R. Teixeira em Balneario
Camborit, o ANEXO 24 evidencia a evolucdo do padrdo construtivo desde a década
de 1990, de edificios destinados a classe média até aqueles destinados a classe de
alto poder aquisitivo. Além disto, computa obras entregues e em construcdo, além
de informagfes adicionais sobre as areas privativas (0os apartamentos em si, com
suas respectivas vagas de garagem) e as areas de uso comum ou coletivas, como

as areas de lazer, convivéncia e circulacdo (acesso aos apartamentos).

3.2.1.5. Empresa Brasileira de Edificacdes (Embraed)

A empresa foi fundada em 1984, totalizando desde entdo quase 200.000 m?2
de area construida, sendo 21 edificios residenciais (3 em Itajai, 17 em Balneario
Camborit) e 1 exclusivamente comercial (em Itajai), além de 8 empreendimentos

atualmente em construcéo (todos em Balneario Camborit) [EMBRAED, 2008].

Desde o inicio construindo em Balneario Camboriu, a primeira obra foi
entregue em 1985, mantendo uma média de 1 edificio entregue por ano até meados
da década de 2000, quando esta foi incrementada. No inicio as obras tinham area
total construida pouco expressiva, notadamente direcionadas a um publico alvo que
ndo € o mesmo da década de 2000. Assim, foi somente no ano de 2005 que a
empresa alcangou a Avenida Atlantica, exatamente no ano em que a média de

edificios entregues extrapolou 1 unidade por ano (ANEXO 25).

Apesar do know how de 11 empreendimentos de médio-alto padrdo em
Balneario Camboriu (alguns deles na quadra do mar), a empresa apenas direcionou
suas obras para um publico-alvo de alto poder aquisitivo quando alcancou
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verdadeiramente a beira mar. Ou seja, desde o primeiro empreendimento entregue
na Avenida Atlantica (Edificio Don Alvarez, em 2005) o padrdo tem se mantido
constante, atendendo sempre o mesmo publico-alvo. Enquanto a empresa Procave
comecou o processo de acumulacdo econdmica em Blumenau, a Embraed o fez em
Balneario Camborid, iniciando suas atividades nas proximidades do mar, mas nao
na beira mar em si (Avenida Atlantica). Deste modo, sua acao foi do “interior” para a
“beira mar” (similar a acdo da empresa R. Teixeira), apesar deste limite representar,
guantitativamente, cerca de 100 m (cem metros) de distancia. A distancia pode ser
pequena e o mar pode estar préximo, mas a relacdo entre o espaco publico e o
espaco privado é diferenciada. Enquanto o espaco publico na Avenida Atlantica é
dominado pela paisagem natural (mar e faixa de areia), 0 espaco publico do “além
mar” € dominado pela paisagem artificial, pelo ambiente antropocéntrico. Ou seja, é
nesta linha entre a paisagem natural e a paisagem construida que fica estabelecido
o ideario da moradia de frente para o mar. Enquanto o meio urbano tende a ser
agressivo e hostil, muitas vezes ligado a necessidade de trabalho (jornada diaria de
8 horas), o meio natural tende a ser local de prazer e satisfacdo, evidenciado pelo
ideario de liberdade a beira mar. Isto € consequéncia, em parte, da imensidao do
espelho d’agua e de seus reflexos no campo da psicosfera do individuo, e de outra,
de um processo historico iniciado desde a colonizacéo do Brasil, em que a beira mar
nao estava inserida no processo produtivo e oS portos eram apenas meios de

comunicacao e de transporte com o resto do mundo.

Dentre as 5 empresas lideres de mercado na Avenida Atlantica, a Embraed é
a empresa que mais constroi. Sdo 4 obras em andamento na Avenida Atlantica e
mais 5 na quadra do mar (entre a Avenida Atlantica e a Avenida Brasil). Além disto,
lembra-se que a Embraed ja possui, pelo menos, mais 2 terrenos devidamente
reservados para futuros empreendimentos, conforme evidenciam os tapumes com o
logotipo da empresa. Um deles est4 situado na Avenida Atlantica, esquina com Rua
4.600, e o outro na Avenida Brasil, esquina com a Rua 3.240. Este ultimo, inclusive,
com uma edificacdo de 2 pavimentos em processo de demolicdo (setembro de
2008). Estes dados evidenciam o alto grau de capitalizacdo da empresa, que a partir
de meados da década de 2000 viu suas entregas (e langcamentos) extrapolar a
média da década anterior (1 entrega por ano). Sem confirmacdo por parte da

empresa, tudo leva a crer que este aumento na média foi proporcionado por
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investimentos no seu capital de giro, notadamente de um investidor externo.
Conforme o ANEXO 25, 9 empreendimentos de alto luxo estdo sendo desenvolvidos

simultaneamente.

Além de evidenciar, a partir da entrega do Edificio Alvarez (2005), areas de
uso coletivo para lazer e convivéncia, “heranca” esta da concorrente Procave, a
Embraed foi a primeira empresa de Santa Catarina a oferecer um edificio onde todos
0s apartamentos possuem pé-direito duplo na sala de estar (mezanino), de frente
para o mar, evidenciando um novo diferencial em busca dos clientes com alto poder
aquisitivo. Atualmente, a Embraed esta construindo o 4° empreendimento — Edificio
Renaissance — com este tipo de diferencial (o primeiro foi o Edificio San Giorgio, em
2006, seguidos pelo Vermont e Porto Vita, ambos em 2007). Assim, observa-se que
este artificio evidencia elementos de uma cobertura duplex ao longo de todo o corpo
do edificio, ndo apenas no seu topo, no seu coroamento. Por ja estar no 4°
empreendimento com esta tipologia, supde-se que a aceitabilidade dos clientes
tenha ido ao encontro da proposta da empresa, tanto € que a concorrente FG
Procave ja “adotou” nuances desta tipologia em parte do edificio Le Majestic,
atualmente em construcdo. Do mesmo modo como a area de lazer (clube) no térreo
foi um diferencial lancado pela Procave, em 1993, os apartamentos com pé-direito

duplo tendem a assumir esta posicéo a partir da década de 2000.

Outro diferencial, independente do questionavel valor estético, diz respeito ao
“estilo” adotado pela Embraed no desenvolvimento dos seus projetos: o neoclassico,
que “nunca envelhece”. A partir da década de 2000, comecaram a ser inseridas
molduras salientes (elementos decorativos) nos arremates inferiores, intermediarios
e superiores das fachadas, colunas e mudancas de planos, numa alusdo as ordens
classicas da arquitetura grega (dorica, jonica e corintia). Este “ecletismo” evidencia,
em alguns casos, composicoes de grandes panos de vidro (as vezes refletivo,
referente a modernidade) com molduras salientes (referente as ordens classicas).
Além do exterior, este “estilo” também pode ser visto em areas de uso comum das
edificacdes, principalmente no seu hall (entrada social) e no interior dos
apartamentos, em um claro processo de sobreposicdo de diferenciais. Estes
diferenciais avancam, inclusive, nos anudncios publicitarios vinculados aos novos

lancamentos e ao processo de venda de apartamentos, como do Residencial
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Renaissance: “Faca como o0s Renascentistas, viva a frente de seu tempo!”
(EMBRAED, 2008).

bY

Julgamentos de valores estéticos a parte, o fato € que este artificio nao
encontra similares nas empresas concorrentes, sendo um diferencial. Diferencial
este que vai ao encontro da nocao de “parddia do passado” (BERMAN, 1986, p.22),
ja que a sensibilidade do homem moderno esta apta ao apego por tudo, ao gosto por
tudo, as imagens marcantes e extravagantes, ao consumo de espetaculos
(DEBORD, 1997). Para que criar novos valores se o homem pode se refugiar no
passado e buscar na historia uma valvula de escape as angustias e perturbacdes da
modernidade (a atualidade), que por si s6 jA € uma interrogacdo? Este diferencial
ultrapassa os limites da aparéncia, agregando a conotacdo de marketing ao
arcabouco formal do edificio, j& que o “estilo” neoclassico € um “porto seguro” para

os clientes indecisos diante da grande oferta de apartamentos a beira mar.

Para uma melhor compreensdo da trajetéria da Embraed em Balneario
Camborit, o ANEXO 26 evidencia a evolucdo do padrdo construtivo desde a década
de 1990. A partir da entrega do primeiro edificio (Don Alvarez) na Avenida Atlantica,
grandes panos de vidro comecaram a ser inseridos nas fachadas frontais (vista para
o mar), além da evidéncia cada vez maior da base do edificio (destinada as vagas
de garagem e areas de lazer de uso coletivo), seja pela volumetria saliente, seja
pelo uso de elementos que evidenciem o “estilo” neoclassico (molduras, colunas,
arcos, etc.). Também contabiliza obras entregues e em construcdo, além de
informac0@es adicionais sobre as areas privativas (0s apartamentos em si, com suas
respectivas vagas de garagem) e as areas de uso comum ou coletivas, como as

areas de lazer, convivéncia e circulacao (acesso aos apartamentos).

3.2.2. O que une e 0 que separa os empreendimentos a beira mar

Além das singularidades expressas pelas construtoras/ incorporadoras, €
preciso evidenciar que, a contar pelas acées mercadoldgicas pontuais de empresas
como a Procave (area de lazer/ clube no térreo, na década de 1990) e a Embraed

(apartamentos com pé direito duplo, na década de 2000), os diferenciais tendem a
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ser “assimilados” pela concorréncia e, depois, reduzidos a um quociente comum,

integrando-se a tipologia edilicia dominante.

Quando evidenciado pela pesquisa em andamento que as empresas sao
concorrentes entre si, na verdade esta colocacdo deve ser analisada com certa
ressalva. Com uma incessante busca por novos clientes e pelos exequiveis terrenos
a beira mar, estas empresas acabaram se tornando cumplices no que se refere a
(re) producédo de a¢cBes mercadoldgicas de sucesso, notadamente ligadas as vendas
de apartamentos, até que uma nova acao particular subjugue a anterior e instale um

novo tipo.

No Ilimite que separa a concorréncia da cumplicidade de acles
mercadolégicas de sucesso, seria coincidéncia o fato de que 3 (FG Procave,
Cechinel e Embraed) das 5 empresas lideres de mercado na construcao a beira mar
(mais Procave e R. Teixeira) tenham um mesmo escritério de arquitetura e

consultoria em comum (Veneza e Marodin Projeto Arquitetura e Consultoria Ltda.)?

Para isto, vale fazer um paralelo com alguns edificios da Avenida Atlantica
das décadas de 1970/ 1980, como o Imperatriz e o Imperador, ambos construidos
pela empresa H. Schultz & Cia. (o proprietario era de Blumenau) [Fig. 53 e 54]. Com
cerca de 30 anos de vida, estes edificios possuem apartamentos
superdimensionados mesmo para 0s atuais padrées a beira mar. Ou seja, nao é de
agora que se “constréi &rea em excesso” em Balneario Camboril. Este artificio esta
relacionado, conforme conversas com profissionais que atuam no mercado
imobiliario de Balneario Camborit, as iniciativas das préprias incorporadoras/
construtoras que, através de exemplos e pesquisas de mercado em outras cidades,
buscavam um diferencial para subjugar as concorrentes. Formava-se, entdo, um
jogo de “egos’ entre as empresas, sempre avidas por novidades e,
conseguentemente, novos clientes, inclusive com a cépia escancarada de modelos

de sucesso das rivais.
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FIGURA 53 — Edificio Imperdsf: construido pela emresa H. SChultz & Cia.

(Blumenau).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

(Blumenau).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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N&o € preciso voltar muito no tempo para encontrar outras situacdes
semelhantes. Se nas décadas de 1970 e 1980 a parte intima (dormitérios em geral)
dos apartamentos estava em evidéncia (devido a ocupacao ocasional de veraneio),
a partir de 1990 as areas de convivéncia dos mesmos (salas em geral e sacada com
churrasqueira) passaram a ser privilegiadas. Com a possibilidade de fechamento da
sacada por panos de vidro e reformas internas, ocorreu a integragdo entre sala e
sacada, possibilitando aumento de &rea construida (privativa). Este artificio gerou
nos projetos mais novos (a partir de meados da década de 2000) uma volumetria
mais pobre, ja que a sacada passou de “anexo” (um prolongamento além do corpo
do edificio, evidenciado pela n&o utilizagdo de vidros como fechamento) a integrante
do corpo do edificio (Fig. 55, 56 e 57). Ou seja, as fachadas de frente para o mar
foram integrados grandes panos de vidro, com aberturas (janelas) que proporcionam
a transformacéo do ambiente em questdo em sacada.

W= —1
FIGURA 55 — Exemplo de sacada “anexada” ao corpo do edificio (Edificio
Ipanema, esquina com Rua 2.000).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 56 — Exemplo de sacada “anexada ao corpo do edificio (Edificio

Miramar, n° 2.114).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Sacada como parte
integrante do
corpo do edificio
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FIGURA 57 Exemplos de sacadas ! integradas ao corpo do edificio.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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Com o ascendente uso do vidro em fachadas, quase todos com agentes
bloqueadores da acéo do sol e/ ou refletivos, os edificios tém se tornado cada vez
mais semelhantes entre si. Além dos elementos inerentes a tipologia edilicia
dominante, até mesmo as cores utilizadas nos revestimentos das fachadas tem sido
adequadas as pigmentacfes dos vidros, que s&do padronizadas e em numero
reduzido, limitando ainda mais as possibilidades de diversificacdo dentro do tipo. Em
alguns casos o proéprio artificio de integrar a sacada a sala (em suma, aumento da
area construida) tem se mostrado mais similar com fachadas da década de 1970
(Fig. 53 e 54) do que com a da década de 1990, evidenciando movimentos ciclicos
dentro da propria tipologia dominante, ora em busca da originalidade, ora
adequando solugbes antigas a problemas atuais (assim como fez a Embraed,
adequando o “estilo” neoclassico aos edificios mais recentes). Artificio semelhante —
o da “parddia do passado” (BERMAN, 1986, p.22) —, talvez o mais marcante ao
longo da beira mar de Balneario Camborit, € evidenciado na Fig. 58, onde a
insercdo de um elemento decorativo pretende agregar qualidades intrinsecas a
“Esfinge” (monumento da civilizacdo egipcia), como solidez e durabilidade. Além da
imagem em si, a frase “Somente o bem feito resiste ao tempo. S6 o criativo alcanca
o futuro” também é anexada a fachada do edificio (area pontilhada), realcando

duplamente (via forma e via texto) as qualidades inerentes a “Esfinge”.

Deste modo, destaca-se a dificuldade em mensurar a demanda por novos
diferenciais e que vao ao encontro da ténue linha que separa a necessidade e o
desejo, o0 minimo e o supérfluo da parcela da populacdo com alto poder aquisitivo,
influenciando diretamente na tipologia edilicia dominante e, consequentemente, na
paisagem a beira mar. E sob estas condi¢cdes que alguns “visionarios” do ramo da
construcdo civil (ai se incluem as empresas Procave, FG Procave, Cechinel, R.
Teixeira e Embraed) passaram a agregar em seus empreendimentos parte da “grife”
Balneario Camboril, envolvendo varios processos de sobre lucro. Em conversa com
profissionais das empresas acima citadas, é facil perceber que, a excecao do valor
do terreno, o custo (insumos) para produzir um mesmo edificio ndo difere tanto de
Balneario Camboril para outra cidade (por exemplo, Blumenau) a ponto de justificar
os valores extravagantes dos apartamentos na Avenida Atlantica. Mesmo o
“repasse” do valor do terreno aos apartamentos néo justificaria a disparidade

evidenciada por este capitalismo tdo brutal a beira mar.
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FIGURA 58 — Edificio Willimar, Avenida Atlantica, n° 4.144 (Construtora Pecon),
com elemento decorativo que agrega qualidades intrinsecas a Esfinge, como

solidez e durabilidade.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Como o0s constantes lancamentos e entregas nao deixam mentir, a
capitalizacdo da Procave, FG Procave, Cechinel, R. Teixeira e Embraed evidenciam
uma estrutura organizacional em que os financiamentos, quando necessérios, sdo
feitos diretamente com as empresas, sem a participacdo de bancos e instituicdes
afins, além de aceitar imoéveis na negociacdo. O préprio valor dos novos
apartamentos de frente para o mar inviabilizaria o financiamento junto a bancos, por
exemplo, ja que os mais “baratos” custam cerca de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes
de reais), superando os proprios limites de financiamentos bancarios hoje praticados
no mercado. Exemplificando novamente, um dos financiamentos realizados por uma
das lideres de mercado para um empreendimento na Avenida Atlantica tem parcelas
mensais estipuladas em quase R$ 6.000,00 (seis mil reais), excetuando-se a
entrada, reforcos pré-determinados e juros. Considerando que a moradia deva
consumir, conforme economistas, até 30% do salario, o cliente deveria receber, no
minimo, R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mensais. E este ndo é um caso isolado. E,

sim, o perfil dos clientes dos novos edificios a beira mar.
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As préprias condicionantes legais, de acordo com a legislacdo urbana
municipal, tém estipulado areas minimas para os apartamentos, com intensidade
decrescente a partir da Avenida Atlantica até a 32 Avenida. Ora, se quanto maior for
a area construida, maior for o valor do apartamento, é de se admitir que a
municipalidade esteja atuando em favor da concentracdo de renda a beira mar.
Quanto maior a area construida, maior a arrecadacdo de tributos municipais
intrinsecos a ela, principalmente oriundos do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU). Talvez isto explique, em parte, o porqué do atual padrdao de
empreendimentos na Avenida Atlantica evidenciar apartamentos com, no minimo, 3
suites e 3 vagas de garagem, ja que iniciativa privada e poder publico agem em
simbiose, gerando beneficios reciprocos. Por conseguinte, os efeitos (em cascata)
do capitalismo brutal & beira mar acabam se alastrando para o “interior” de Balneario
Camborit, como no que se refere ao mercado de vagas de garagem (dentro dos
limites do lote), onde cada unidade pode alcancar, em edificios das décadas de
1980 e de 1990, facilmente os R$ 50.000,00 (cinquienta mil reais).

Outra situacdo que tem se mostrado cada vez mais comum € a compra de
edificios com até 4 pavimentos e a unificacdo de 2 ou mais terrenos construidos
(geralmente com residéncias unifamiliares) para posterior demolicdo e construcéo de
condominios verticais (refuncionalizacdo), como aconteceu com o Edificio Palazzo
Ducalle, da FG Procave (previsdo de entrega para 2008). Algumas destas
negociacodes, inclusive, precisam ser feitas por intermediarios ou “laranjas”, sem
vinculo com o futuro empreendimento, para ndo aumentar o valor do negocio e
evitar que “atravessadores” (diga-se empresas concorrentes) interfiram na compra
do terreno. O préprio processo de demolicao ja foi regulamentado por lei municipal,
impedindo o uso de explosivos ou similares, ressaltando a necessidade do
“desmonte” andar por andar, laje por laje em situacBes especificas (para

construcdes no limite do terreno).

E os exemplos ndo param por ai. Outros indicadores podem ser vistos nas
edificacbes mais antigas a beira mar, principalmente naquelas que comecam a
necessitar de manutencdo em virtude da idade da edificacdo. Nao é fato isolado
construtoras e corretores de imoéveis oferecerem servicos de manutencdo e de
reforma do exterior (fachada) e do interior (em cada apartamento) em “troca” de

espacos ociosos/ subaproveitados, como as grandes areas de lazer (saldo de festa
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com churrasqueira) localizadas no topo dos edificios (Fig. 59 e 60). Apos a reforma,
com as devidas adequacbes a legislacdo vigente, a antes area de lazer seria
negociada pelo prestador da reforma como mais um apartamento (ou alguns
apartamentos), enquanto a nova area de lazer seria relocada para o térreo,
ocupando parte dos até entdo superdimensionados sagudes (hall) de entrada.
Detalhe: em alguns edificios, apds a reforma e a cessao do(s) apartamento(s) para a
empresa executora dos servicos, o nome do futuro comprador deve ser aprovado
por todos os condéminos, evidenciando um corporativismo por parte dos préprios

moradores na escolha de “novos vizinhos”.

Até mesmo corretores de iméveis tém procurado areas ociosas no térreo de
condominios verticais para sua transformacdo em salas comerciais, oferecendo
algum tipo de beneficio em troca (Fig. 61). Em outros casos, as partes dos fundos de
terrenos de frente para o mar sao “cedidas” para construtoras que, com a aprovacao
dos condéminos, constroem um novo bloco de apartamentos em “troca” de vagas de
garagens cobertas e de manutencdo do bloco frontal. Estas obras de menor
envergadura acabaram por inserir empresas de menor porte no mercado de alto

poder aquisitivo, impulsionando parte da cadeia produtiva ligada a construcao civil.

FIGURA 59 — Exemplo de ampliagcédo de &rea construida, com a execug¢do de um
bloco nos fundos do lote (Edificio Saveiro, n® 550).
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FIGURA 60 — Exemplo de ampliac;éo de area construida, com a “adi¢cdo” de
mais um pavimento no topo da edificacdo (Edificio Ipanema, esquina com Rua

2.100).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

— =T

FIGURA 61 — Exemplo de area ociosa no térreo (Edificio Itaipu, n°® 720, da
década de 1970).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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Envolvendo riscos por parte dos investidores de capital de giro (construtoras,
incorporadoras, investidores externos), € importante comentar que esta demanda
por apartamentos de frente para o mar esta diretamente relacionada a uma questédo
cultural e, intrinsecamente, a modismos dela decorrentes, como iguais (diz-se ricos)
se atraem, preferéncia aos semelhantes, rejeicdo aos estranhos (GOBLOT, 1989).
Se “gente atrai gente” (0 homem € um ser social por natureza, é de sua indole viver
em sociedade), esta mesma definicdo pode ser estendida para uma determinada
parcela da sociedade: “gente rica atrai gente rica”. Habitos e costumes podem ser
(re) produzidos e concretizados no espaco conforme a conveniéncia do capital.
Assim, parece que a moradia a beira mar transformou-se em uma “barreira”’, uma
espécie de mediadora das relagBes sociais entre seus iguais, entre aqueles que
possuem uma vaga ao longo da beira mar (idem, ibidem). Ao que parece, a rede
social da cidade de origem do proprietario de um apartamento a beira mar é
transferida de, por exemplo, Blumenau para Balneario Camborid. Os mesmos
amigos, 0s mesmos Vvizinhos, 0S mesmos costumes, as mesmas atividades
realizadas em Blumenau também sao (re) produzidas em Balneério Camboria, com
tendéncias de homogeneizacdo e “ndo diversificagcdo” de novas interacfes sociais,

como um gueto.

Se por um lado a experiéncia da area de lazer no térreo (origem na década
de 1990) dos condominios verticais possibilitou uma otimizacdo destas trocas
sociais no mesmo nivel do calcaddo da Avenida Atlantica e da praia, por outro ha
evidéncias de que este artificio comeca, lentamente, a sucumbir, a ser engolido
pelas “extravagancias” da década de 2000, mostrando-se em demasiado artificial.
Ndo h&d como negar que a experiéncia da década de 1990 proporcionou vantagens
ao morador, incorporando mais atividades ao ambiente residencial (por exemplo, o
morador pode se exercitar no condominio, tendo a disposicdo a mesma estrutura de
uma academia de ginastica particular, externa a edificacdo). Até mesmo a
questionavel balneabilidade da Praia Central auxiliou na evidéncia da area de lazer,

principalmente com o uso da piscina.

Mas a partir da década de 2000, com o langcamento de empreendimentos de
maior porte, parece que este indutor/ otimizador de trocas sociais passou a
extrapolar seu préprio conceito. Edificios cada vez maiores e mais luxuosos

comecaram a evidenciar areas de lazer diretamente proporcionais ao porte do
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empreendimento. Se antes a area de lazer era localizada no térreo, 0s
empreendimentos de maior porte lancaram este conceito a proporcées
estratosféricas. De acordo com a geometria e as dimensdes do lote, ampliaram seus
dominios a quase 100% do térreo ou partiram para a verticalizagdo da prépria area
de lazer, muitas vezes acompanhando nichos ou “sobras” de areas de garagem/
estacionamento na base da edificacdo. Assim como o0s apartamentos em si, 0
“clube” também comecou a sofrer um processo de verticalizagdo. Ou seja, mais um
processo de sobre lucro, agregando mais areas de uso coletivo (notadamente de
convivéncia e lazer) a ja superdimensionada area social (privativa) de cada

apartamento.

O que se pretende evidenciar € que o “gérmen” implantado pela empresa
Procave na década de 1990, mesmo restrita a um alto padrdo de consumo,
proporcionava um efeito integrador, em escala mais humana do que aquela que esta
atualmente em evidéncia, por exemplo, na Barra Sul de Balneario Camborid. Mesmo
sendo de uso restrito a moradores e convidados, ja que se trata de trocas sociais
dentro de propriedade privada, o simples fato de estar no mesmo nivel da Avenida
Atlantica evidenciava uma relacdo mais harmoniosa entre o ambito publico e o
privado. A barreira social e espacial entre proprietarios e nao proprietarios
(transeuntes) foi minimizada por elementos arquitetdnicos, como cercas baixas, uso
de vidro néo refletivo, piscinas e churrasqueiras praticamente “grudadas” na testada
(limite frontal) do terreno e, consequentemente, do passeio publico. Mesmo com uso
mais intenso durante a temporada de veraneio (dezembro a fevereiro), o fato é que
este indutor de trocas sociais gerava uma “centralidade exdégena”, de dentro para
fora do empreendimento, em direcdo ao mar. A propria questao de seguranca, tdo
em voga ha atual década, parece que era tratada com menor vigor na década de
1990, haja visto as cercas baixas, muros sem cercas elétricas, etc. (mesmo com a

presenca marcante de guaritas de seguranca).

Com a “centralidade exdgena” mais evidente no Centro da Praia (tomar como
referéncia a area em frente a llha das Cabras), € fato que ela tende a diminuir na
medida em que se avanca na direcao norte e, principalmente, sul da Praia Central. E
€ nesta area, na Barra Sul, que empreendimentos de propor¢cbes “farabnicas”
projetam trocas sociais exageradamente artificiais. E o que pode ser chamado de

“centralidade enddgena”, dentro dos limites do terreno, praticamente renegando o
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cenario da praia, dando as costas para a beira mar, criando verdadeiras “ilhas da
fantasia” a beira mar. Uma analise mais profunda leva a crer que estes
empreendimentos procuram resolver dentro dos limites do terreno questdes de
ordem publica como, por exemplo, a seguranca. E € mais interessante notar como
tudo isto se concretiza no espaco. Se na década de 1990 havia uma acessibilidade
visual do ambito privado a partir do publico (exemplo das cercas baixas), atualmente
a privacidade tem sido a resposta para novos elementos arquitetdbnicos como cercas
altas, uso do vidro refletivo para bloqueio visual, maior afastamento da piscina com
relacdo ao limite frontal do terreno, etc. (Fig. 62, 63, 64, 65, 66 e 67). E claro que
muitas destas decisdes dizem respeito as dimensdes e geometria dos terrenos e/ ou
as condicionantes legais, mas é fato que o cone de sombreamento de 70° tem
possibilitado um recuo frontal cada vez maior deste tipo de edificacdo devido ao
gabarito (altura) das mesmas (quanto maior a altura, maior o recuo frontal),

liberando mais areas nao edificaveis de frente para o mar.
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FIGURA 62 — Exemplo de edificio (Saint Antoine, n° 3.330, entregue em 2005)
com “centralidade enddgena” (barreira visual e espacial no limite entre o
espaco publico e o privado).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)




208

e —— .
FIGURA 63 — Exemplo de edificio (Villa Cora, n° 4.294, entregue em 2005) com
“centralidade endégena” (barreira visual e espacial no limite entre o espaco
publico e o privado).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 64 — Exemplo de edificio (Viscaya, n° 1.360, entregue em 2006) com
“centralidade enddégena” (barreira visual e espacial no limite entre o espaco
publico e o privado).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 65 — Exemplo de edificio (Victoria, n°® 1.440, entregue em 2007) com
“centralidade enddégena” (barreira visual e espacial no limite entre o espaco

publico e o privado).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 66 — Exemplo de edificio (Porto Vita, n° 5.230, entregue em 2007) com
“centralidade endbégena” (barreira visual e espacial no limite entre o espaco

publico e o privado).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 67 — Exemplo de edificio (Beverly Hills, n° 5.080, entregue em 2008)
com “centralidade endogena” (barreira visual e espacial no limite entre o
espaco publico e o privado).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Deste modo, é possivel evidenciar estas edificagbes como “unidades
autdbnomas” dentro da cidade, ja que pretendem fornecer aos donos uma gama de
opcOes de atividades antes encontradas somente no exterior do empreendimento.
Indiretamente, estas agcdes levam a uma limitacdo de trocas sociais, restringindo as
mesmas aos moradores do edificio. Independente desta questédo, davidas persistem
no que se refere ao dimensionamento, principalmente, das areas de lazer dos novos
edificios. Para qué, por exemplo, 4 pavimentos de area de lazer se ndo ha como
dimensionar (quantificar e qualificar), conforme palavras de um funcionério de uma
empresa lider de mercado, o seu uso? Este mesmo funcionério (de nivel gerencial)
vai além, afirmando que ocorre o superdimensionamento deste tipo de estrutura nos
edificios mais novos. H4, inclusive, empreendimentos que receberdo boate completa
(estrutura fisica e equipamentos de som) apenas para uso dos condéminos e
convidados. Levando em consideragédo que, de acordo com a pesquisa, muitos dos
apartamentos a beira mar tém uso ocasional, relativo ao periodo de férias e/ ou final
de semana, a estrutura tem se mostrado ociosa durante boa parte do ano. Mesmo

sendo um diferencial, um atrativo para novos clientes, a area de lazer de uso
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coletivo tem sua funcdo estabelecida durante o processo de vendas, durante o
marketing do empreendimento (na teoria), mas sem garantias de funcionabilidade
(na pratica). A estrutura existe mas ndo se sabe até que ponto ela € utilizada pelos
conddéminos, ficando esta comprovacao renegada a mera casualidade. Conforme
Engels (2006, p.189),

Quanto mais uma atividade social, uma série de processos sociais, escapa
do controle consciente do homem, quanto mais parece abandonada ao
puro acaso, tanto mais as leis proprias, pertinentes, de tal acaso se
manifestam como uma necessidade natural

Outro diferencial, se é que pode ser chamado de tal maneira, diz respeito ao
mero detalhe dos ajardinamentos destes novos empreendimentos, geralmente
restrito a nichos de vegetacdo no afastamento frontal da edificagdo. Devaneios a
parte, se clientes de alto poder aquisitivo julgassem como necessidade aquilo que
seria considerado supérfluo pela classe média, o que dizer de um determinado
empreendimento que comprou duas palmeiras (importadas) por mais de R$
6.000,00 (seis mil reais) a unidade? Alias, o que é supérfluo e o que é necessidade
para tal padréo de vida? Enquanto isto, estas duas palmeiras, de mais de 4 metros
de altura, estdo postadas como duas torres sentinelas no limite entre o espaco
publico e o espaco privado, “exaltando” o status quo dos donos de uma vaga de

frente para o mar (Fig. 68).

Mesmo ndo havendo uma barreira espacial intransponivel no limite entre o
espaco publico e o privado (reparar a cerca baixa, de vidro), ha, sim, uma barreira
psicolégica e social incomensuravel proporcionada pelas duas palmeiras. Algo que
poderia ser relacionado com aquilo que Marx (1985) denominou de feitico, repelindo
0s “nédo iguais” (aqueles que ndo possuem vaga de frente para o mar) e atraindo os
“iguais” (aqueles que possuem uma vaga de frente para o mar), como um

mecanismo da consciéncia e do psiquismo de classe (GOBLOT, 1989).
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FIGURA 68 — Exemplo de ajardinamento a beira mar, onde duas palmeiras
funcionam como “torres sentinelas”, como uma “barreira social”

intransponivel.
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

3.2.3. O edificio como uma “obra de arte”

Existe uma similaridade entre os empreendimentos das empresas lideres de
mercado ao longo da Avenida Atlantica, uma sutileza em comum que vai além da
gualidade, do padrdo de acabamento, do publico alvo e do programa (de
necessidades) arquitetdnico. Para esta andlise, € preciso regressar para antes da
cisdo da empresa Procave (em 2003), quando as atuais Procave a FG Procave
atuavam sob um mesmo nome: Procave. Desde a década de 1990, boa parte de
seus edificios foi entregue com uma obra de arte incorporada a sua fachada,

notadamente do artista plastico Guido Heuer.

Apesar das Leis Municipais n° 885/1989 e n° 2524/2005 terem criado
dispositivos a respeito da obrigacdo de uma obra de arte exterior a edificios com
mais de 6 pavimentos, mas sem incentivos fiscais para tal agéo, é interessante notar
como uma acgdo pontual, de carater privado e restrito a uma Unica empresa,

evidenciou um padréo a ser adotado pelas empresas Procave, FG Procave e R.
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Teixeira. Ou seja, 3 das 5 empresas concorrentes com obras de arte de um mesmo
artista plastico, obras estas perceptiveis a longa distancia pelo transeunte a beira
mar e que evidenciam tragos similares entre si através da “assinatura” do artista por
meio da estética. Qual seria 0 motivo para tal acdo? Reproducdo em série de um
padrdo de obra de arte que a priori deveria representar exclusividade? Falta de
identidade? Banalizacdo da paisagem? Ou qualificacdo da paisagem através de um

“museu a céu aberto”?

No dia 31 de julho de 2008, o artista plastico Guido Heuer concedeu uma
entrevista a Marcelo Danielski para esclarecer pontos obscuros a respeito da
questionavel (re) producdo em série de sua obra de arte ao longo da Avenida
Atlantica de Balneéario Camboril. Sua parceria com a empresa Procave, novamente
“a precursora do movimento” (assim como no lancamento da area de lazer no
térreo), teve inicio através de seu irmao, Johny Heuer, designer responsavel pela
parte de interiores/ decoracdo da empresa, que estabeleceu um primeiro contato
(uma relagao do tipo familiar foi o estopim para tal parceria). A partir de entao,
entende-se que a acao iniciada pela Procave tenha se estendido, com a cisdo de
2003, para a empresa FG Procave. Mas é de se estranhar que desde entdo a
Procave ndo tenha mais trabalhado com o artista plastico na parte externa dos
edificios (apenas internamente). O mesmo argumentou que o preco de sua arte
talvez tenha sido o motivo da ruptura da parceria, j& que ndo houve acordo para 0s

empreendimentos posteriores.

E importante evidenciar que a primeira obra entregue pela Procave na
Avenida Atlantica e posterior a cisdo (2003) ocorreu somente em 2007 (Victoria
Residence, n° 1.440), sem a obra de Guido Heuer. Esta lacuna de cerca de 4 anos
sem nenhuma entrega fez com a FG Procave agregasse em seus empreendimentos
0 que antes era feito sob o nome Procave. Afinal, ambas fariam jus ao direito a usar
a imagem vinculada a obra do artista plastico porque a origem é a mesma. O ponto
que se quer chegar é que uma acdo mercadoldgica, relacionada a data de entrega
de novos empreendimentos, fez com que a FG Procave subjugasse a Procave no
quesito obra de arte incorporada ao corpo/ fachada frontal do edificio. E como se o
cartdo de visitas, a “logomarca” néo oficial da empresa fosse simplesmente

transferida de uma para a outra, sem maiores repercussoes sob tal ato.
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Analisando mais profundamente esta questdo, deve ser evidenciada uma
possivel falta de identidade entre o produto (o edificio, 0 apartamento em si) e 0
produtor (a incorporadora, a construtora), ja que até a “logomarca” nao oficial da
empresa — a arte de Guido Heuer — foi passivel de ser reproduzida. No campo da
psicosfera, ndo se sabe mais quem tem os direitos autorais sobre a imagem da obra

de arte: se o artista em si ou se a empresa que contrata o artista.

Se nos primeiros edificios entregues pela Procave, em meados da década de
1990, esta obra de arte poderia ser considerada um diferencial, parece que hoje em
dia o diferencial € ndo ter uma obra de arte. Ou seja, a obra de arte, peca Unica e
exclusiva, parece que foi banalizada a partir do momento em que foi incorporada ao
corpo/ fachada do edificio de alto padrdo, tornando-se um elemento da tipologia
edilicia dominante a beira mar. A intencdo, em um primeiro momento, até poderia
ser a de qualificar o limite entre o espaco publico e o privado, como se fosse um
museu a céu aberto. Boa vontade por parte da municipalidade, através de lei
municipal que dispde sobre sua obrigatoriedade, e por parte dos empresarios, que
seguem a lei sem nenhum tipo de deducé&o fiscal, evidenciou uma parceria com
resultados satisfatorios. Mas em um segundo momento parece que a repeticdo, a
rotina de evidenciar um Uunico artista, caiu no senso comum de ser sO mais um

edificio, mais uma obra de arte ao longo da Avenida Atlantica.

Diante deste panorama, torna-se diferencial ndo mais possuir uma obra de
arte incorporada a fachada, apesar da repeticdo em série da tipologia plastica “a la
Guido Heuer” estar relacionada aos elementos que compfe a obra e nao
necessariamente a obra em si (repeticdo de elementos em série ndo é sinbnimo de
cOpia). Mais uma vez, ndo é preciso procurar pela assinatura do artista para
relacionar o produto ao produtor. Do mesmo modo como o discorrido por Marx
(1982) e, mais especificamente, por Baudrillard (1995), a producdo em série (ou

reproducao) tende a avancar até mesmo no campo da arte.

Esta repeticdo de elementos permite ao proprio artista terceirizar parte de sua
obra. As facilidades e as modernizacbes impostas pelo avanco tecnologico
propiciaram ao artista projetar com o auxilio de programas especiais de computador
(por exemplo, AutoCad) e a executar sua obra conforme as necessidades do capital.
Algumas pecas de metal utilizadas por Guido Heuer precisam ser cortadas com o
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auxilio de maquinas especiais (corte a laser), comumente utilizadas para fins
industriais. ApOs este servico, 0 artista entra com o acabamento, customizando o

material de acordo com a sua necessidade e habilidade.

E bom que se diga que cada obra de arte de Guido Heuer é Unica, apesar dos
elementos que a compdem também estarem presentes em outras obras. Este
paralelismo também pode ser tracado a partir da tipologia edilicia dominante ao
longo da Avenida Atlantica, que tem se mantido constante desde meados da década
de 1990, apesar da evolucdo dos elementos que a compdem, principalmente devido
aos avancos da ja citada area tecnoldgica. E importante deixar claro que aqui n&o
se analisa o arcabouco formal da obra de arte (modismos, estética, volumetria,
cores, texturas, etc.), muito menos uma critica as artes visuais, mas sim o0 seu
contelido, o processo anterior a sua execucdo. No que se refere ao artista em si, 0
proprio Guido Heuer afirmou que, independente das discussdes no campo tedrico e
das divagacdes anteriores ao ato de projetar e executar sua arte, sua obra se

popularizou a partir da exposi¢céo ao longo da Avenida Atlantica.

Além da discussdo que envolve as empresas Procave e FG Procave, € de se
estranhar que a producdo do artista plastico Guido Heuer também tenha sido
incorporada a edificios da Construtora e Incorporadora R. Teixeira, também atuante
na Avenida Atlantica e concorrente das primeiras. A resposta para tal acdo se deve
ao fato de um dos proprietarios da R. Teixeira ter conhecido e apreciado uma
determinada obra do artista em Blumenau, incorporando-a em seus
empreendimentos mesmo ciente dos trabalhos ja realizados para a Procave e FG
Procave. Com relagdo a outra empresa lider de mercado, Embraed, o préprio Guido
Heuer afirmou que houve contato para desenvolvimento de trabalho similar ao
executado nas outras empresas lideres de mercado, mas este ndo vingou porque o
estilo adotado pela mesma é o neoclassico — “nunca envelhece” — e a obra do artista
€ pO0s moderna, choque este que teria repercussdao nos aspectos formais da
edificacdo. Dentre as lideres, pode-se dizer que a Unica empresa que nao dialogou
com o artista foi a Cechinel. Ou seja, de um total de 5 lideres, 3 trabalham (ou

trabalharam) com o artista e 1 chegou a conversar com 0 mesmo, mas Sem Sucesso.

Para se ter uma idéia deste quase “monopdlio” (ndo pejorativo), a relagéo de
uma destas empresas com o artista Guido Heuer chegou a tal ponto que,
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praticamente de forma mecanica, o projeto arquitetdbnico de um edificio chegava em
suas maos com diretrizes de arte, com esbocos do que a propria empresa (cliente)

esperava da mercadoria (obra de arte) e do prestador de servico (0 artista).

A TABELA 16 evidencia as 5 empresas lideres de mercado de alto padrédo e

sua relacdo com o artista plastico Guido Heuer:

TABELA 16 — Edificios com obras de arte de Guido Heuer
Edificios Residenciais Multifamiliares com testada para a Avenida Atlantica

Empresa Edificios Edificios (entregues) com obras de arte Edificios em
entregues de Guido Heuer anexadas & fachada construcéo
R. Teixeira 4 2 (A) 1
Embraed 4 - 4
FG Procave 2 2 (B) 4 (D)
Procave 10 6 (C) 1
Cechinel 10 - 2
Total 30 10 12

(A) Arc de Triomphe (n° 222) e Champs Elysées (n° 236)

(B) Saint Antoine (n° 3.330) e Art Noblesse (n° 4.930)

(C) Beach Tower (n° 1.000), Vifia del Mar (n° 1.020), Royal Palace (n° 1.350), Artur Fischer (n° 3.080),
Tropical Summer (n° 3.120), Golden Star (n° 3.510)

(D) Sea’s Palace Residence (n° 1.330), Le Classic Residence (n° 2.590), Palazzo Ducale (n° 2.960),
Ocean Palace Residence (n° 4.740)

Sobre os dados, algumas consideracdes precisam ser feitas. No caso da
empresa Procave, os 4 (quatro) edificios entregues sem a obra de Guido Heuer

precisam ser analisados separadamente e com cautela:

a) Victoria (n® 1.440): esta obra foi entregue em 2007, ap0s a cisdo da
empresa em Procave e FG Procave. Com isto, a Procave ndo trabalhou mais
externamente (fachada) com o artista Guido Heuer. Talvez o diferencial almejado
pela Procave seja 0 de ndo possuir mais obras de arte deste artista em suas
fachadas.

b) Stellamaris (n°® 2.650): edificio entregue em 1990 (o primeiro
empreendimento com obra de Guido Heuer foi entregue em 1993).

c) Tour Royale (n° 40): apesar de todos os apartamentos com frente para a
Avenida Atlantica acessarem visualmente o mar, sem qualquer tipo de barreira, este
edificio tem acesso pela Rua 1.001, transversal a Avenida Atlantica.

d) The Sun Tower (n° 3.300): obra entregue em 2001.
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Ou seja, dos 4 edificios da Procave a beira mar e sem a obra de arte de
Guido Heuer, apenas 1 foi entregue sem um motivo maior (The Sun Tower),

evidenciando ainda mais sua participacdo nos empreendimentos da Procave.

Com relacdo ao item (D), que discorre sobre os edificios da FG Procave
atualmente em construcdo, € bom que se diga que todos os 4 tem area especifica,
estipulada em projeto e também em informes publicitarios, para incorporar uma obra
de arte em sua fachada. Seriam estas areas, mais uma vez, destinadas ao artista

Guido Heuer?

As Figuras 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79 e 80 evidenciam as obras
de arte incorporadas ao corpo dos edificios, desde a década de 1990. Além das 5
empresas acima citadas, outros empreendimentos, do segmento das empresas nao
lideres de mercado, possuem obras do artista Guido Heuer, como o Edificio
Oceanic, Avenida Atlantica, n°® 3.900 (escultura na parte interna do edificio), o
Edificio Alberto Moellmann, Avenida Atlantica, n°® 2.970 (obra de arte incorporada a
fachada, em 1998) e o Edificio Else Heuer, Avenida Atlantica, n°® 4.300 (obra na

parte na fachada, junto ao acesso de pedestres).

. 3 e -
FIGURA 69 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio Golden
Star, n°® 3.510, entregue em 1993).

Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 70 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio Vifia

del Mar, n° 1.020, entregue em 1997).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Tower, n°1.000, entregue em 1998).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 72 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio

Tropical Summer, n° 3.120, entregue em 1998).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 73 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio Artur
Fischer, n° 3.080, entregue em 2002).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Palace, n° 1.350, entregue em 2002).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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FIGURA 75 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio

Champs Elysées, n° 236, entregue em 2003).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

Triomphe, n® 222, entregue em 2005).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

— e - -
FIGURA 77 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio Saint

Antoine, n° 3.330, entregue em 2005).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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Noblesse, n® 4.930, entregue em 2007).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

FIGURA 79 — Obra do artista Guido Heuer na Avenida Atlantica (Edificio

Alberto Moellmann, n° 2.970, entregue em 1998).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)

]

Heuer, n° 4.300, entregue em 2002).
Fonte: Marcelo Danielski (dezembro de 2008)
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O trabalho de um artista em especifico e ndo apenas em edificios de uma
Gnica empresa evidencia uma situacdo que vai além da coincidéncia de fatos ou da
casualidade. Esta acdo partiu do proprio artista, que entrou em contato com
empresas do ramo da construcdo civil de Balneario Camborii para propor um
trabalho artistico. O proprio Guido Heuer passou a oferecer sua mercadoria (obra de
arte) como um comerciante/ prestador de servico qualquer, a ser produzida sob
medida ou conforme a necessidade do cliente. Ou seja, ele mesmo produziu sua
clientela, apesar do simples contato comercial ndo ser sinébnimo de negdcio fechado.
Em todo caso, houve um esforco por parte do artista em vender sua obra, ja que
esta demanda nao surgiu espontaneamente, de forma natural. Producdo e consumo

foram devidamente “criados”.
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CONSIDERACOES FINAIS

Os exemplos das palmeiras para ajardinamento, importadas por R$ 6.000,00
(seis mil reais) a unidade, e da insercéo de “obras de arte” em fachadas de edificios
de frente para o mar evidenciam um consumismo desenfreado ao longo da Avenida
Atlantica. Algo que extrapola a necessidade basica daqueles que possuem alto
poder aquisitivo e que, de forma consciente ou ndo, consomem apenas por consumir
(a finalidade do consumo é o préprio consumo), como um ato mecanico,
evidenciando individuos desprovidos de capacidade de julgar e atribuir valores aos
objetos devido sua condi¢cdo social. Individuos até certo ponto “ingénuos” ou, em
outra palavra, alienados. Isto vai de encontro ao que Berman (1986, p.18)
denominou de “atmosfera turbilhdo” da modernidade, com abrangéncia no mercado
capitalista mundial (economia-mundo), que d& origem a sensibilidade moderna
baseada em uma “enorme auséncia e vazio de valores” (idem, ibidem, p.21). Com
estimulos que beiram o infinito e o incomensuravel, notadamente orientados pelas
imagens marcantes e extravagantes de um consumismo desenfreado, o individuo

esta apto a tudo, ao gosto por tudo.

Em Balneéario Camboril este consumismo esta concretizado em um objeto em
particular, de dimensdes e visibilidade muito maiores que qualquer objeto produzido
em planta de fabrica: a moradia, na figura do apartamento de frente para o mar.
Conforme palavras de corretores de iméveis de Balneario Camboril, pouco importa,
para o cliente de alto poder aquisitivo, se determinado apartamento custara R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) a mais ou a menos, desde que o desejo de ter um
apartamento, por exemplo, no 25° andar, de frente para o mar e em determinada
localizag&o da praia seja saciado. Saciado o desejo, 0 objeto (apartamento) cumpriu
0 seu papel e o valor a ser investido passa a ndo ser mais uma condicionante,

basicamente devido ao alto grau de capitalizacéo destes individuos.

Se por um lado o meio corrompe o individuo, alterando os parametros de
comparacao (o que é necessario para a classe alta pode ser supérfluo para a classe
média), € certo que uma fatia desta infima parcela da sociedade utiliza o artificio do

consumo conspicuo (VEBLEN, 1987) com a finalidade de evidenciar a sua condi¢cao
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social, seja através de gastos (dispéndio) com artigos de luxo, seja através de outros
tipos de gastos ostentatdrios, como as ja citadas palmeiras importadas e as obras de
arte incorporadas ao corpo dos edificios de frente para o mar. E o reflexo destas
acOes também é observado nos edificios residenciais multifamiliares mais antigos a
beira mar. Independente do avanco tecnolégico (novos materiais) e das
condicionantes legais (alteracdes de plano diretor), os padrbes (arquitetdnicos)
evidenciados pelos agentes produtores de espaco (construtoras e incorporadoras) e,
concomitantemente, pelos proprietarios de apartamentos, sdo concretizados na
paisagem quando da reforma/ manutencdo destes edificios. Elementos vinculados
ao dispéndio ostensivo sdo copiados, evidenciando uma paisagem com tendéncias
cada vez maiores a homogeneizacdo. Deste modo “ser € ter”, € evidenciar perante
0S outros (seus “iguais” e as classes em condi¢Bes sociais inferiores), através de
objetos sociais e naturais, que o prestigio do ser humano esta relacionado ao que
ele possui. Quanto mais se tem, mais se compra e mais se gasta, mais perto da
salvacdo social o individuo se encontra. E no consumo ostentatorio que os mais
abonados encontram o refligio para seus males, ja que “(...) suas vidas (...) sao
programadas para produzir exatamente aqueles desejos que o sistema social pode
satisfazer, nada além disso” (BERMAN, 1986, p.28).

E dentro deste contexto que o individuo “(...) d& as costas para a sociedade e
avanca o mundo dos objetos adentro (...)” (idem, ibidem, p.29), evidenciando o
fetichismo da mercadoria expresso por Marx (1985). Até mesmo a arte, outrora
considerada um meio contestador da sociedade em que se encontra, passa a ser
desprovida de sentimentos pessoais e de relacdes sociais a ela intrinsecas,
exacerbando apenas a arte pela arte, a forma pela forma, sem conteudo,
banalizando a paisagem a beira mar. O “museu a céu aberto” em Balneario
Camboriu, através das obras de arte incorporadas as fachadas dos edificios de
frente para o mar, é uma evidéncia da metamorfose de valores. O edificio, na figura
do apartamento, passa a agregar os valores da obra de arte, exacerbando o
privilégio de ser comprado e, consequentemente, incrementando ainda mais o

capital.

Este consumismo desenfreado talvez explique o porqué de um representante
de uma construtora de Balneério Camboriu ter tracado um paralelo com a cidade de

Las Vegas, nos Estados Unidos, que € conhecida pelo ecletismo de cenarios
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teatrais, pelas luzes de neon (iluminacdo noturna) e pelos cassinos/ jogos de azar.
Em maior ou menor grau, as economias das duas cidades sdo marcadas pelo
consumo de espeticulos (DEBORD, 1997), fator principal para a retro alimentacao

do circuito produg&o-consumo descrito por Marx (1982).

A reflexdo sobre as transformacdes na paisagem a beira mar de Balneario
Camborit/ SC, principalmente a partir da década de 1990, evidenciou uma das mais
importantes colaboracdes de Santos (1992, p.45) no estudo do espaco, a partir de
Marx (1982): producgédo e consumo podem estar desvinculados espacialmente, ja que
as modernizacdes e avangos tecnologicos supriram as necessidades de circulacao
de bens materiais e imateriais. Esse desvencilhamento entre a producdo e o
consumo, por sua vez, gerou novas configuracdes territoriais devido a divisao
internacional e territorial do trabalho, com consequéncias no campo da psicosfera e,
consequentemente, no modo de apropriacdo do lugar. Lugar este que é um
fragmento menor de uma totalidade mais ampla, o espa¢o-mundo ou economia-

mundo, j& que economia e espago sao indissociaveis (SANTOS, 1991 e 1992).

O estudo da evolugéo urbana de Balneério Camborit/ SC, que discorre sobre
a passagem de lugar de consumo para consumo do lugar, expressa a importancia
dos descendentes de alemées do Vale do Itajai para o processo de acumulacao
econdmica e, concomitantemente, para a atual especificidade dentro da economia-
mundo, notadamente relacionada ao consumo. A partir da década de 1930, foram
estes descendentes que comecaram a investir em Balneario Camboril, tanto para
fins de lazer (casa de veraneio ou segundas residéncias) como para rentabilizar

ainda mais o capital (construcdo civil, loteamentos, comércio, hotelaria).

O que se pretendeu evidenciar é que, desde o principio, a canalizacao de
investimentos do “interior” para o “litoral” estava diretamente relacionada ao capital
excedente, originario do empresariado industrial ou de profissionais liberais de
cidades como Blumenau e Brusque. Ou seja, era um tipo de investimento que
extrapolava as necessidades basicas do ser humano, voltadas a manutengédo das
suas faculdades mentais e corporais, como alimentacéo, abrigo, educacao, saude,
etc. O préprio termo “segunda residéncia” exemplifica este ponto. Ora, se a
“segunda residéncia® é um “segundo abrigo”, parece que esta seria uma

“necessidade secundaria”, além do minimo para uma vida digna.
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Com o crescente afluxo de investimentos do Vale do Itajai em direcdo ao
“local de lazer a beira mar”, alguns “visionarios”, notadamente de descendéncia
alema, transformaram o “tempo do Ocio (lazer) em negdcio”. Deste modo,
expressava-se na “segunda residéncia” valores que extrapolavam a cultura de bens
materiais, mexendo com o ideario de lazer, o prazer do descanso, a satisfacao de ter
uma moradia a beira mar, o desejo em diferenciar o ambiente de trabalho do
ambiente de lazer. Assim, a moradia extrapolou seu arcabouco formal, seduzindo

uma parcela da sociedade através do consumo dirigido.

Com o avanco da mercantilizacdo do espaco, notadamente com a anuéncia
do Estado, as legislacdes de ordenamento do solo urbano possibilitaram um
crescente adensamento de area construida (verticalizacdo), evidenciando a
sobreposicao de varios processos de sobre valorizacdo (tanto de valores materiais
como de imateriais). Deste modo, a segunda residéncia foi reduzida a uma
expressao do microcosmo do consumidor, a um mundo de signos, a um sonho de

consumo.

Quando Balneéario Camboril avancou no aspecto de “lugar de consumo” ao
“consumo do lugar”, extrapolando o contexto dominantemente regional (Vale do
Itajai) nas décadas de 1960/ 1970 e intensificando a tendéncia a ndo sazonalidade
nas décadas de 1980/ 1990, um pequeno grupo de “visionarios” da construcao civil
passou a agregar em seus empreendimentos valores culturais intrinsecos nao s6 a
alta temporada de veréo (dezembro a fevereiro), mas a ocupacédo ao longo de todo o
ano. Com isso, a moradia deixou de ser um abrigo temporério, relacionado ao
veraneio, e passou a ser um abrigo estruturado para uma vida urbana integral a

beira mar, com regalias néo relacionadas apenas as férias.

A partir das décadas de 1980/ 1990, as diretrizes arquitetdnicas dos
empreendimentos imobiliarios passaram a incorporar valores quantitativos (como
aumento de area util e de vagas de garagem, além das areas de lazer de uso
coletivo) e qualitativos (como novos materiais e acabamentos, novos padrdes de
conforto, novas tecnologias) as moradias, notadamente apartamentos (edificios

residenciais multifamiliares).
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Eis aqui o ponto chave desta pesquisa. Agrega-se em um Unico objeto
(apartamento), além dos valores ditos relacionados a cultura material (bens
materiais), todo o carater simbdlico, de fetichizacdo e de seducéo, relacionado a
cultura imaterial (bens imateriais), da vida urbana no limite entre o ambiente natural
(a praia, 0 mar) e o ambiente antropocéntrico (a cidade, a Avenida Atlantica/ beira
mar). O resultado desta convergéncia de valores e de sua concentracdo espacial ao
longo de uma estreita faixa ao longo da beira mar (terrenos com testada para a
Avenida Atlantica) € expresso nos altos valores dos terrenos e, consequentemente,

dos apartamentos.

Ora, é de se concluir que a concentracdo de uma parcela da sociedade, apta
a investir nos “sobre valorizados” apartamentos da Avenida Atlantica, acabe por
evidenciar estratégias de diferenciacdo social. Algo como os “iguais se atraem”,
“preferéncia aos iguais (diz-se ricos), rejeicdo aos estranhos (outra classe social)”.
Assim, a ocupacao a beira mar registra as necessidades de representacao social
das classes dominantes locais, incorporando a paisagem um conjunto de signos
relacionados ao status e ao prestigio, expressando perante os “iguais” e/ ou

“estranhos”, a partir de objetos, a prosperidade obtida no campo econdémico.

Os exemplos das obras de arte incorporadas ao corpo dos edificios
residenciais multifamiliares (o edificio como uma obra de arte, de “valor
incalculavel”), as areas de lazer de uso coletivo no térreo e de frente para a Avenida
Atlantica (estimulo de relacbes sociais dentro de ambiente privado), o recurso do
tratamento paisagistico (as palmeiras “importadas”, como duas sentinelas,
evidenciando uma barreira social “intransponivel”), exemplificam o que seriam as
estratégias de diferenciacdo (social) e/ ou a necessidade de representacdo social

das classes dominantes.

Se este processo se der de forma inconsciente, fruto de valores culturais
repassados de geracdo em geracdo atraves da educacgdo, a classe dominante
“parece” estar proxima da alienacdo, desprovida da capacidade de julgar e atribuir
valores (diz-se preco) aos objetos devido sua condicdo social, consumindo apenas
por consumir, como um ato mecanico (a finalidade do consumo €é o préprio
consumo). Caso contrario, se este processo se der de forma consciente, fruto do

trabalho cerebral em subjugar as “classes inferiores”, evidencia-se a exibicéo
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vaidosa — ostentacdo — da cultura material (forma) das classes do topo da piramide
social. Entre as duas opcfes, baseadas em processos conscientes ou inconscientes
de diferenciacdo/ representacdo social, a forma consciente, explicitando a
ostentacdo, € a que atualmente prevalece em Balneario Camborid, principalmente

nas Areas de Renovac&o, nos limites norte e sul da Praia Central.

Mesmo com o capitalismo sendo evidenciado de forma brutal em Balneario
Camboriu, principalmente através da mercadoria apartamento de frente para o mar,
resquicios nao tdo selvagens de capitalizacdo a todo custo sdo encontrados ao
longo do grande parque linear (calgcadao), ao nivel da Avenida Atlantica e da Praia
Central. A excecdo ocorre na area denominada Barra Sul, no limite sul da Praia
Central (Area de Renovacédo), que ndo sofreu os efeitos amenizadores da escala
“mais humana” verificada na Area de Consolidac¢do. Deste modo, a Barra Sul esta se
transformando na “praia de Cabecudas do século XXI”. Se na década de 1920 esta
praia atendia aos anseios de uma burguesia regional, a atual Barra Sul, com
restricdes espaciais semelhantes a de Cabecudas, extrapola o contexto regional e
se estabelece dentro de uma rede urbana condicionada pela economia-mundo.
Apesar das modernizacdes, a esséncia permanece a mesma neste paralelismo: a

formacéo de um “clube” por parte da elite.

Reflexos desta elitizagdo, em nivel de relagdes sociais, também podem ser
observados na prépria paisagem, em nivel de formas. Por definicdo sempre
heterogénea (SANTOS, 1994), a paisagem tende a homogeneidade devido a
tipologia edilicia (dominante) adotada pelos produtores de espaco e pela elite
altamente capitalizada ao longo da Avenida Atlantica, baseada na repeticdo em série
e em massa de um arcabouco formal pré-estabelecido. E esta tendéncia a
homogeneidade também comecou a avancar com mais intensidade, a partir da
década de 2000, em direcdo contraria ao mar, em uma relacdo diretamente

proporcional a exequibilidade de lotes na Avenida Atlantica e a demanda
praticamente constante de compradores com alto poder aquisitivo.

Sem abdicar da alta qualidade e padrdo adquiridos na Avenida Atlantica,
como pode ser observado nos ANEXOS 12, 16, 20, 24 e 26, o avanco de novos
empreendimentos comeca a trazer objetos sociais da paisagem a beira mar para o

“além mar”, para o “interior” de Balneario Camborid. Ou seja, a tipologia edilicia se
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uniformiza na mesma propor¢cao em que aumenta a distancia do mar, até os limites
impostos pelas condicionantes legais (zoneamento e indices urbanisticos). Este é
um processo que tende a acentuar-se cada vez mais, trazendo consigo outros
valores agregados a questao formal, como os precos de aluguel e de compra e
venda de terrenos e apartamentos. Como uma “grife” (a “grife” Balneario Camboriu),
estes valores agregados sao repassados a toda cadeia produtiva, como uma bola de
neve que, a ser tirada de seu estado de inércia, desce morro abaixo, aumentado de

tamanho e ganhando velocidade conforme o passar do tempo.

Por fim, resta dizer que a atual cidade de Balneario Camborit, como lugar
dominantemente de prestigio e ostentacdo, ndo se explica sem a influéncia da
colénia alema do Vale do ltajai, até hoje exibindo “marcas” de sua trajetdria na
paisagem da Avenida Atlantica, como na demanda por apartamentos de alto padrao
(ANEXOS 14, 15, 18, 19, 22 e 23). Sua “expansao” até o litoral, na primeira metade
do século XX, trouxe consigo o carater empreendedor intrinseco aos descendentes
germanicos (PIMENTA, 1998).

E pensar que Balneario Camboriu poderia ter sido acidentalmente descoberta
por turistas, que passeavam pelos costdes e pelas praias ao sul do molhe do porto
de Itajai, como descreve Corréa (1985). Mera naturalizacdo dos fatos, visédo atrelada

ao acaso, bom roteiro para um romance...

Para os pesquisadores que optarem por trabalhar com o mercado imobiliario
de Balneéario Camborid, vale citar que com o advento do proximo censo do IBGE, a
ser realizado em 2010, dados quantitativos e qualitativos referentes aos moradores e
domicilios poderao ratificar algumas das tendéncias aqui discorridas ou evidenciar

outras, principalmente no que se refere a relacdo de uso permanente e de uso

ocasional dos domicilios.

Além disto, deve-se analisar a repercussao do estouro da crise no mercado
de crédito imobiliario americano, em 2008. Ap6s anos seguidos de concessao ampla
e irrestrita de crédito, os juros comecaram a aumentar, junto com a inadimpléncia,
levando bancos e seguradoras a perdas bilionarias. Numa reacdo em cadeia, a crise
acabou por afetar drasticamente o mercado acionario (bolsa de valores) ao redor do

mundo. Diante das incertezas do mercado financeiro, 0 governo americano teve que
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prover liquidez as instituicbes financeiras em dificuldade para evitar escassez

generalizada de crédito e, assim, evitar que mais bancos quebrassem.

Reflexos desta crise atingiram o Brasil, principalmente com a disparada na
cotacdo do ddlar e a iminente alta na taxa de juros bancarios, afetando toda a cadeia
produtiva brasileira. Prevendo dificuldades para as construtoras (construcao civil),
principalmente no que diz respeito a reducdo da concessdo de empréstimos
(financiamentos habitacionais), o governo brasileiro criou linhas de créditos para
auxiliar aquelas com dificuldade em incrementar o capital de giro. Resta saber se os
reflexos da crise americana afetardo, a médio e longo prazos, o mercado imobiliario
de alto padrdo de Balneario Camboril. Seria este o prenuncio para uma nova
ruptura espaco-temporal e a ascensdo de uma nova tipologia edilicia dominante,
como o ocorrido na década de 1990?
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ANEXO 01 — Imagem aérea da Praia de Camborit, municipio de Camboriu/ SC
(1938)
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Fonte: Secretaria de Planejamento/ Governo do Estado de Santa Catarina
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ANEXO 02 — Imagem aérea da Praia de Camboriu, municipio de Camborit/ SC (1957)

Fonte: Secretaria de Planejamento/ Governo do Estado de Santa Catarina
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ANEXO 03 — Imagem aérea da Praia Central, municipio de Balneario Camboriu/ SC (1978)
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Fonte: Secretaria de Planejamento/ Governo do Estado de Santa Catarina
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ANEXO 04 — Imagem aérea da Praia Central, municipio de Balneario Camborit/ SC (1995)
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ANEXO 05 — Imagem aérea da Praia Central, municipio de Balneario Camboriu/ SC (2006)

Fonte: Imagem hospedada no site Google Earth
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ANEXO 06 — Imagem aérea com a ocupacéao do solo nas proximidades do mar de
Balneario Camborit/ SC (1995)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Balneério Camboril
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ANEXO 07 — Imagem aérea com a ocupacéao do solo nas proximidades do mar de
Balneario Camborit/ SC (2006)
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ANEXO 09 — Imagem aérea com a ocupacéao do solo nas proximidades do mar de Balneario
Camboriu/ SC (2006), conforme limites e dados da pesquisa do Sinduscon (2008) [Anexo 08]

3 e - =
Licdlid Ud v

.ainha (ace

-k

_— [,

) pralas ao norte)
= . .
VA mbaia

L . TR

777 :AREA DE RENOVAGAO
SETOR 4
Bairro Pioneiros

Fd

*e

ltl...Pr

o.ximidades da Rug 1901

AREA DE CONSOLIDAGAQ
SETOR 3

SETOR 2
Centro da Praia

@@
&

AREA DE RENOVAQKO
SETOR 1
""'*---.....,“.Barra Sul

Sesssrsaa,,

Fonte: Imagem hospedada no site Google Earth
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ANEXO 10 — Portfolio da empresa Procave

Edificio Endereco Entrega
Stellamaris Avenida Atlantica, n°® 2.650 1990
Caracteristicas: 16 pavimentos, lapartamento por andar, com 3 suites e 2 vagas de garagem, 220
m2 de area privativa.

Golden Star | Avenida Atlantica, n° 3.510 | 1993
Caracteristicas: 25 pavimentos, apartamentos com 4 suites, 2 vagas de garagem, 276 m2 de area
privativa.

Tour Royale Avenida Atlantica, esquina com | 1995
Rua 1.001, n° 40
Caracteristicas: 28 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 dormitorios (2 suites), 220 m2 de area
privativa.

Vifia del Mare Residence | Avenida Atlantica, n° 1.020 | 1997
Caracteristicas: 26 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 4 dormitérios (2 suites), 2 vagas de
garagem, 270 m2 de area privativa.

Tropical Summer Residence | Avenida Atlantica, n° 3.120 | 1998
Caracteristicas: 26 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 vagas de garagem, 244 m2
de &rea privativa.

Beach Tower Residence | Avenida Atlantica, n° 1.000 | 1998
Caracteristicas: 32 pavimentos, 2 apartamento por andar, 4 suites, 2 vagas de garagem, 330 m?2
de &rea total (com as vagas de garagem).

The Sun Tower Residence | Avenida Atlantica, n° 3.300 | Novembro de 2001
Caracteristicas: 28 pavimentos, 1 apartamento por andar, 4 suites, 3 ou 4 vagas de garagem.

Camboriti Business Center | Rua 1.001, n° 60 (quadra do mar) | Maio de 2001

Royal Palace Residence | Avenida Atlantica, n° 1.350 | Abril de 2002
Caracteristicas: 26 pavimentos, apartamentos com 3 suites, 3 vagas na garagem, 410 m2 de area
total (com as vagas de garagem).

Arthur Fischer | Avenida Atlantica, n° 3.080 | Novembro de 2002/ 2003
Caracteristicas: 1 apartamento por andar, 4 suites, 4 vagas de garagem, 398 m? de area total
(com as vagas de garagem). Bloco A, 30 pavimentos, 2002 — Bloco B, 30 pavimentos, 2003

Maria Regina Vanzo Rua 1.401, n°® 77, a 50 metros da | Janeiro de 2007
praia
Caracteristicas: 25 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, 319 m2 de area total (com as
vagas de garagem).

Victoria Residence | Avenida Atlantica, n° 1.440 | 2007

Caracteristicas: 31 pavimentos, 1 e 2 apartamentos por andar, 4 suites, 4 vagas de garagem,
2.564 m? de area de lazer coletiva.

(continua...)
Fonte: Procave (2008)
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ANEXO 10 — Portfolio da empresa Procave (continuacao)

Lancamentos
Edificio Endereco Entrega
Vitrina di Rizzo Avenida Brasil, esquina com Rua | Em construcdo (previsédo
2.900 (quadra do mar) para 2009)

Caracteristicas: 20 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 3 vagas de garagem, 730 m2
de area de lazer de uso coletivo com piscina, gazebo, terragco-deck, sauna, sala de massagem,
sala de descanso, solarium, fitness center, brinquedoteca, sala de cinema, sala de jogos e saldo
de festas com churrasqueira.

Costao da Barra Towers Avenida Atlantica, n°® 4.664 Em construgdo (previsao
Residencial Club para 2008, 2009 e 2010)
Caracteristicas: 3 torres. Torre Norte, 30 pavimentos, previsdo para 2008. Torre Central, 33
pavimentos, previsao para 2009. Torre Sul, 30 pavimentos, previsdo para 2010.

Fonte: Procave (2008)
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ANEXO 11 — Memorial descritivo do Costdo da Barra Towers Residencial Club

O empreendimento Costdo da Barra Towers € formado por 3 torres, todas
com apartamentos de frente para o mar. Como opc¢des, 1 ou 2 apartamentos por
andar, cada um com 3 ou 4 suites, 4 a 8 vagas de garagem, coberturas planas ou
duplex. As areas privativas variam entre 177 e 468 m2, podendo alcancar uma area
total entre 359 m? e 860 m2. Considerado um projeto ousado e inovador, possui
7.200 m2 de area de lazer coletiva (2.800 m2 no térreo, 470 m2 no mezanino e 4.077

M2 na cobertura das garagens).

No térreo, cada apartamento dispde de uma vaga especial para barcos, jet ski
ou um veiculo extra, mais um box privativo. Além disto, dispde de academia de
ginastica, lan house (jogos eletrénicos), saldo de festas, saldo de jogos, piscina
externa, piscina aquecida coberta, spa, ofurd, sala de massagem, sauna, piscina
infanto-juvenil descoberta, piscina adulto descoberta, churrasqueiras envolvidas por
espelhos d'dgua com peixes ornamentais, lago artificial, playground, jardins
suspensos, gramados, floreiras, gazebos, quadra oficial de ténis, quadra

poliesportiva, cancha de bocha, guarita de seguranca, elevador panoramico.

Com relacdo a automacéo residencial, é possivel coordenar uma série de
acbes como a iluminacdo e a temperatura do apartamento, o abrir e fechar das
cortinas, o funcionamento de aparelhos eletroeletronicos. O acionamento pode
ocorrer via controle remoto, telefone ou internet. A partir de um anico aparelho de
DVD é possivel enviar imagem e som para qualquer outro ponto do apartamento
(compartilhamento de rede). O recurso do interfone permite o atendimento em
qualquer aparelho telefénico fixo do apartamento. O aspirador de po foi substituido
por uma central de limpeza a vacuo, prevendo em cada apartamento varios pontos

de tomadas com espera para 0 equipamento.

Fonte: Procave (2008)
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ANEXO 12 — Portfolio da empresa Procave

Stellamaris (1990) Golden Star (1993) Tour Royale (1995)
Avenida Atlantica, n° 2.650 Avenida Atlantica, n° 3.510 Avenida Atlantica, esquina
com Rua 1.001

ol Bl el ol R R R R

Vifia del mar (1997) Tropical Summer (1998) Beach Tower (1998)
Avenida Atlantica, n°® 1.020 Avenida Atlantica, n° 3.120 Avenida Atlantica, n°® 1.000
Fonte: Procave (2008)
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ANEXO 12 — Portfolio da empresa Procave (continuacao)

The Sun Tower (2001) Camborit Business Center Royal Palace (2002)
Avenida Atlantica, n° 3.300 (2001) Rua 1.001, n° 60 Avenida Atlantica, n° 1.350

Arthur Fischer (2002) Maria Regina Vanzo (2007) Victoria (2007)
Avenida Atlantica, n° 3.080 Rua 1.401, n® 77 Avenida Atlantica, n° 1.440

Fonte: Procave (2008)
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Vitrina di Rizzo (2009)
Avenida Brasil, esquina com
Rua 2.900

Costéo da Barra (a partir de
2008)
Avenida Atlantica, n°® 4.664

Fonte: Procave (2008)
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ANEXO 13 - Portfolio da empresa FG Procave

Edificio Endereco Entrega
Saint Antoine Avenida Atlantica, n° 3.330 2005
Caracteristicas: 24 pavimentos, 2 apartamentos por andar, cada um com 509 m2 de &rea
construida (incluindo vagas de garagem), 4 suites, 4 vagas de garagem, 2 coberturas duplex com
710 m2. 1.800 m2 de area de lazer de uso comum com piscina aquecida, deck em madeira, espaco
gourmet, saldo de festas com bar, sala de jogos, home theater, fithess center, spa, sala de
massagem, sauna, lounge, area de lazer infantil.

La Madeson | Rua 1.131, n° 101 | 2007

Caracteristicas: 20 pavimentos, 4 apartamentos por andar, 3 dormitérios (1 suite), 2 a 3 vagas de
garagem, coberturas duplex. Area de lazer de uso comum com playground, piscina aquecida,
adulto e infantil, deck, sala de jogos, saldo de festas, sala de cinema, sala de ginastica, espaco
gourmet.

Art Noblesse Residencial | Avenida Atlantica, n° 4.930 | 2007

Caracteristicas: 22 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, 4 vagas de garagem, cobertura
duplex. Area de lazer de uso comum com playground, piscina aquecida, adulto e infantil, deck,
sala de jogos, saldo de festas, sala de cinema, sala de ginastica.

Villa Florence Avenida Brasil, esquina com | 2008
Rua 1.111
Caracteristicas: 17 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 dormitérios (1 suite), 2 a 3 vagas de
garagem, coberturas duplex. Area de lazer de uso comum com playground, deck, sala de jogos,
saldo de festas, sala de TV, sala de ginastica, sauna.

Lancamentos

Palazzo Ducale Avenida Atlantica, n® 2.960 Em construcdo (previsdo para
2008)

Caracteristicas: 30 pavimentos, 1 apartamento por andar, 4 suites, 4 a 5 vagas de garagem,
apartamento tipo com area privativa de 250 m?2 e area total entre 450 e 465 m?, coberturas de
primeiro andar e duplex. Area de lazer e convivéncia com piscina aquecida adulto e infantil, deck,
lounge, saldo de festas com churrasqueira, home theater, fitness center, sauna, lazer infantil,
bicicletéario.

Le Classic Residence Avenida Atlantica, n® 2.590 Em construcdo (previsdo para
2009)

Caracteristicas: 29 pavimentos, 1 e 2 apartamentos por andar, 3 a 4 suites, 3 vagas de garagem,
coberturas de primeiro andar, horizontais e duplex. Area de lazer e convivéncia com piscina
aquecida adulto e infantil, lounge, bar com pista de danca, lan house, baby room, saldo de festas
com churrasqueira, sala de cinema, sala de jogos, fithess center, sauna, spa, sala de massagem,
bicicletario, playground.

Dolce Vitta Avenida Brasil, n°® 2.260 | Em constru¢do (previsdo para
(quadra do mar) 2010)

Caracteristicas: 33 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 a 3 vagas de garagem,
coberturas duplex. Area de lazer e convivéncia com saldo de festas e churrasqueiras, piscina
adulto e infantil aquecida, deck, espagco gourmet, spa, sala de massagem, sauna, lounge com
pista de danca, quadra poliesportiva, fitness center, sala de cinema, lan house, sala de jogos,
baby room, playground.

(continua...)

Fonte: FG Procave (2008)
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ANEXO 13 — Portfolio da empresa FG Procave (continuagao)

Edificio Endereco Entrega
Sea’s Palace Residence Avenida Atlantica, n°® 1.330 Em construcdo (previsdo para
2011)
Caracteristicas: 34 pavimentos, 1 e 2 apartamentos por andar, 3 a 4 suites, 4 a 5 vagas de
garagem, cobertura intermediaria (duplex) e de topo (duplex). Area de lazer e convivéncia com
saldo de festas e churrasqueira, espaco gourmet, sauna, sala de descanso, lounge bar com pista
de danga, bicicletério.

Ocean Palace Residence Avenida Atlantica, n°® 4.740 Em construcdo (previsdo para
2011)

Caracteristicas: 42 pavimentos, 1 apartamento por andar, 4 suites, 4 vagas de garagem (2
duplas), cobertura duplex. Area de lazer e convivéncia com saldo de festas e churrasqueira,
piscinas adulta e infantil aquecidas (area da piscina com pé direito duplo), espaco gourmet, sauna,
sala de descanso, sala de massagem, hidromassagem, lounge bar com pista de danca, quadra
poliesportiva (com saldo de festas externo), sala de cinema, lan house, sala de jogos, baby room,
playground, bicicletario.

Le Majestic Residence Avenida Brasil, n° 3.551 | Em construcdo (previsdo para
(quadra do mar) 2012)
Caracteristicas: 32 pavimentos, 1 apartamento por andar tipo duplex (pé direito duplo), com 4
suites e 5 vagas de garagem, ou 2 apartamentos por andar, com 3 dormitérios (1 suite) e 4 vagas
de garagem. Area de lazer e convivéncia com saldo de festas e churrasqueira, piscina adulta e
infantil aquecidas, espaco gourmet, sauna, sala de descanso, sala de massagem,
hidromassagem, quadra poliesportiva, sala de cinema, lan house, sala de jogos, baby room,
playground, bosque, bicicletario.
Fonte: FG Procave (2008)




ANEXO 14 — Origem dos proprietarios da FG Procave/ parciais
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Saint Antoine (entregue em 2005)

Origem dos proprietarios

N° total aptos = 38 — N° aptos vendidos = 38

N° de apartamentos

Balneario Camboril 14
Blumenau 04
Brusque 03
Itajai Santa Catarina (SC) 01 32
Indaial 01
Joinville 04
Agrolandia 04
Rio do Sul 01
Parana (PR) Qutros 06 06

Art Noblesse (entregue em 2007)

Origem dos proprietarios

N° total aptos = 17 — N° aptos vendidos = 17

N° de apartamentos

Balneario Camboril 04
Blumenau 01
Brusque Santa Catarina (SC) 01 14
Jaragua do Sul 05
Joinville 02
Rio do Sul 01
Parana (PR) Qutros 03 03

La Madeson (entregue em 2007)

Origem dos proprietarios

NP° total aptos = 64 — N° aptos vendidos = 58

N° de apartamentos

Balneario Camboril 12
Blumenau 05
Bombinhas 01
Brusque 01
Chapecé 01
Criciima 01

Floriandpolis Santa Catarina (SC) 01 33
Gaspar 03
Herval D'Oeste 01
Joacaba 02
Joinville 02
Ilhota 01
Itajai 01
Porto Unido 01
Parana (PR) 18

Sao Paulo (SP) Outros 01 25
Italia 06

Villa Florence (entregue em 2008)

Origem dos proprietarios

NP° total aptos = 24 — N° aptos vendidos = 20

N° de apartamentos

Agrolandia 01
Balneario Camboril Santa Catarina (SC) 11 14

Canoinhas 01

Florianépolis 01

Brasilia (DF) 01
Parana (PR) Outros 04 06

Rio Grande do Sul (RS) 01

(continua)
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ANEXO 14 — Origem dos proprietarios da FG Procave/ parciais (continuagéo)

Palazzo Ducale (previsdo para 2008)

Origem dos proprietarios

N° total aptos = 25 — N° aptos vendidos = 25

N° de apartamentos

Balneario Cambori 03
Blumenau 02
Brusque 01
Cacador 01
Curitibanos Santa Catarina (SC) 01 22
Gaspar 02
Itajai 01
Jaragua do Sul 05
Joinville 06
Mato Grosso (MT) 01
Parana (PR) Outros 01 03
Rio Grande do Sul (RS) 01

Le Classic (previsdo para 2009)

Origem dos proprietarios

N° total aptos = 44 — N° aptos vendidos = 31

N° de apartamentos

Agrolandia 02
Ascurra 01
Balneario Camborit 09
Blumenau 03
Brusque 01
Cacador Santa Catarina (SC) 01 24
Gaspar 01
Guabiruba 01
Jaragua do Sul 01
Joinville 02
Rodeio 01
Xanxeré 01
Parana (PR) Outros 05 07
Rio Grande do Sul (RS) 02

Dolce Vitta (previséo para 2010)

Origem dos proprietarios

NP° total aptos = 50 — N° aptos vendidos = 37

N° de apartamentos

Balneario Camboril 14
Blumenau 03
Brusque 01
Cacador 01

Chapecd Santa Catarina (SC) 02 29
Gaspar 01
Florianépolis 01
Lages 01
Sao José dos Cedros 01
Tijucas 04
Parana (PR) 05

Rio Grande do Sul (RS) Outros 02 08
Séo Paulo (SP) 01

(continua)
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ANEXO 14 — Origem dos proprietarios da FG Procave/ parciais (continuagéo)

Ocean Palace (previsdo para 2011)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

N° total aptos = 36 — N° aptos vendidos = 16

Blumenau 01

Itajai 03
Joinville Santa Catarina (SC) 01 08

Piratuba 01

Rio Negrinho 01

Timbé 01
Parana (PR) Outros 07 08

S&o Paulo (SP) 01

Sea’s Palace (prev

isdo para 2011)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

N° total aptos = 49 — N° aptos vendidos = 40

Apilna 01
Balneario Camboril 03
Blumenau 03
Cacador 01
Itajai 02
Jaragua do Sul Santa Catarina (SC) 02 16
Joinville 01
Lages 01
Rio Negrinho 01
Sao Bento do Sul 01
Distrito Federal (DF) 09
Mata Grosso (MT) 01
Mato Grosso do Sul (MS) Outros 01 24
Parana (PR) 07
Rio Grande do Sul (RS) 05
Séo Paulo (SP) 01

Le Majestic (previsdo para 2012)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

NP° total aptos = 84 — N° aptos vendidos = 39

Balneario Camboril 06
Blumenau 03
Brusque 03
Florianépolis Santa Catarina (SC) 21 37
Gaspar 01
Itajai 01
Joinville 02
Parana (PR) Outros 02 02

Fonte: FG Procave (2008)
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Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

N° total aptos = 431 — N° aptos vendidos =

321 (75%)

Agrolandia (1) 07
Apiuna (1) 01
Ascurra (1) 01
Balneéario Camboril (1) 76
Blumenau (1) 25
Bombinhas (1) 01
Brusque (1) 11
Cacador 04
Canoinhas 01
Chapeco 03
Criciima 01
Curitibanos 01
Floriandpolis (2) 24
Gaspar (1) 08
Guabiruba (1) 01
Herval D'Oeste Santa Catarina (SC) 01 229
llhota (1) 01
Indaial (1) 01
Itajai (1) 09
Jaragua do Sul (3) 13
Joacaba 02
Joinville (3) 20
Lages 02
Piratuba 01
Porto Unido 01
Rio do Sul (1) 02
Rio Negrinho 02
Rodeio (1) 01
S&o Bento do Sul 01
Sé&o José dos Cedros 01
Tijucas (2) 04
Timbo (1) 01
Xanxeré 01
Distrito Federal (DF) 10
Mata Grosso (MT) 02
Mato Grosso do Sul (MS) 01
Parana (PR) Outros 58 92
Rio Grande do Sul (RS) 11
S&o Paulo (SP) 04
Italia 06

(1) Municipios pertencentes a Mesorregido do Vale do Itajai
(2) Municipios pertencentes a Mesorregido da Grande Floriandpolis

(3) Municipios pertencentes a Microrregido de Joinville

Fonte: FG Procave (2008)
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Saint Antoine (2005)
Avenida Atlantica, n° 3.330

La Madeson (2007)
Rua 1.131, n° 101

Art Noblesse (2007)
Avenida Atlantica, n° 4.930

,“.1:-‘ i e ad

i

Villa Florence (2008)
Avenida Brasil, esquina com
Rua 1.111

Palazzo Ducale (2008)
Avenida Atlantica, n° 2.960

Le Classic (2009)
Avenida Atlantica, n° 2.590

Fonte: FG Procave (2008)
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ANEXO 16 — Portfolio da empresa FG Procave (continuacao)

LITITTITITIT 7

Dolce Vitta (2010) Sea’s Palace (2011)

Ocean Palace (2011)
Avenida Brasil, n° 2.260

Avenida Atlantica, n° 1.330 Avenida Atlantica, n° 4.740

Le Majestic (2012)
Avenida Brasil, n°® 3.551

Fonte: FG Procave (2008)
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Edificio Endereco Entrega
Saveiro Avenida Atlantica, n°® 550 1970
Area total construida: 3.467,76 m2. 8 pavimentos.
Caravela | Avenida Atlantica, n® 430 | 1973
Area total construida: 3.605,73 m2. 11 pavimentos.
Leblon | Avenida Atlantica, n® 770 | 1975
Area total construida: 3.690,27 m2. 10 pavimentos.
Atoba | Avenida Atlantica, n® 450 | 1984
Area total construida: 11.241,32 m2. 16 pavimentos.
Amaralina | Rua 1.131, n° 61 | 1985
Area total construida: 7.443,60 m2.
ltajacu | Avenida Atlantica, n® 470 | 1986
Area total construida: 11.094,24 m2. 17 pavimentos.
Monte Pascoal | Avenida Atlantica, n® 1.300 | 1990
Area total construida: 9.633,85 m2. 21 pavimentos.
Scheidemantel | Avenida Atlantica, n® 600 | 1994
Area total construida: 22.004,37 m2. Blocos A e B, 24 pavimentos.
Vila Nova | Rua Bras Cubas, n° 111 | 1996
Area total construida: 843,58 m2.
Monte Olympos | Avenida Atlantica, n® 1.250 | 2001
Area total construida: 19.870,03 m2. 28 pavimentos.
Torre Atlantica | Avenida Atlantica, n® 400 | 2002
Area total construida: 43.708,92 m2. 33 pavimentos.
Barramares | Avenida Atlantica, n® 3.550 | 2007

Caracteristicas: 28 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 4 suites, 3 vagas de garagem, 3
pavimentos de area de lazer de uso comum, piscina com deck, spa, espago gourmet, bar, saldo de
festas, lounge/ lareira, saldo de jogos adulto e infantil, quadra poliesportiva, pista de minicooper,
playground, academia de ginastica e churrasqueiras coletivas.

Lancamentos

Metrépolis

Avenida Atlantica, n° 770

para 2010)

Em construgéo (previsédo

Caracteristicas: 40 pavimentos, 1

ou 2 apartamentos por andar, 4 a

5 suites, 3 vagas de garagem.

Catarina de Alexandria

Avenida Atlantica, n°® 3.720,
esquina com Rua 3.600

Em construcao

Torre Molinos

Avenida Brasil (proximidades
do Rio Marambaia)

Em construcao

Fonte: Cechinel (2008)
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Barramares (entregue em 2007)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

(todos os apartamentos foram vendidos)

Agrolandia 01
Balneério Camboriu 05
Blumenau 04
Brusque 04

Floriandpolis Santa Catarina (SC) 01 20
ltapema 01
Jaragua do Sul 02
Joinville 02
Distrito Federal (DF) 01
Mato Grosso do Sul (MS) 01
Parana (PR) 05

Séo Paulo (SP) Outros 02 13
Estados Unidos 01
Paraguai 03

Metrdpolis (previsdo para 2010)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

(50% dos apartamentos foram vendidos)

Balneario Camboril 10
Blumenau 02

Itajai Santa Catarina (SC) 02 19
Jaragua do Sul 04
Joinville 01
Mata Grosso do Sul (MS) 03
Parana (PR) 06

Rio Grande do Sul (RS) Outros 03 15
Espanha 01
Estados Unidos 02

Fonte: Cechinel (2008)
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Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

Agrolandia (1) 01
Balneéario Camboril (1) 15
Blumenau (1) 06
Brusque (1) 04

Florianépolis (2) Santa Catarina (SC) 01 39
Itajai (1) 02
Itapema (1) 01
Jaragua do Sul (3) 06
Joinville (3) 03
Distrito Federal (DF) 01
Mato Grosso do Sul (MS) 04
Parana (PR) 11

Rio Grande do Sul (RS) Outros 03 28
S&o Paulo (SP) 02
Espanha 01
Estados Unidos 03
Paraguai 03

(1) Municipios pertencentes a Mesorregido do Vale do Itajai

(2) Municipios pertencentes a Mesorregido da Grande Florianépolis

(3) Municipios pertencentes a Microrregido de Joinville

Fonte: Cechinel (2008)
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Saveiro (1970)
Avenida Atlantica, n°® 550

Caravela (1973)
Avenida Atlantica, n°® 430

Leblon (1975)
Avenida Atlantica, n° 770
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Atoba (1984)
Avenida Atlantica, n° 450

Amaralina (1985)
Rua 1.131, n° 61

Itajacu (1986)
Avenida Atlantica, n° 470
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Monte Pascoal (1990)
Avenida Atlantica, n°® 1.300

Scheidemantel (1994)

Avenida Atlantica, n° 600

Vila Nova (1996)

Rua Bras Cubas, n° 111

Fonte: Cechinel (2008)
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ANEXO 20 — Portfolio da empresa Cehinel (continuacao)

Monte Olympus (2001)
Avenida Atlantica, n° 1.250

Torre Atlantica (2002)
Avenida Atlantica, n°® 400

Barramares (2007)
Avenida Atlantica, n° 3.550

Metropdlis (previsdo para
2010)
Avenida Atlantica, n® 770

Fonte: Cechinel (2008)
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ANEXO 21 - Portfolio da empresa R. Teixeira

Edificio Endereco Entrega
Fabiola Rua 1.950, n° 635 1992
Caracteristicas: 4 pavimentos, 2 quartos, garagem rotativa, sem area de lazer.

Maria Tereza | Rua 1.950, n° 580 e 590 | 1994
Caracteristicas; 5 pavimentos, 2 quartos, garagem rotativa, sem area de lazer.

Hilda Ribeiro | Rua 2.050, n° 245 | 1995
Caracteristicas: 8 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 2 ou 3 dormitérios (1 suite).

Athenas | Rua 1.800, n° 151 | Marco de 1996
Caracteristicas: 13 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 dormitérios (1 suite), 2 coberturas
duplex.

Atlanta | Rua 1.950, n° 40 | Marco de 1997
Caracteristicas: 11 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 2 ou 3 dormitérios (2 suites), 2
coberturas duplex.

lvo A. Roveda | Avenida Atlantica, n° 5382 | Dezembro de 1999
Caracteristicas: 21 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, area privativa entre 158 e 269
m2.

Aruba | Rua 1.950, n°20 | Dezembro de 2000
Caracteristicas: 14 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, cobertura duplex.

Champs Elysées | Avenida Atlantica, n° 236 | Julho de 2003
Caracteristicas: 20 pavimentos, 1 apartamento por andar, area privativa entre 178 e 524 m?, 3
suites, 2 vagas de garagem, cobertura duplex.

Arc de Triomphe | Avenida Atlantica, n° 222 | Maio de 2005
Caracteristicas: 18 pavimentos, 2 apartamentos por andar, area privativa entre 166 e 365 m?, 3
suites, 2 vagas de garagem, cobertura triplex.

Summer Beach | Avenida Atlantica, n° 4.800 | Junho de 2007
Caracteristicas: 27 pavimentos, 1 apartamento por andar, area privativa entre 206 e 710 m?, 3
suites, 3 vagas de garagem, cobertura quadriplex.

Lancamentos

Solar Vitéria Residence Rua 2970, n® 222, entre a Em construcéo (previsédo para
Avenida Brasil e a 3% Avenida 2008)
Caracteristicas: 2 apartamentos por andar, 3 quartos (1 suite), 2 vagas de garagem.

Ibiza Towers Avenida Atlantica, esquina com Em construcéo (revisédo para

Rua 4.900 2010, 2011 e 2012)
Caracteristicas: 3 torres, 1 apartamento por andar, 4 suites. Ampla area de lazer (uso comum)
com boate, cinema, piscinas, spa, sauna, academia, etc. Torre A, 38 pavimentos, 2010. Torre B,
38 pavimentos, 2011. Torre C, 38 pavimentos, 2012.

Fonte: R. Teixeira (2008)




ANEXO 22 — Origem dos proprietarios da R. Teixeira/ parciais

Champs Elysées (entregue em 2003)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

Balneario Camboril Santa Catarina (SC) 10 11
Florianépolis 01
Parana (PR) Outros 04 05
S&o Paulo (SP) 01

Arc de Triomphe (entregue em 2005)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

Balneério Camboriu 10

Blumenau 10
Itajai Santa Catarina (SC) 01 24

Jaragua do Sul 01

Apilna 02
Parana (PR) Outros 05 06

Rio de Janeiro (RJ) 01

Summer Beach (entregue em 2007)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

Balneério Camboriu 11
Blumenau Santa Catarina (SC) 03 18

Joinville 03

Picarras 01
Parana (PR) Outros 04 05

Rio Grande do Sul (RS) 01

Solar Vitéria (prev

isdo para 2008)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos (de um total de 24)

Balneario Camboril Santa Catarina (SC) 09 19
Blumenau 10
S&o Paulo (SP) Outros 01 01

Ibiza Towers (previsdo de

entrega 2010 — Torre 1)

Origem dos proprietarios

N° de apartamentos (de um total de 33)

Balneario Camboriu Santa Catarina (SC) 14 15
Blumenau 01
Parana (PR) 03

S&o Paulo (SP) Outros 02 07
Bahia (BA) 01
Argentina 01

Fonte: R. Teixeira (2008)
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Origem dos proprietarios

N° de apartamentos

N° total aptos = 126 — N° aptos vendidos =

111 (88%)

Apitna (1) 02
Balneéario Camboril (1) 54
Blumenau (1) 24

Florianépolis (2) Santa Catarina (SC) 01 87
Itajai (1) 01
Jaragué do Sul (3) 01
Joinville (3) 03
Picarras (1) 01
Bahia (BA) 01
Parana (PR) 16

Rio de Janeiro (RJ) Outros 01 24
Rio Grande do Sul (RS) 01
S&o Paulo (SP) 04
Argentina 01

(1) Municipios pertencentes a Mesorregido do Vale do Itajai
(2) Municipios pertencentes a Mesorregido da Grande Florianépolis

(3) Municipios pertencentes a Microrregido de Joinville

Fonte: R. Teixeira (2008)
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Fabiola (1992)
Rua 1.950

Maria Tereza (1994)
Rua 1.950

Hilda Ribeiro (1995)
Rua 2.050

Athenas (1996)
Rua 1.800

Atlanta (1997)
Rua 1.950

Ivo A. Roveda (1999)
Avenida Atlantica

Fonte: R. Teixeira (2008)
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Teixeira (continuacao)
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Aruba (2000)
Rua 1.950

Champs Elysées (2003)
Avenida Atlantica

Arc de Triomphe (2005)
Avenida Atlantica

Summer Beach (2007)
Avenida Atlantica

Solar Vitoria (2008)
Rua 2.970

Ibiza Towers (previsdo da
Torre | para 2010)
Avenida Atlantica

Fonte: R. Teixeira (2008)
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ANEXO 25 - Portfolio da empresa Embraed

Edificio Endereco Entrega

San Diego (9 pavtos) Rua 2.400 1986

San Conrado (10 pavtos) | Rua 2.300 | Novembro de 1987

Saint Moritz (12 pavtos) | Rua 2.400 | 1988

Saint Germain (16 pavtos) | Rua 2.450 | Dezembro de 1991

Hermitage (A e B, 20 pavtos) | Ruas 2.300 e 2.400 Bloco B: dezembro de 1992
Bloco A: dezembro de 1993

Sunshine (18 pavtos) | Avenida Brasil | Dezembro de 1994

Bourbon (A e B, 19 pavtos) | Ruas 2.300 e 2.400 | Janeiro de 1998

Mont Blanc (29 pavtos) | Avenida Alvin Bauer | Dezembro de 1998

Solar Grimaldi (27 pavtos) | Rua 2.400 (quadra do mar) | Dezembro de 1999

Buterfly (20 pavtos) | Rua 2.800 | Abril de 2002

Aspen (20 apvtos) | Avenida Brasil | Maio de 2002

Don Alvarez | Avenida Atlantica, n° 4.024 | Marco de 2005

Caracteristicas: 24 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 vagas de garagem, cada
apartamento com area total de 314 mz?, saldo de festas com churrasqueiras, piscina, sala de
cinema, playground, academia.

Villa Cora Avenida Atlantica, n°® 4.294, Marco de 2005
esquina com Rua 3.900
Caracteristicas: 25 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 vagas de garagem, cada
apartamento com area total de 288 mz, saldo de festas com churrasqueiras, piscina, sala de
cinema, playground, academia.

San Giorgio Rua 2.870, n° 100, préximo a Dezembro de 2006
Avenida Brasil
Caracteristicas: 28 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, sala de estar com pé direito
duplo e mezanino, 3 vagas de garagem, churrasqueiras, saldo de festas, saldo de jogos,
academia, sauna, piscinas adulto e infantil, sala de cinema, playground coberto.

Vizcaya (23 pavtos) | Avenida Atlantica, n° 1.360 | Dezembro de 2006

Vermont Rua 1.001, n°® 226, préximo a Dezembro de 2007
Avenida Brasil
Caracteristicas: 28 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, 2 a 3 vagas de garagem, sala
de estar com pé direito duplo e mezanino, piscina, cinema, sala de jogos, saldo de festas.

Porto Vita | Avenida Atlantica, n° 5.230 | Dezembro de 2007
Caracteristicas: 27 pavimentos, 1 apartamento por andar, 3 suites, sala de estar com pé direito
duplo e mezanino, 3 ou 4 vagas de garagem, churrasqueiras, sala de cinema, sala de jogos,
piscina e sauna, academia, saldo de festas, lounge.

(continua)
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ANEXO 25 — Portfolio da empresa Embraed (continuacao)

Lancamentos
Edificio Endereco Entrega
Alexandria Avenida Brasil, n® 3.313, Em construcéo (previsédo para
esquina com Rua 3.300 2008)

Caracteristicas: 36 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 ou 3 vagas de garagem,
area de lazer de uso comum com lounge, spa, sala de massagem, sauna, saldes de festa, saldo
de jogos, sala de cinema, piscina, academia, cancha de bocha.

Beverly Hills Avenida Atlantica, n° 5.080 Em construgéo (previsdo para
2008)

Caracteristicas: 22 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, 2 ou 3 vagas de garagem,
area privativa de 353 m2, area de lazer de uso comum com piscina adulto e infantil, sala de
cinema, playground, hall de entrada decorado, saldo de festas, sauna, academia, sala de jogos,
bicicletéario.

Diamond Hill | Avenida Atlantica, n° 5.014 | Em construcéo

Caracteristicas: 34 pavimentos, 2 apartamentos por andar, 3 suites, até 4 vagas de garagem, sala
de jogos, saldao de festas, piano bar, piscina aquecida, sala de descanso, spa, ofurb, area ao ar
livre para prética de esportes.

Renaissance | Avenida Atlantica, n° 4.870 | Em construcéio

Caracteristicas: 2 torres, 35 pavimentos cada, 1 apartamento por andar, 4 suites, 3 ou 4 vagas de
garagem, sala de estar com pé direito duplo e mezanino, academia, home cine, piscina adulto e
infantil, sauna, sala de massagem e descanso, playground, saldo de festas, lan house (jogos
eletrdnicos).

Villa Serena Rua 3.706 (quadra do mar) Em construcéo (previsédo para
2010)

Caracteristicas: 2 torres, 38 pavimentos cada, 2 apartamentos por andar, 4 dormitérios (2 suites),
area de lazer distribuida em 5 pavimentos, 2 ou mais vagas de garagem. Ampla area de lazer
distribuida em 5 pavimentos (mais de 6.000 m2) com saldo de festas, piano bar, cinema, ludoteca,
lan house, playground, sala de jogos, quadra de squash, sala de massagem, ofuré, fithess center,
bar piscina, piscina adulto e infantil, piscina, coberta, sauna e spa, quadra poliesportiva, pista de
cooper, cancha de bocha, espago gourmet.

Dalcelis Residence Avenida Brasil, n°® 1.789 Em construcao
Notting Hill Avenida Atlantica, n® 5.050 Em construcéo
Vale dos Reis Rua 3.420, ao lado n° 40 Em construcao
L’ Auberge | Avenida da Lagoa | Em construcéo

Futuros lancamentos

Majestic | (sem informagdes)

Fonte: Embraed (2008)
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San Diego (1986)

San Conrado (1987)

San Moritz (1988)
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Saint Germain (1991)
Rua 2.450

Hermitage (1992)
Rua 2.300

Hermitage (1993)
Rua 2.400

-4 %

Sunshine (1994)
Avenida Brasil

Bourbon (1998)
Rua 2.300

Bourbon (1998)
Rua 2.400

Fonte: Embraed (2008)
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Mont Blanc (1998)
Avenida Alvin Bauer

Butterfly (2002)
Rua 2.800

Aspen (2002)
Avenida Brasil

Don Alvarez (2005)
Avenida Atlantica, n® 4.024

Villa Cora (2005)
Avenida Atlantica, n° 4.294
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San Giorgio (2006)
Rua 2.870, n® 100

Vizcaya (2006)
Avenida Atlantica, n° 1.360

Vermont (2007)
Rua 1.001, n°® 226

Fonte: Embraed (2008)
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Porto Vita (2007)
Avenida Atlantica, n® 5.230

Alexandria (previsdo 2008)
Avenida Brasil, n°® 3.313

Beverly Hills (previsédo 2008)
Avenida Atlantica, n°® 5.080
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Diamond Hill (em construcéo)
Avenida Atlantica, n° 5.014

Renaissance (em construcao)
Avenida Atlantica, n° 4.870

Villa Serena (previsédo 2010)
Rua 3.706
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Dalcelis (em construgéo)

Vale dos Reis (em construcao)

Avenida Brasil, n°® 1.789

Rua 3.420

Fonte: Embraed (2008)



