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RESUMO

- O bairro Kobragol se localiza no municipio da regifio da Grande Florian6polis, Capital de
Santa Catarina. Este bairro se originou de um loteamento efetuado na década de setenta e que
tem, atualmente, se. notabilizado por ser crescimento, tanto populacional, quanto econémico.

Nesta monografia, objetivou-se compreender a forma de atuagfio dos agentes produtoies do
espago, no caso especifico do processo de formagéo do bairro. Priorizou-se o estudo de dois
agentes, por avaliar-se que estes, e suas ag8es correspondentes, foram os principais
determinantes, da evolugdo do bairro, tomando como base evidéncias empiricas e

referéncias teéricas.

O primeiro dos agentes analisados, foi a Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Esta
empresa, a0 planejar o desenvolvimento da drea do bairro e “legislar” sobre o uso do solo,
restringiu o acesso a populagfio de baixarenda e langou as bases para o surgimento de um

bairro para a classe média, que, gerando um demanda por produtos diversos, dinamiza a

aconomia

A atuagfo do Estado, foi voltada para o fornecimento de infra-estrutura priméria, ao nivel
federal, e com relagéio ao nivel municipal, tradicionalmente responsével pelo ordenamento
do uso do solo, percebe-se que o poder publico foi permissivo ao deixar 4 empresa o

- controle sobre o tipo de uso a ser designado 4 uma localizagfo.

Assim, observou-se um exemplo de produgfo monopolista do espago. Mesmo considerando
o pioneirismo dos empreendedores, esta ¢ um tipo de produgio antidemocrética do espago.
A agfio monopolista da empresa ¢é reflexo de uma inoperéincia do Estado que se reverte na
apropriagfo privada do espago pablico, agudizando as diferencas sociais. |
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CAPITULO1

INTRODUCAO

A partir. de meados década de 60 (com a instauragfio do regime militar), principalmente, o
governo federal langou diversos planos que propunham . uma reorganizagéio urbana e:vidria do-
pais. Os objetivos destes planos - repassados aos estados e municipios a partir do principio de
planejamento integrado - procuravam de um lado, dar continuidade -4 unificagéio do mercado-
nacional .com a ampliagdo darede rodovidria, e de outro estimular a criagfio de centralidades.
urbanas. Concretamente, na regifio de Florian6polis, os principais efeitos dessas medidas
foram: a) a construgdo da BR 282, ligando Lages a Floﬁahbpo‘lis (inacabada), e a BR 101,
contornando o literal catarinense, ambas atravessando o municipio de S#o Sosé: b) mudanga no.
carater da infludncia exercida de Florianopolis sobre .os .n;iifiicipios contiguos. que comi a
criagfio do Instituto de Planejmnehto( Urbane de Florianépolis {(IPUF) em fimgéio deste novo.
momento, procurava imprimir uma mator especializagdo fimcional econémica a regifo e fazer
frente ao acelerado crescimento demogréfico, ~tentando subordinar o desenvolvimento dos

municfpios da regidio -a seus interesses e necessidades.’

Paralelamente a estes acontecimentos, em meados da década de 70, comegava a ser idealizado
em S#o José, no bairro de Campinas, um loteamento. para habitagio de classe média que
chamava atengfio pela sua extensfo e por seus principios modernos de organizagéio. O sucesso
~ logrado por. este loteamento foi de tal sorte que 0-mesmo conquista atualmente a posiglo de
sub-centralidade. no Aglomerado Urbano de Florianépolis (AUF). O referido loteamento é
conhecido atualmente como bairro Kobrasol. No presente trabalho pretende-se pesquisar a
~ formagdio deste espago social, enfatizando os principais processos que contribuiram para a
realizacfio de “um sonho™.

! Naverdade, os planos governamentais estaduais vém perseguindo, sem sucesso, esses objetivos desde a
década de 1950.

2 “Urn sonho que virou realidade”, Jomal O Estado, Florienépolis, 18/03/1990. Matéria que se refere a0
ernpreendxmento Kobrasol
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1. 1. Formulag¢io Da Situagdo-Problema

Desacreditado no infcio, o projeto Kobrasol, em pouco tempo, passa a ser apresentado como
um empreendimento de sucesso. Tal 8xito é comumente atribuido 3 performance da empresa -
com 0 mesmo nome - que o idealizou e viabilizou; um consércio de grande empresas regionais

dos setores comercial, construgfio civil e extragfio florestal.

Embora essa idéia seja freqientemente veiculada na midia, pouco se sabe acerca da atuagfio
especifica dos agentes econdmicos, bem como das relag8es estabelecidas entre os mesmos para
- a defini¢fio do cardter do atual bairro do Kobrasol.

# )
Além disso, outro fator ainda néio estudado, ¢ a influéncia da histérica dependéncia’o?gﬁnica,
existente entre Sfio José e Florian6polis, no que diz respeito a criagio e evolugéio do bairro em
estudo. |

As questbes colocadas acima nos remetem 3 um problema dé pesquisa com a seguinte
formulagfio: como podem ser dxplicados a cﬂagﬁo e desenvolvimento do bairro Kobrasol, a
partir da atuacio dos agentes econ6micos que concorreram para a formagilo / produgiio do
espaco?

H
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. 2. Objetivos

1.2. 1. Geral A

Descrever a atuacfio dos principais agentes econfmicos que concorreram para a
formac#o/produciio do espago do bairro Kobrasol.

]

. 2. 2. Espedificos

e Definir os principais agentes econmicos produtores do espago, que contribuiram para a
formagdo do ﬁbairro Kobrasol, a partir da contextualizagdo dos mesmos na forma@ﬁo do
espago local. ' r

o Caracterizar a atuagfio desses agentes, assim como a légica predominante entre os mesmos
na concretizagfo do empreendimento Kobrasol. '

1. 3. Metodologia

A consecucgdo dos objetivos estabelecidos insere-se, de um modo geral, na prépria formagéo
histérica da Area Conurbada de Florianépolis, mais’precisamente nos vinculos estruturantes do
espago.gocialmente construido.entre S#o José e Floriandpolis.

Assim, uma melhor compreensfio do. contexto que encerra a criagio e evolugdo do bairro
Kobrasol, torna necessdria a reconstrugfo, ainda que simplista, dos determinantes gerais que

criaram as condi¢des para a ag8o dos agentes econdmicos especificos.

Neste estdgio, fez-se necessério um levantamento bibliogrifico de fatos histéricos sobre a
origem de S#o José e suas principais relagdes econdmicas com a Capital do Estado.
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Definidos os - principais—agentes--econémicos -- --a—empresa - Kobrasol Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e o Estado - e os seus principais vinculos, a atuagfio destes agentes passa a,
com fins analfticos; ser estudada separadamente: -

Para levantamento da atuagfio da Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios Ltda., valeu-se de
entrevistas semi-estruturadas com proprietdrios e ex-diretores da empresa, levantamento
bibliografico, e consulta & periddicos entre 1974 ¢ 1996.

O Estado, foi tomado em sua acepgéio capitalista e em seus trés niveis de governo, sobretudo o
municipal. Procura-se demonstrar a especificidade da participagiio do .poder péblico no
processo de constitui¢do do bairro Kobrasol..... .

A demonstragfio -de. tais. especificidades..levou.4. andlige..de -planos .estatais . e legislag8es,
principalmente federais e mumicipais, que de alguma forma beneficiaram a idealizag¥o,
construgéio e-evolugéio do bairro Kobrasol ao longo de sua existéncia, principa{mente quanto:
aos aspectos de produgéio de exiemalidades-\bbsitivas e regulmneﬁtacﬂo do uso do solo em Stio
José.

No decorrer da fase de-levantamento-de- dados, foram-visitadas a Prefeitura de S#o José,
especificamente o Gabinete de Planejamento. e.a. Secretaria de Obras, a Cémara Municipal de
S8 José, e o Instituto de Planejamento Urbano de Florianépolis, onde também foram realizadas-
entrevistas-semi-estruturadas-e- pesquisa-de periédicos diversos.

Consideradas- a-andlise-e a interpretagfio acima relacionadas, a elaboragfio dos capitulos
~ seguintes foram organizados de forma a dar a pt:esente pesquisa uma maior clareza e

consisténcia



CAPITULO LI

REFERENCIAS TEORICAS

Parte-se neste trabalho.de .uma concepgéio.determinada .de .espago. O\ espago.é.necessario a0
hbmem, de tal modo este que nfio pode dele prescindir. Neste sentido amnda, o espago é objeto ¢
suporte do trabalho humano. E suporte na medida em que tudo que o homem faz, o faz no
espago. E objeto na medida em que o trabalho (mediador homem / natureza) que o homem faz, o
faz a partir do espago, quando dele retira matéria prima para sua obra. Qualquer sociedade
produz o espago segundo suas necessidade e segundo as imposi¢des do mesmo. Milton Santos
(1985, p.1) vai mais além do espago considerado como condiglo da evolugéo social:
“Consideramos o espago como*uma mstincia da sociedade, a0 mesmo titulo
que a instdncia econdmica e a instancia cultural ideolégica. Isso significa que,
como instincia, ele contém e é contido pelas demais instincias, assim como
cada uma delas o contém e é por ele contida A economia estd no espago
assim como o espago est¢ na economia. O mesmo se di com o politico

institucional e com o cultural ideolégico. Isso quer dizer que a esséncia do
espago é social.” (Gltimo grifo nosso)

Sob o capitalismo, o espago ¢ ao mésmo tempo condigiio de reprodugfio do capital e de
reprodugio da vida humana Ou seja, h4 um conflito entre as necessidades que t8m como foco o

espago, necessidades de produgéio do capital e reprodugfo do capitalismo e as necessidades da
| gociedade como um todo (Carlos, 1994, p. 14). Ainda nesse sentido o espago se configura
também como mercadoria, o que lhe dd um cardter escasso. Ou seja, x'nesmo que haja
abundéncia de espago de fato, como acontece no Brasil, ele ndo pode estar disponfvel a0 uso
para qualquer um que queira, dados os estatutos culturais e juridicos da propriedade privada,



que contribuem para a escassez de terras. Se a terra néio é produzida pelo homem, néio estd
submetida a uma lei do valor’ que regule seu prego”.

O preco da terra refere-se ao direito de “usar” a terra, jé que o estatuto da propriedade privada
fica assegurado. Este prego equivale 4 renda da terra. Adotaremos a partir daqui a denominagéo
de Lipietz (1982) para renda da terra’: tributo findidrio diferencial.

2. 1. Tributo Fundidrio Diferencial Enddgeneo ¢ Exdgeno

Uma vez determinado um uso (escala social) para uma determinada localizagéo, a este uso estd
relacionado um determinado preco pela terra, chamado tributo diferencial. Esse tributo é dado
justamente pelas qualidades que diferenciam um certo pedago de terra de outros. Assim, um
lugar com facilidade de acesso a centros consumidores tem um prego superior aqueles
afastados. No caso do capitalista industrial, ele estard mais propenso a localizar sua indistria o
mais préximo possivel destes centros. Uma indiistria melhor localizada obtém maiores lucros

face a uma mais afastada, na medida em que reduz os custos de transporte (dado um'prego fixo

3 Alei do valor € um conceito marxista, segundo o qual, as trocas na economia capitalista (¢ ndo somente nela)
stio feitas tendo como parfimetro a quantidade de trabalho social necessério para a produgéo das mercadorias
que s4o objetos de troca. Para maiores detathes ver: MANDEL, Emest. Infrodugdo ao Marxismo. Porto
Alegre: Editora Movimento ,1982. p.28 ¢ 29, quarta edigfio

¢ LIPIETZ, Alain. O capital e seu espago. Sio Paulo: Nobel, 1988. p. 137, Obs.: as consideragdes sobre o
tributo fundidrio diferencial, tanto endégeno quanto exdgeno, basearam-se em Lipietz.

*Marx utiliza-se de um exemplo bastante esclarecedor para referir-se & renda diferencial, que serd aqui
retomado. Imagine-se que a maioria das indstrias de um determinado ramo obtém energia da queima de carviio
enquanto uma parte relativamente pequena destas indistrias ¢ acionada pela forga de quedas d’dgua No
mercado, o produto do qual se fala tem um prego x. Ora, a empresa que utiliza-se de carviio como fonte de
energia, 0 considera um custo. Esta indistria tem portanto um custo superior que a indistria movida 4 energia
hidraulica. Se a terra onde est4 instalada a indistria a base de 4gua é arrendads, a diferenca do prego ¢
apropriada (a0 menos em parte) pelo proprietario fundiério, se a propriedade da terra ¢ da prépria industria, ela
mesma se apropria da renda diferencial , que significa para ela um sobrelucro. A diferenca entre o pagamento da
agua ¢ o pagamento do carvio, é que a terra que contém 4gua ndéo ¢ fruto do trabalho humano. Nao esta
submetida & lei de valor. (MARX, 1975, p. 382) Além disso, ... hé ainda que considerar a renda absoluta, que
se baseia na necessidade de haver renda para qualquer tipo de terreno, independente das vantagens comparativas
que este possa oferecer. Esta renda se baseia na determinagio do proprietirio de colocar ou n#io seu terreno &
disposigtio, e este ser ou nfio arrendado ou alugado, conformando-se a priori a existéncia de uma renda®
(LOW-BEER, 1982, p. 36) .



determinado pelo mercado). Este realizard superlucros, ou seja, lucros superiores ao lucro
médio, em fungio do diferencial de sua localizagéio.

E se no exemplo acima, o industrial, ao invés de ja estar instalado, tivesse que escolher uma
localizag8io para sua indistria? Se fosse necessdrio ﬁue esta indistria se localizasse mais
préxima ao centro, por exemplo. Ou seja hd um espago relativo® pequeno entre ela e o centro. A
escala social desta determinada localizagdo j4 estd definida, e a ocupagfio ou néio por esta
indistria nfio altera este cardter. A renda diferencial af serd entfio exégena Ela ja é dada de
antemdo, é independente da agfio do agente. Néio hd agente capaz de dar, ele préprio, um
determinado cardter a um local. Ou seja, a divisfio sécio econémica do espago ¢ um dado para
o agente, segundo a qual ele toma suas decisdes. Esta ou aquela deciséio ndo altera esta diviséo,
apenas reproduz a divisfio social do espago anteriormente dada. Este processo corresponde 2
uma formacgfo concorrencial do espago.

Em contrapartida, ha localizagdes que mudam completamente de cardter segundo a agéio de um
determinado agente. E o caso, por exemplo de grandes inddstrias, que alteram todo o seu
entorno, diminuindo espagos relativos, atraindo outras empresas, etc. A decisio de uma
empresa, neste caso, pode alterar todo o espago anteriormente estabelecido, alterando-lhe o
cardter. O tributo difefencial, neste caso, é endbgeno. Ele estabelece a escala social do local, a

partir do planejamento prévio do espago por um agente especifico.” Esse processo corresponde

a uma producéo monopolista do espacgo.

No caso da produgéio concorrencial do espago, nfio se pode Considerar que haja um agente
especifico que determine o cardter deste espago construido. Lipietz (1988, 137) diz que estes
. espagos tém, antes uma “...genealogia, que remonta, 38 vezes, a antes da era do capitalismo, e a8
forgas e condigdes sociais de transformacéo deste espago.” '

§ Se, por hipétese, tivermos uma distncia a percorrer de dez quildmetros, de um ponto a outro do espaco. Essa
distncia pode ser “maior” ou“menor” de acordo com os meios de transportes disponiveis. Configura-se ai o
espaco relativo. A distéricia, medida em quildmetros, no entanto, néic mudou. Temos o espago absoluto. Quando
percebemos que as caracteristicas deste espago sdo conseqQiéncia de relagdes e processos acontecidos em
outros lugares ou époces, tem-se o espago relacional. Ou seja, um espago especifico contém relagdes
acontecidas em espagos e épocas diferentes dele mesmo. ( Harvey, 1980, p. 145 -146),

7 Essa conceituagio de tributo diferencial exégeno e endégeno foi tomada de Lipietz (1988, p. 139 - 145),



J4 em relagdo a produgdo monopolista do espago, é possivel apontar os agentes responsaveis,
na medida em que sdo eles que vio dar um cariter determinado ao bairro, quebrando uma

ordem espacial anterior.

A seguir discutiremos a l6gica de agio dos agentes presentes no processo de formagéio do
espago. A discussfo serd limitada, no entanto, 4 produgéio de habitagdes.

2, 2. Os Agentes que Concorrem para a Produgdo da Habitagdo

E importante que se diga que o valor de uso das moradias é relativo, também, 4 sua localizagéio.
Izso faz com que seu prego varie tanto (ou mais) em fungdo desta localizagéo, quanto em fungéo
de suas caracteristicas intrinsecas.

Ao adquirir uma habitagfio compramos nfio 86 o espago de moradia, mas compramos também
uma rede de possibilidades de deslocamento (conforme o sistema vidrio seja melhor ou pior), 0
acesso maior on menor 4 bens de consumo coletivo {escolas, postos de safide, efc.), acesso a
centros comerciais, servigos pablicos, etc. Isso significa que
«... o controle do momento de transformagéio do uso do solo pode permitir
que um agente se beneficie de um prego que néio porém apenas do monopélio
sobre a terra, ma do monopélio sobre o acesso ao consumo do sistema

espacial de objetos imobiligrios.” 3

Partindo-se desse arcabougo teérico, trataremos o espago como sendo produzido/formado pela
intervengéo dos agentes. '

Segundo CORREA (1995), HARVEY (1982) ¢ RIBEIRO (1982) os agentes sfio basicamente:

8 RIBEIRO: 1982, p. 38.



e proprietirios dos meios de produgio - Sdo representados por grandes indfstrias que
precisam de uma porgfo relativamente grande de espago com fins de produgéio, ¢ também
com acessibilidade 4 transporte, o mais barato possivel, a fim de realizar suaprodugﬁo'.

o proprietarios fundigrios - Estdo interessados em obter o maior tributo findidrio possivel, se
suas terras nfo sdo utilizadas na agricultura. Geralmente ¢ interessante vender terras, a
expanséo urbana, no caso do use agricola, quando o valor desta venda for maior que a renda
obtida na atividade agricola. Alguns proprietirios fundidrios o sfio somente a titulo de
obtengéio do tributo fundidrio, e nfio tém portanto interesse algum na produgfio agricola A
expansfo urbana horizontal ¢ muito interessante para esta agente.

¢ incorporadores - As fungdes exercidas pelo incorporador sfo:
“a) escolha e compra do terreno;
b) andlise do mercado;
¢) concepgéio.e desenvolvimento do projeto,.compreendendo _aspectosAtécnicbs, legais,
fiscais, financeiros e operacionais; '
d) mobilizagio do capital necessdrio 4 operacfio, compreendendo financiamento para
construgio.e para o consumo final.”

A laqao do incorporador pode ser considerado como uma forma da resolugfio da contradigéio

cléssica. entre A.proprietﬁ‘io‘.i’imdiério e..proprietdrios. dos_meios .de produgéo. Enquanto o
primeiro somente detinha a terra, e estava disposto a arrancar, de sua comercializagdo, o
maior iributo fimdidrio possivel, o segundo precisa de terra como suporte de suas atividades

~ produtivas, bem como meio de realizagfio de sua produgfio. Como o estatuto da propriedade
privada da terra € uma das bases de susténtagﬁo do capitalismo, néio se pode propor seu fim.
Assim surge o incorporador, que é um “proprietirio findidrio capitalista comercial”
(RIBEIRO: 1982, p. 42). A a¢io do incorporador, pode , por vezes, corresponder ao que
LIPIETZ (1982, p. 14-15) chama de produgéo monopolista do espago.

® RIBEIRO: 1982, p. 41.
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o Instituig8es financeiras - A habitagfio ¢ uma mercadoria de uso bastante prolongado, e que
reﬁuer grande soma de capital para sua construgfio. Além do m;xis é relativamente pequena a
parte da populagio que detém recursos suficientes para o desembolso imediato da quanta
necessdria 4 compra de uma moradia. Com o sistema usual de remuneragio por
assalariamento, a soma recebida é destinada a suprir as necessidades mensais ou quinzenais.
Como a moradia é um valor de uso que deprecia ao longo de muitos anos faz-se necessdrio o
financiamento.

“...as instituigdes de financiamento estio interessadas em obter valores de
troca por meio de financiamentos de oportunidades para a criagdo ou
aquisi¢io de valores ‘de uso. Mas as instituigSes financeiras como um todo
estdo envolvidas em todos os aspectos do desenvolvimento do patriménio
real (industrial, comercial, residencial, etc.), e elas, por isso, conseguem
alocar o solo sob seu controle através do financiamento. Decisdes dessa
espécie sfio, evidentemente, orientadas para a lucratividade e para evitar
risco.” (HARVEY: 1980, p. 141)

o Estado - Age geralmente segundo interesse das classes dominantes, sendo impelido a agir
também na minimizag#o dos conflitos de classe. O faz neste sentido porque tem como fungéo
a manutengfo da reprodugdo do capital global e do capitalismo. Por isso mesmo, o Estado
pode atuar inclusive no sentido de restringir a agfio de um capital individual qualquer, se
este capital afetar acumulag8o capitalista global. A relagfio entre Estado e manutengéio da
acumulagfio capitalista se encaminha para este sentido, porque o Estado capitalista se
mantém segundo a produgéo -capitalista de mercadorias , via arrecadagfio de impostos sobre
a producéio, circulacfio e consumo.

Como o Estado precisa de legitimagfio social para manter e/ou ampliar seu poder, ele esta
sujeito a tomar decisdes em fingdo também da manifestagéio do interesse de outras classes,
que néio a dominante (as vezes em detrimento desta).

Tomando a politica urbana como a forma/meio de agfio do Estado, trataremos agora das
fimg8es que o Estado deve cumprir (dados seus determinantes, acima descritos).
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Conforme SCHMIDT (1983), o Estado, a fim de resguardar a ordem social, possibilitando
a maior cooperagfio possivel entre os ramos produtivos, e amainando os conflitos sociais,

age de acordo com as seguintes fingdes, no que se refere ao urbano:

“ - o financiamento de equipamento urbano desvalorizado, que nfio pode
produzir mais-valia ¢ se destina a prestar apoio a apropriagéo privada da
produgfo social;

-A coordeniwﬂo dos diversos agentes da urbanizacfo, a fim de manter um
certo nfvel de eficiéncia e rentabilidade; |

- a regulamentagdo do uso do solo urbano, que envolve uma contradigédo
entre valor de uso coletivo da terra e sua distribuigdio através do

arrendamento.” °,

No Brasil a politica urbana tem se voltado nfio s6 para a minoragéio dos problemas urbanos,
na medida em que estes s3o um risco direto 4 acumulagéio privada de capital, mas sua
atuagfo ' '
“..deve ser vista como uma maneira de fornecer bases, para o processo
existente de acumulagfio de capital, bem como para o desenvolvimento de
uma sociedade capitalista inteiramente urbanizada ” (SCHMIDT, 1983, p.43)

Na década de 1960 viu-se a agudizagfio deste objetivo’’, qual seja, estabelecer um capitalismo
integralmente desenvolvido. O regime ai iniciado (1964) se caracterizou por uma centralizagéio
bastante profunda de poder. Os instrumentos do planejamento, foram utilizados como forma de
alcangar ‘o8 objetivos supracitados. A forma segundo a qual essa formatagfo do Estado
repercutiu no Kobrasol ser4 abordada no capitulo IIL

*

10 SCHMIDT, Benicio V. O estado e @ politica publica urbana no Brasil. Porto Alegre: Editora da
Universidade, 1983. p. 39.

11 A partir do decénio de 1930, no Brasil, j4 se observam medidas estatais encaminhadas no sentido de expandir
a acumulagio capitalista no Brasil, como foi o caso da eliminagtio das barreiras alfandegdrias entre os estados
em 1937, '



Neste trabalho tomaremos como principais agentes aqueles que tém o maior poder de
influenciar e dirigir o desenvolvimento do espago, quais sejam, incorporadoras e Estado. Esta
eséolha est4 fundamentada também (como se verd adiante), no peso que observamos terem estes
dois agentes na histéria da constitnigfio e formagfio do bairro Kobrasol, objeto de nosso estudo.

2. 3. Principais Contradi¢ies na Construgdo Capitalista da Habitagdo

Para compreender melhor a légica da agfio das incorporadoras seréo, a seguir, apresentadas as
principais contradigdes que afetam a construgfio capitalista de moradias, segundo interpretacédo
de RIBEIRO (1982).

Uma primeira barreira, como j4 foi mencionado, é a propriedade privada da terra. Quem
detiver o direito 3 uma porgéio do espago tem o controle sobre parte importante e essencial ao
processo de produgfio do capital construtor.

No caso da produgfo de moradias, o solo ¢ uma condi¢lio de_producio que deve ser
reconstituida a cada ciclo de producéio. Dito de outra forma, a cada construgéio de, por exemplo,
uma habitacdo, e sua venda, tem-se um ciclo. Para que haja outro ciclo de valorizagdo do
capital, faz-se necessério outra porgéo de solo na qual se poderia construir outra habitagéio. Um
fluxo constante de espago faz-se necessério para a reprodugéio deste capital.

Uma segunda barreira se refere

“.4 inexisténcia de uma demanda solvdvel. Ela se define por uma
inadequagéio do valor da moradia aos saldrios. Com efeito os pregos da
moradia tendem a ser extremamente elevados, se comparados a outros
produtos de consumo, e, paralelamente os rendimentos da populagéo tendem a
limitar-se aos saldrios. O capital moradia somente pode realizar-se aos
poucos, na medida do seu consumo, pois 08 saldrios tendem a contemplar as

necessidades habitacionais de hoje e nfio as do ano qué vem. A conseqféncia
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é que o retorno do capital comprometido & sua forma dinheiro tenders a se

prolongar durante um perfodo muito superior ao das outras mercadoriag 2

A transposigfio deste segundo obstaculo pode ser feita de diferentes formas. A primeira e mais
obvia, seria construir para uma demanda solvavel, ou seja edificages de luxo em localizages
privilegiadas. Essa estratégia porém ¢ insuficiente, visto que é relativamente baixa,

especialmente num pafs como o Brasil, a demanda por im6veis desta classe.

Parte-se entdio para a promogfio de iméveis para a classe média, que nfio estd apta a
desembolsar de uma 36 vez todo o montante monetirio necessério, entdo recorre-se 2os
financiamentos, que visam, ou diretamente o construtor/incorporador, ou por via indireta
 financiando o comprador do imével. Esses ﬁnanciaméntos somente sdo feitos por entidades
financeira privadas na mediada em que o retorno seja maior ou igual #s outras opgBes de
investimento a disposi¢io da mesma. Caso contrério, e essa é a regra, o Estado financia a

construtora diretamente, ou indiretamente (financiando a compra do imével).

A construgdo de moradias para as classes baixas 56 é feita, em geral, mediante financiamento
estatal, ou “anto-construgo™.

Neste capftulo objetivou-se delinear a base teérica da qual partiremos para compreender, mais
profundamente, o “fenémeno” Kobrasol.

O capitulo a seguir expde, de forma sintética, algumas refer8ncias histéricas que devem auxiliar
na compreenséo de nosso objeto de estudo.

12 RIBEIRO, op. cit. p. 39.
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CAPITULOIN

SA0 JOSE - TERRA DE PASSAGEM : ELEMENTOS HISTORICOS PARA
FORMACAO/ PRODUCAO DO BAIRRO KOBRASOL

3.1. Antecedentes Histdricos
3.1.1. O Primeiro Perfodo

A cidade de S8o José foi findada no ano de 1750, com a chegada de imigrantes agoreanos ao
local. Essa colonizagfo ¢ devida 2 necessidade de povoar o litoral catarinense para dar sﬁporte
militar 2 tentativa portuguesa de estender seus dominios a regifio do Prata (hoje Uruguai), em
fingio de sua, como o nome salienta, riqueza em prata, além da produgfio de couro a baixo

custo (Peluso Jr., 1991, p. 314). Esta drea estava fora da jurisdigéio portuguesa na América,
definida pelo Tratado de Tordesilhas.

Toda a colonizagfio agoreana tinha esse intento, inclusive a de Desterro (atual Florianépolis).
Os agoreanos vinham para o Brasil em casais, alguns com filhos, outros nfio, fugidos dos
problemas de sua terra natal. Ao chegarem deveriam receber um quinhfio de terra para o
cultivo, e provisdo para se sustentarem, durante algum tempo. Além do cultivo para a prépria
existéncia, os agoreanos proviam as milicias ai instaladas de alimentos e de bragos para a

guerra, como algumas vezes aconteceu.

Florianépolis fora colonizada com o mesmo intento. Economicamente, caracterizava-se por
estar dividida em dois circuitos interdependentes’. O primeiro, relativo 4 uma produgéio que

promovia a autosustentagfio das fumilias, e estava ligado & agricultura e & pesca O segundo

13 CECCA. Uma cidade numa ilha: relatério sobre os problemas sécio-ambientais da Bha de Santa
Catarina. Floriandpolis: Insular, 1996. p.97
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circuito, caracterizado pelo setor comercial, que fora desenvolvido para dar vazéio 4s demandas
das populagdes urbanas: os representantes do aparato estatal portuguds, os militares de mais

alta patente e os préprios comerciantes.

O proficuo comércio da cidade estava relacionado ao porto ai existente. Por este porto, cuja
importéncia residia na sua localizagfio (era o fmi(lzo entre as cidades do Rio de Janeiro e Buenos
Aires); as embarcag@es com interesse de ir ao Pacifico tinham que navegar pela costa brasileira
até dobrar o Estreito de Magalhéies; pelo porto passavam vérios navios com o intento de serem
abastecidos. Também do segundo setor, participava a caga a baleia. Atividade, esta, que mais
utilizava méo de obra escrava, e representava na regifio a atividade mais genuinamente colonial
- exportadora. O primeiro setor, que abastecia o segundo, era constituido pelas familias
agoreanas, que viviam no litoral da ilha ou no continente contiguo; produziam produtos
primdrios e tinham uma indiistria rudimentar.

Segundo Boiteux'* S#o José, tem seu territério fertilissimo, de onde se obtinha uma produggo de
géneros bastante vasta para a época.

Com o objetivo de fazer um caminho que ligasse & Colénia de Sacramento (na regido do Rio
Prata) ao Rio de Janeiro (para o abastecimento das regides mineiras de alimentos e animais de
carga) foi ordenada a construgfio do que se chamou Estrada dos Conventos. Esse caminho nfio
passaria, no entanto, pelo litoral. Fato este que prejudicava a regifio litorfinea de duas formas:
desviava uma rota precéria por terra que havia no litoral para uma rota interna no Estado. De
outra forma, também diminuia o coméreio maritimo que passava obrigatoriamente pelo porto de

Desterro.

Obviamente, 0s comerciantes litorfineos reclamaram, e, em 1789, foi iniciada a construgfio, de
wmna estrada , ligando a porgéo do continente vizinho 2 ilha até proximidades da Serra Geral -
S#o Panlo. ’

4 BOITEUX, José Arthur. Diciondrio Histérico e Geogrdphico de Santa Catarina. Rio de Janeiro:
Azevedo Irmfio, 1916. 2° volume, p. 10-11.
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O caminho foi, entretanto, pouco usado, sendo totalmente abandonado por volta de 1816.
Segundo Lopes"’, a Estrada Geral era pouco usada por ser de m4 qualidade e por nela existirem
postos de cobranga de impostos. As tropas que vinham de Lages para abastecer Desterro, o
faziam por outro caminho, que passava por S#o José.!® Possivelmente, esse caminho alternativo
citado por Lopes (1939) era utilizado. Além disso, e ainda com o intento de fazer a ligagdo
Desterro - Lages, é que, por volta de 1829, se fez o assentamento de imigrantes alemées neste
caminho, que redundou na fimdagéo de Séo Pedro de Alcéntara.

A proximidade de Sfio José & capital foi um dos fatores que, naqueles anos, proporcionou seu
crescimento econémico. Todos que necessitassem ir (por terra) a Ilha tinham obrigatoriamente
que passar por S#o José, talvez pernoitar para que a maré baixasse ou que fosse a hora do

transporte, se feito pelas empresas que ofereciam estes servigos.

Além da fingfio de entreposto comercial, S80 José mantinha importantes relagdes comerciais
com a Regifio Serrana; J
“Apesar das dificuldades de viagfio, o coméreio da freguesia de S#o
José desenvolvia-se, nela se estabelecendo diversos negociantes com casas
fortes, bem sortidas ¢ que mantinham estreitas relagBes comerciais com a
serra.
O movimento de tropas a-pesar disso, era cada vez maior, como maior se
tornava a necessidade de ser reparado ou melhorado o Unico caminho que
havia na diregfo do Planalto™ (Lopes, 1939, p. 34).

13 LOPES, José Lupércio. Pathoga - Noticias estatistico - descritivas. [8. 1: s.n.], 1939. p. 23

*$3egundo Lopes, referindo-se ao local onde inicialmente se estabeleceu povoamento em Palhoga: “Nesse
tempo havia somente a péssima estrada de cargueiros que, da ent&o freguesia de 38o José, ia & vila de Lages.
Pelo local (...) trensitavarn somente aqueles que vigjavam para a serra, deixando de passas pelo tirirical e
atoleiros, que se encontravam na estrada geral, hoje, em parte, a rua principal da sede do municipio e da
comarca (Palhoga). Afirma ainda que as tropas de animais vacuns e cavalar, designadas & Capital, até 1864,
rumavam o morro do Tomeé, que ficava ao sul da cidade, margeando a praia, até o rio Maroim, dai segundo pela
estrada geral at¢ a freguesia de 380 Jos¢; visto nfio ser 86 perigosa a estrada de cargueiros que existia para
Lages, no trecho compreendido entre o “Maroim™ e a sede de Palhoga, como ainda fugiam &sses viajantes de
imposto da barreira estabelecida na estrada que subia o Passa Vinte.”
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A importincia de S&o José se dava também em fingfio da Guarda Nacional do Império af
instalada. Pode-se perceber pela organizagfo da praga central de S#o José, quais eram os
setores que detinham o poder, tanto econémico, quanto polftico na época. Na praga central da
vila, em 1833, se localizavam as institui¢des (igreja, prefeitura e cadeia) e as residéncias das
pessoas mais influentes 4 época. Sobre as comemoragdes da emancipagdo de Sdo José a Vila,
Gerlach!” comenta que os principais sobrados estavam iluminados. Estes pertenciam, cada um,
ao Presidente da Cémara da nova vila, dois coronéis e um comerciante.

Assim viveu Sfio José até a década de 20. Com sua produgfio agricola razoavelmente
diversificada, baseada em, geralmente, minifindios, produgio manufatureira familiar
relativamente importante, ndo somente em termos de subsisténcia, mas gerando excedentes para
o comércio, ¢ algumas manufaturas mais importantes e com maior escala, como era o caso das
serrarias, ¢ do abatedouro localizado na regiio denominada Estreito, hoje pertencente a
Florianépolis, mas 4 época pertencente & Sfio José.

O tipo de colonizagéio ¢ a fingo que esta tinha, acabou por diferenciar a Regifio do AUF® ¢
suas cidade, bem como todo o Estado de Santa Catarina, do tipo mais geral definido por
Oliveira®. Este autor parte de um pressuposto basico acerca da formag#o do urbano no Brasil.
Embora a produg#o se desse no campo, a cidade tinha a fungéio de controle. Ou seja, com uma
produgio basicamente agricola - extrativista, voltada para a exportagfio, 4 cidade cabia o
controle das relagdes da economia com a circulagdo internacional das mercadorias e a
burocracia estatal. Com isso formaram-se no Brasil poucas e grandes cidades. No Brasil a
cidade antecede o campo, j4 que a cidade existia, mesmo no periodo extrativista da
colonizagfio, quando nfio havia cultivo.

"GERLACH e MACHADO, O. 540 José: breve historia da cidade e seu teatro. sem editora, sem local,
1982. p. 1-2.

18 AUF - Aglomerado Urbano de Florianépolis, constituido de Floriendpolis, Palhoga Bigugu e Sio José, em
funcio do processo de conurbagio existente entre estes municipios.

1% OLIVEIRA, Francisco de. O Estado e o Urbano no Brasil. Espago e Debate. S&o Paulo: Cortez, 1982.
Nimero 6.
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A colonizagio em Santa Catarina nfio tinha como fun¢lio a produgio para a exportagdo.
Tomando-se o exemplo de Blumenau, a0 colono - artesfio alemfio cabia um pedago de terra de
20 a 30 ha para seu sustento ¢ de sua familia, caracterizando, num primeiro periodo uma

“produgfio camponesa auto-suficiente”. Com o aumento da populagio foram sendo

desenvolvidas pequenas manufaturas e aumentando a mercantilizagfio de sua produgfio. Esses . . .

desenvolvimento d4a base 4 uma acummlagio primitiva, exercida por vendeiros que
concentravam grande parte dos excedentes e que iniciaram a industrializagéio, viabilizada pela
insergéio de Blumenan na divisdo nacional do trabatho e pela divisfio de trabalho entre cidade ¢
campo.® Observe-se que a diviséo entre cidade campo se di em um segundo momento, e, de
certa forma se repete o processo de constitnigfio das cidades européias, onde parte da
manufatura inicial era feita no campo®.

A urbanizagio em Santa Catarina, tendo em vista, entre outras coisas, o acima exposto, se
caracteriza por uma pulverizago da populaglo nas cidades, nfo havendo grandes
concentragdes metropolitanas. As maiores cidades de Santa Catarina nfio ultrapassam, hoje, o
nivel de quatrocentos mil habitantes.

Mesmo com a crescente integragio da economia catarinense a nacional, néio houve a

polarizagio de uma cidade que se constituisse em metrépole. Historicamente, as regides

catarinenses se especializaram e, pelo menos até o final da década dos anos 70, mantinham

relagBes comerciais com capitais de outros estados, tais como Porto Alegre e Sdo Paulo. Ou
ainda segundo Silva (1978, p. 135):

“A inser¢io das diferentes regides especializadas numa divisdo de trabalho

- nacional comandada por Séo Panlo, sem a paralela constituigfio de uma rede

de relagdes no seu interior [de Santa Catarinaj, nfio conduz, efetivamente, a

formagio de uma metrépole ou mesmo uma localidade central com raio de

influéncia sobre todo o Estado. As tendéncias recentes da evolugdo da rede

urbana de Santa Catarina demonstram que, as localidades centrais das

diversas micro-regides do Estado continuam afirmando sua centralidade

 STLVA, Etienne. O desenvolvimento econdmico periférico ¢ a formagdo da rede wurbana catarinense.
Porto Alegre; URGS. Dissertaghio de Mestrado, 1978,

#OLIVEIRA. op. cit. p. 42
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sobre as suas respectivas zonas de influéncia, destacando-se além de

Florianépolis; Joinville, Blumenan e Lages ...”.

A constatagfio dessa fragmentagio econfmica e também politica do territério catarinense
sempre foi preocupante aos governantes catarinense, e o primeiro deles a tentar a integragdo do
Estado foi Hercilio Luz. A construgfio da ponte, com a intengfio de integragfio do estado, levou
geu nome € causou um impacto negativo no comércio de Sfo José. Além disso, uma
determinagfio federal impds condi¢Bes que teriam inviabilizado o tréfego maritimo costeiro,

responsével pelo escoamento de parte da produgéio josefense a Florianépolis.?

3.1.2. O Segundo Periodo

Sﬁb José, nas décadas de 1930 a 50, viveu um perfodo de relativa estagnagfio. Foram dois,
principalmente, os fatores que contribuiram para este fato. Além da construgfio da ponte, as
relagdes comerciais com a Serra teriam dimimuido bastante, pois Lages comega a ter outras
ligag8es vidrias além da relagio com o litoral. Foi concluida, no ano de 1923, uma estrada de
ligacdo Itajaf - Lages que possivelmente teria deslocado pérte do fluxo comercial Sfo José -
Lages, para o sentido da referida estrada |

Este perfodo entre 1930 e 1950 é de estagnagfio generalizada no litoral - leste do estado.
Florianépolis é a Ginica cidade que se desenvolve porque absorve o crescimento de outras
regides do estado em conseqiéncia de sua condigio de capital. Alids esta condigfio também lhe
proporciona, nos anos trinta, e mais agudamente nos anos cinqiienta e setenta, wm crescimento
econémico relacionado a expanséio do aparato estatal.

A medida que o interior do estado cresce e se dinamiza economicamente, Sfio José perde
espago, nfo consegue se rearticular economicamente para a industrializagfio, ou melhor, para a

integracfio ao mercado nacional.

2 pELUSO JUNIOR, Vitor Anténio. O crescimento populacional de Florianépolis e suas repercussdes no
plano e na estrutura da cidade. Estudos de geografia urbana. Florian6polis, Editora da UFSC, 1991. p. 332.
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A formagdo do Estado burgués, que deslocava o excedente da produgéio agroexportadora para a
industrializaggo ndo trouxe muitas alterages ao municipio. .

Como S4o José néio havia apresentado um indicio de industrializagfo®™ e apesar do fmpeto
desenvolvimentista nacional, a cidade fica a margem desse processo. E nesta fase que S#o José
comega a se configurar, paulatinamente, como cidade dormitério de Florianépolis. A cidade
perde a vida econfémica que tinha e passa basicamente a viver devido a sua proximidade em
relagfio 3 Florianépolis, que nestes anos progredia, prioritariamente, em fungfio sua condigfio de
capital ¢ de sua conseqiéncias: coméreio relativamente dinfmico, investimento na infra-
estrutura, atragdo de méo de obra qualificada para os servigos pablicos, etc.

“Naquele tempo, quando a ponte Hercflio Luz nfio exercia qualquer
influncia em suas cercanias (nfio havia sido inaugurada) S#o José era
importante entreposto de produtos coloniais, desfrutava de bom prestigio
comercial no Estado, para aqui convergindo as mercadorias provindas do
interior de nosso ainda nfio partilhado Municipio e das comunas confinantes.
Apés transag8es normais de compra e venda entre os nativos, parte desses
produtos, especialmente hortigranjeiros e laticinios, era transportada via
mar{tima para a Ilha-Capital, em lanch@es (...).

B pode-se atribuir os seguintes determinantes para tal fato: a) a populagéo néo tinha conhecimentos para o
investimento industrial; o periodo da colonizagfic da cidade néio correspondia a perfodos de desenvolvimento
industrial nos paises de origem, quais scjam Ithas dos Agores e Alemanha ; b) as riqueza acumuladas no
comércio com Floriandpolis teriam sido dilapidadas, seja pelo consumo de bens supérfluos os quais existiem
ern abundncia em Floriandpolis, seja pelo periodo "pds - ponte” de estagnaglio; ¢) nunca houve acumulagio de
capital suficiente para a promocéio da industrializagfio, pois havia virios comerciantes e produtores, os quais,
elids, comerciavam diretamente sua prépria produgio nos mercados litorineos. Além disso, o controle da
coroa sobre as atividades econdmicas se fazia comn mais intensidade sobre Desterro e o litoral préximo, visto
que ai se localizavam os aparatos burocréticos - militares da coroa portuguesa. Segundo estudo do CECCA (op.
cit. pag 208): “E preciso ainda, realgar a permanente expropriagio do excedente a que eram submetidas as
atividades rurais. (...} Os desmendo da Coroa {que freqiientemente deixava de pagar os mantimentos que
requisitava dos agricultores), os embargos e recrutamentos recaiam mais intensamente sobre a populagio.
Registra ainda Cardoso outros fatores negativos derivados dos interesses da Coroa, como “a tributagéo
excessiva e irracional, ou a politica contra as manufaturas a partir de 1785”. Nio se observou, em nenhuma da
bibliografia utilizada, noticia desse tipo de controle da Coroa sobre a manufatura do interior do estado,
possivelmente pela dificuldede de acesso a ele.

*
-
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Conseqientemente também, de algum modo, da inexisténcia da
Ponte, que, portanto, ndo facilitava aos jovens arrojados a demanda da '

Cidade (de Florian6polis) a vida social era aqui marcante (..)%

Este trecho nos revela que S0 José, no periodo pés-ponte, tende a perder sua centralidade. Ou
seja, para sua populagfo, o centro de S#io José se desloca para Florianépolis. Ainda hoje,
quando os josefenses dizem: Vou ao centro, se referem a Florian6polis, e ndo ao centro de sua

cidade.

Ja os anos 60 foram de crescimento, porém ligado também ao desenvolvimento de
Florianépolis, que alids, expandiu-se em fungio das necessidades de aumento da méquina
_estatal a partir da década de 50: “.. o Estado é forgado pelas préprias necessidades de
reproducéio ampliada do capital a penetrar em espagos produtivos que antes nfo estavam sob
geu controle e nem sob seu comando > Isso por duas necessidade bésicas, quais sejam: a de
capacidade de acumulagfo, que nenhuma unidade do capital nacional isoladamente tinha, e que
86 o Estado poderia promover, em fungio dos altos padrdes tecnolégicos a serem absorvidos
do exterior. A segunda: se fazia necesséria a centralizagfio do poder nas méos do Estado para
tal intento de acumulagfo. Esse periodo reflete a passagem do capitalismo concorrencial para o
capitalismo monopolista no Brasil, via interferéncia estatal. Esse ¢ também o perfodo em que se

cria um espaco econémico unificado

“_.. sem o que a circulagio de mercadorias realmente se veria embotada e,

portanto, todo o processo de acumulagfio teria, digamos assim, um fSlego

curto.”*

A nivel do Fstado de Santa Catarina esse processo se refletiv na construgio de planos de
desenvolvimento consubstanciados no POE (Plano de Obras e Equipamentos) ¢ no PLAMEG
(Plano de Metas), que direcionou o desenvolvimento do Estado. Ambos apontavam para a

2 SILVA, A M Revistando o passado. In: GERLACH e MACHADO, O. 58 José: breve histéria da cidade ¢
seu teatro. sem editora, sem local, 1982. p.46.
2 OLIVEIRA Op. cit. p.47.

* Idem



22

necessidade de criar-se uma metrépole central no estado, um centro nervosos com capacidade

de comando sobre as outras cidades.

E no bojo desse processo de integragfio ao capitalismo, que Florianépolis v& crescer de forma
significativa seu aparato estatal, de todas as esferas da administragfio piblica. Vérios exemplos
podem ser citado, sendo os mais significativos: transferéncia da ELETROSUL do Rio de
Janeiro para Florian6polis, construgfio do Campus universitério da UFSC, bem como sua
criagfio, criagfio da UDESC, instalagio da ACARESC, construgfio da sede da CELESC,
construgéio de prédios do poder piblico, tais como Assembléia legislativa, Tribunal de Contas,
Tribunal de Justiga, etc. Esse crescimento do aparato estatal traz a Florian6polis uma méo de
obra qualificada para af trabalhar; o da oferta de emprego afrai pessoas do interior do estado e
das cidades que vfio configurar o AUF (Aglomerado Urbano de Florian6polis), quais sejam,
Séo José, Biguacu e Palhoca. '

_Fundamental para entender este periodo é o crescimento da malha vidria na 4rea conurbada. Em

1971 terminou-se a pavimentagfio da BR 101 (rodovia litorfinea que atravessa todo o estado),
facilitando o acesso aos municipios do AUF, provocando o adensamento populacional dessas
regides. Observe-se através das Figuras 1 e 2, como a BR-101 condiciona a ocupagéio
populacional das éreas adjacentes ao Kobrasol. Florian6polis intensifica um processo ja
- existente de atragfio e expulsfio populacional: sfio atraidas para af as classe médias que
trabalham nos servigos pblicos, comerciantes interessados no aumento de demanda provocado
por essa populagfo e pela demanda de construtoras imobilidria criada pela expanséio das obras
pablicas. As classes pobres sfio atraidas pelo aumento do oferecimento de servigos pablicos
“gratuitos”, e de emprego, por exemplo, na conshu¢ﬂo civil, bem como de empregos
domésticos. Essa populagio mais pobre estd constantemente sendo expulsa das dreas mais
centrais para as mais afastadas da ilha, ou para os municipios conurbados.
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FIGURA 1
OCUPACAO DAS AREAS ADJACENTES AO KOBRASOL - 1957
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FIGURA 2

OCUPAGAO DAS AREAS ADJACENTES AO KOBRASOL, E DO BAIRRO KOBRASOL -
1978
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A nivel estadual, Florianépolis exerce uma atragfio sobre os resultantes do crescimento
econdmico do restante do Estado, por ser capital. O fenémeno de comurbagéio” se aceniua nesse
periodo, e mais ainda na década de 70, também em fingfio da

«... transformagfo acelerada da estrutura produtiva principalmente no interior
do estado, onde se expandiu significativamente a agro-indistria (apoiada na
propriedade minifundidria, mas de forma seletiva ¢ em menor nimero que a
forma anterior), combinada tanto com a tendéncia 2 monopolizagfio da terra
cultivivel como uma politica agricola e crediticio bancéria governamental, de
natureza segregadora e especulativa Como conseqiiéncia, houve uma
crescente desestruturagdio da economia auto-suficiente e diversificada no
campo apoiada na pequena propriedade, e um conseqlente &xodo rural 4s
principais cidades do estado, e com maior freqiéncia a capital

Trabalhamos até o momento dois periodos da histéria de Séo José, quais sejam:

O primeiro em que S#o José exercia atividades de produgfio agricola, na sua maioria
minifundidria, e também o comércio do excedente destas atividades com Florianépolis e com a
Serra. Este perfodo finda em meados da década de 20, com os marcos da construgéo da Ponte
Hercilio Luz e da estrada Itajai - Lages em 1923. Essa, pode-se afirmar, corresponderia 2 uma
fase pré-capitalista de Séo José.

O segundo periodo ¢ de estagnagdio econfmica devido @ incapacidade de rearticulagiio da
cidade ao mercado capitalista, e a articulagfio que foi surgindo entre as regides do interior do
estado & capitais de outros estados. Houve uma mudanga do cariter da produgéo no restante do
estado que nfio se observou em Sfio José e em todo o litoral leste. As regides passaram a
produzir em larga escala para o abastecimento do mercado nacional, destacando-se o cardter

# »Q termo foi criado por Patrick Geddes, pera designer as aglomerag&es urbenas que invadern uma regiio
toda, pela influéncia atrativa de uma grande cidade. (...) Ele ird empregar esse neologismo para designar a
Grande Londres ¢ as regides que a cercam, especialmente Manchester e Birmingham.” (CHOAY, 1979, p. 2)

% PERES, Lino Fernando Braganca. Crisis de un patrén de desarrolio territorial y su impacto urbano -
habitacional en Brasil (1964 - 1992), México: UNAM - Tese de Doutorado, 1994, p. 446,
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capitalista desta produgio, em oposigiio a4 produgfio para consumo préprio ocorrida em
periodos anteriores nas mesmas regides, e mantida no litoral leste. No caso de Séo José, esta
foi se configurando enquanto cidade dormitério de Florianépolis. Sua forma de produgéo
calcada na propriedade minifindidria foi, progressivamente, a partir deste momento, se
desarticulando, sem que o processo de industrializagfo se desenrolasse.

Nestes dois perfodos ficam evidenciados dois aspectos importantes para o posterior
entendimento deste trabalho. O primeiro ponto se refere a uma ligagfio bastante profinda de S#o
José a Florian6polis, de tal forma que quando hd um rompimento desta relagéo Séo José perece.
O outro ponto diz respeito ao caréter de territério de passagem que tem o municipio, e que, por
esse motivo esteve sempre ligado & atividade comercial, sendo esta dependente dos fluxos

econbémicos direcionados para, ou vindos de Florian6polis.

Um periodo posterior aos dois acima descritos, se inicia na década de setenta, com a instalagéio
do Distrito Industrial, ¢ com o surgimento de uma nova centralidade para o municfpio, que é o
bairro Kobrasol. A caracterizacfio desta centralidade é objetivo do tépico seguinte deste
capitulo.

3. 2. Caracterizagdo Anterior da Area em Estudo

Inicialmente podemos dizer que tanto o Canto (bairro da capital localizado na porgéio
continental do municipio) como Barreiros (distrito de S#o José), tem um comércio
razoavelmente desenvolvido. O Canto possui o comércio mais diversificado que Barreiros, que
aglutina dreas de comércio e prestagfio de servigos relacionados a automéveis. Tanto um como
outro se desenvolveu em fungio da estrutura vidria Ambos atrairam pessoas expulsas da Ilha,
como também do campo, com a mecanizagdo e a infrodugfio da agroindistria no oeste
catarinense. Essas édreas parecem ter estagnado por dois motivos. O primeiro nos remete a
valorizagéio do solo. Estes séio bastante escassos para provocarem um aumento dos pregos. Por

outro lado em termos de valorizagio do capital (tomando-se como base o commercial),
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considerando-se esses pregos do solo bastante altos e nio permitirem a entrada de outros
comerciantes, dado que a possibilidade de valorizagéio do capital é reduzida.

Por outro lado o Estreito foi, desde a década de 50, local de grandes expectativas em relagfio 4
valorizagdo imobilidria: neste decénio, os empreendimentos na drea do Estreito eram dirigidos,
em parte significativa, para as classes médias. Na drea continental sitnavam-se,
(...) 53% dos loteamentos aprovados no municipio no perfodo 1950 - 1959. A
expectativa dos grandes investimentos estatais previstos (...) no bairro
Estreito, a perspectiva de conclusfio da BR 101 localizada a trés quilémetros
de distincia da drea, e ainda, o estabelecimento de gabaritos mais altos nas
edificagfes préximas a futura drea portudria, ajudaram a gerar um grande

interesse do setor imobiligrio em torno daquelas terras.””

O progressivo investimento na Ilha e a nfo realizagio de obras, na década de 70, no Estreito
acentuaram a perda de valor da drea. O Plano de desenvolvimento da Area Metropolitana de
Florian6polis (1971), previa a formagio de um Centro Metropolitano, o qual incluiria
investimentos na drea préxima a ponte do Estreito e no centro da Ilha. Esses investimentos néo

se efetivaram.

No caso do Kobrasol, como no Estreito, seu desenvolvimento enquanto centro estd ligado 4
possibilidade de uma capacidade crescente de reprodugéio do capital comercial. Este capital
somente se instalard, se o prego que ele paga para ter acesso 4 demanda local, computado nos

seus custos, e relacionado com sua expectativa de lucro ainda lhe permitir lucros médios.

Veremos, a seguir, como essa posigio de territério de passagem, que a érea continental,
contigua a Florianépolis, assume, veio a influenciar na formacfio do Kobrasol, na medida em
que gestou grandes grupos comerciais regionais, inclusive dois dos guais deram origem ao
empreendimento Kobrasol.

® SUGAL, 1994. p. 65.
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O local que posteriormente se tornaria um loteamento organizado por uma empresa
recentemente criada, Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios S.A., era pertencente a um bairro
denominado Campinas, no municipio de S#o José, limitrofe 4 Capital do Estado de Santa
Catarina, Florianépolis.

Pode-se observar na seqiiéncia de figuras (1 e 2), a localizag8io inicial do loteamento, bem
como a ocupagéo da drea adjacente, para os anos de 1957 ¢ 1978.

“No inicio da década de 1960, o Bairro Campinas era conhecido como a
Terra do Vento Sul” em fingfio da ventania, o local néio despertava qualquer
interesse e o valor de seus terrenos era muito baixo. Apenas umas vinte
familias de pescadores ali residiam. Mas tudo isso mudou. (...)

A descoberta da drea pelos comerciantes comegou com a entrada dos
pequenos proprietérios de oficinas, ferros-velhos e postos de gasolina, que
trocaram seus pequenos negbcios ao longo da BR 282 por Campinas, apés a
abertura da Serra do Rio do Rastro, que desviou 0 movimento de veiculos e a
clientela. (...)

Outro fato influenciou a decisfio por Campinas: o inicio da construgéio da
BR 101.7%

Campinas tem sua génese relacionada ao comércio tipico de estradas como oficinas e postos de
gasolina. Este comércio aumenta progressivamente, e na érea se expande um setor que, pelo
baixo valor agregado de seus produtos em relagéio ao volume, procura por uma localizagfio
onde o prego da terra nfio seja muito alto, mas que apresente facilidade de transporte.
Mantiveram-se também os servigos ligados ao transporte rodovidrio, além do crescimento de
revendedoras de automéveis. Madeireiras provenientes da Serra também ali se localizaram
pela facilidade de transporte para a capital, que era (e ainda ¢) o mercado da produgéio da
grande maioria das indiistrias localizadas em Séio José.

% DIARIO CATARINENSE. Florianépolis, 19 mar. 1996. p. 13
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“Em Campinas nasceram grandes redes de lojas como Cassol, Koerich, as
Casas da Agua, Phillipi e alguns estabelecimentos foram se diversificando e
se transformando em grandes lojas de materiais elétricos, de construgéio civil,

automéveis, ...

Segundo se pode notar, o bairro Kobrasol, assim como a parte mais préxima do continente, teve
um relativo desenvolvimento comercial. O Kobrasol, no entanto, vem se distinguindo destas
localidades pela centralidade que exerce, no minimo, em relagéio a Stio José. Esta centralidade
serd assunto do topico seguinte. Antes porém, vale lembrar que um dos agentes findamentais na
formagfio do Kobrasol, a empresa Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios Ltda., foi gestada
nessa dinimica do desenvolvimento de comércio a partir das vias que estruturavam os fluxos da
regifio na época, mormente a Avenida Presidente Kennedy e a BR 101.

3. 3. Kobrasol, Area Central de Sdo José

O bairro Kobrasol se localiza, no poligono formado por vias de circulagfio vidria de grande
fluxo. estfio ao seu redor a BR 101, a Via Expressa ¢ Avenida Presidente Kennedy (Ver Figura
3). Se localiza, em termos vidrios, no meio do caminho entre o centro de Florianépolis ¢ a parte
antiga da cidade de S#io José. A localizagéio do bairro é portanto privilegiada em termos de

acessibilidade.

Além disso, devido a sua ocupagfio ter-se dado, preferencialmente, por pessoas de classe
média, observa-se um grande niimero de pequenas lojas, e mais recentemente dois centros

comerciais, a0 que se acresce um projeto de construgéio de um shopping.

O cardter central do bairro é acentuado pela grande concentragfio de agéncias bancérias. Se na
década de setenta o municipio de So José possuia apenas uma agéncia bancéria (BESC), hoje,
no bairro Kobrasol, tem-se acesso a nove agéncias. Geralmente, a concentragio bancéria é

3 1dem
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indicio de centralidade, pois revela que nesta localizag#io os fluxos monetérios s#io, ao menos,

regionalmente importantes. Esse ¢ um outro fator que diferencia o Kobrasol do Estreito e
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Barreiros; a sua centralidade financeira. Segundo um finciondrio do Banco do Brasil®, da
agéncia localizada no Kobrasol, a movimentagéo financeira das empresas comerciais de Sdo
Jogé, e de suas indistrias ¢ carreado, em parte significativa, para as agéncins bancérias
localizadas no bairro Kobrasol. Ndo estdo porém disponiveis os dados que comprovariam esta
colocagéio.

Recentemente (1996), foi instalado, no bairro, um posto de atendimento do SEBRAE. Em
entrevista™, a consultora responsavel assinalou que uma média de 150 pessoas a0 més tém
comparecido a este posto, desde a sua criagfo, objetivando informagdes sobre viabilidade de
negécios no Kobrasol. Esses dois Gltimos dados revelam uma economia local bastante
dinfmica.

Tem sido crescente a transferéncia de érgos municipais para o bairro, pois este oferece maior
acessibilidade, sendo servido por maior quantidade de linhas de dnibus. Estfio hoje instalados
no Kobrasol os seguintes 6rglos da administragdo municipal: Secretaria de Arrecadagéio,
Secretaria do Meio Ambiente, Gabinete de Planejamento e Secretaria de Urbanismo e Servigos
Piiblicos.

Todos os dados acima indicam que o Kobrasol vem exercendo certa centralidade no municipio
de Sdo José, polarizando também a regifio mais ao norte de Palhoga, cujo caminho em diregéo a

Florian6polis passa pelo bairro.

No entanto, existe um outro aspecto, que revela que mesmo o Kobrasol é ainda polarizado por
Florianépolis, de maneira intensa. Em entrevista com o Sr. Anténio Camargo™, este afirma que:

* Funciondrio do Banco do Brasil, agéncia Kobrasol, em entrevista & autora, no dia 17/04/1997.
* Entrevista realizada em 17/04/1997.

3 Atual Diretor do Museu de S#o José, e corretor da Terral Imobiliaria, tendo atuado na venda dos lotes do
Parque Residencial Kobrasol, em entrevista & autora no dia 17/04/1997,
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“...no Kobrasol, a maioria das pessoas trabalha em Florianépolis. A maioria
nem vota aqui. Tem muito funciondrio pablico de 14. Na eleigéo passada teve
até campanha pra candidatos da Capital. A maioria nem emplaca carros aqui.

E um problemat”

Em uma outra entrevista™, com uma antiga fincionaria da Cémara de Vereadores de Sio José,
foi afirmado que, recentemente, em plendria, um vereador teria dito, que uma determinada obra
em uma rua especifica do Kobrasol, nfio deveria ser aprovada, visto que ali mais de 70% dos

moradores votavam em Florianépolis.

Em 1988, foi realizada uma pesquisa™ amostral, que revelou que 65% da populagio pesquisada
se desloca diariamente para o trabalho em Florianépolis, e 54% residia anteriormente na

Capital. Esses dados corroboram as afirmagdes acima.

O Kobrasol se configura, portanto, como um bairro que exerce uma certa atragfio em relagédo as
localizagdes em seu entorno, mas que estd fortemente vinculado & capital, sendo-lhe quase uma

extens#o, ao menos no que se refere a vida politica e profissional de seus moradores.

Neste capitulo, vimos que S#o José estd historicamente ligado a Florianépolis, seja como
territério de passagem, seja fornecendo bens primdrios e secundérios, ¢ até mesmo servindo de
moradia para sua populagfio. Ndo é portanto, indicado, estudar-se a primeira, sem estudar as
relagdes funcionais que as duas mantém entre si.

* Entrevista concedida & autora em 17/04/1997. Optou-se por néio revelar o nome da funcionaria.

¥ ROSA, 1988. p. 33.
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Mas essa relagfio muda de cardter a cada nova inflexfio econdmica. O Kobrasol ¢, em certo
sentido, fruto dessa relagfio, na medida em que foi em fungéo dela que nasceram grupos
econémicos regionalmente significativos, que investiram num loteamento, que viria a se tornara
o bairro Kobrasol; e na proporgio em que esse bairro serve de moradia para parte de uma

populagfio que tem sua vida voltada para Florian6polis.

No préximo capitulo, analisaremos como estes grupos agiram para a formagéo deste bairro.
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CAPITULO IV

A KOBRASOL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. EM ACAO

Segundo se vera a seguir, um dos agentes findamentais na constituigdio e desenvolvimento do
processo que levou ao surgimento do Bairro do Kobrasol, foi a Kobrasol Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. Sua atuagfio serd caracterizada neste capitulo. Precisamente far-se-4 isso,
sob a perspectiva da socializagio capitalista do espago, pela descrigiio da forma como este
agente, primeiro, concebeu e planejou a ocupagio especifica do solo, para em seguida,
descrever sua gestio e estratégias orientadas para a valorizagdo do empreendimento,
resolvendo para tanto, as contradigdes que se colocam na produgéo capitalista de habitago.

4. 1. Génese do Loteamento

Em 1975, Koerich, Brasil Pinho e Cassol, formaram a Kobrasol Empreendimentos S.A. com a
finalidade de lotear o espago do j4 referido Aero Clube. O local foi negociado pela empresa e
o Aero Clube foi transferido. Foi feita uma permuta, segundo a qual a Kobrasol faria as
edificagdes do novo Aero Clube, até hoje instalado em Sertio de Imarnim - Stio José, e a drea
seria cedida a empresa. Outras dreas foram incorporadas a do Aero Clube para a constitui¢do

do loteamento.

A Kobrasol fez, antes da venda dos lotes, instalagdes de dgua, luz, energia e drenagem pluvial,
além da pavimentagéio, e colocou limites bastantes restritos as possibilidades de construgéo,
mas que foram sendo alargados com o passar do tempo. No inicio do empreendimento (a venda
dos primeiros lotes se deu em 1977), nfio eram permitidas residéncias com 4rea construida
menor que 100 m’ estas tinham que ser obrigatoriamente de alvenaria e guardar quatro metros
de recuo da rua. O gabarito limitava a altura dos prédios em até dois pavimentos em 1977. A
partir de 1980 até 1985, j4 se observava edificages de até quatro pavimentos. De 1985 a 1995
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o gabarito estipulado no Plano Diretor permitia prédios de até doze pavimentos, e hoje, ja se
tem construgdes de 18 pavimentos.

A empresa comprou a drea e a loteou. Propds uma legislagéio de uso do solo que fo1 aprovado
pela Cimara de Vereadores. Nesta época havia uma legislagfio sobre loteamentos e o Cédigo
de Posturas. Eram porém bastante restritos e pouco efetivos, o que leva a dizer que
praticamente nfio havia controle de ocupagéio e exploragéo do solo. O atual plano diretor de
Séo José foi votado e promuigado em 1985, e este foi o primeiro. No caso do Kobrasol, era a
propria empresa que atuava enquanto fiscalizadora da ocupagéo local, e que propds limites a

essa ocupago, os quais foram mudando de face com o passar dos anos.

No inicio a empresa imp8s ao local um uso residencial de padrio classe média. As restri¢des
juridicas (acordadas em contrato) ao uso delimitavam a classe que poderia ter acesso ao local.
O prego, embora fosse mais alto que o prevalecente na regifio, era também significativamente
mais baixo que o da Ilha (essa informagéo foi obtida, em entrevista, com o diretor da Kobrasol
no perfodo do loteamento e confirmada por antigos moradores). O local atraiu pessoas que
queriam manter seu padro de moradia, o que j4 nfio era mais possivel na Itha. Esse uso
restrito, criado mais pela legislagéio que por outros motivos, delimitava o padréio de renda das
pessoas que ali residiriam, norteou o uso posterior ¢ gerou aumentos de pregos. Segundo dois
corretores de uma corretora de iméveis (Brongnolli) jd atuando na drea na época do langamento
do Conjunto Residencial Kobrasol, os pregos foram subindo de acordo com o aumento da

ocupagéo, que se configurava como um uso de classe média.

Foi essa conformagfio inicial que proporcionou, e proporciona, até os dias atuais os maiores

niveis de prego da terra de S&o José.

O tipo de loteamento efetuado, segundo diretor da Kobrasol, no periodo de sua implantagéo,
era para ser predominantemente residencial, e podemos nos reportar ao nome: Conjunto
Residencial Kobrasol. Os primeiros compradores assinaram contratos nos quais se
comprometeram a atender esses limites impostos 4 construgdo, e nos quais sfo firmadas
punigBes para o nfio cumprimento das mesmas. As sangdes poderiam ser até de demoligdo da
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construgéio no terreno. De fato, percebe-se, observando o local, que hd muitas casas de padréo
bastante alto, inclusive na rua central, que teriam sido, segundo residentes atuais, pertencentes

a0s primeiros moradores.

Percebendo-se todas essas caracteristicas deste loteamento - a instalagdo de infra-estrutura
anteriormente 2 ocupagfio, o calgamento, as ruas largas facilitando o acesso ao local, a
legislagfio regulando o uso do solo, etc. - ¢ afribuida & ele, em quase todas as matérias
jornalisticas que a midia dispensa ao bairro, uma palavra: moderno. Néio hé ditvidas acerca do
cardter diferenciado que o bairro Kobrasol trouxe & S#io José. A forma de atuagfio dos
empresérios mostrou novas estratégias de valorizagio do capital, em relagio as formas
anteriormente praticadas na regifio. E o que poderemos constatar no subsequente item deste
capitulo.

4. 2. Gestdo e Estratégias de Valorizagido do Empreendimento

A frea comercial estava restrita 2 mia central, que tem largura que permite passagem de até 4
carros, ¢ ¢ perpendicular 4 Avenida Presidente Kennedy. Percebe-se observando a Figura 4,
que antes do Kobrasol, j4 havia um comércio bastante frutifero na Avenida, o qual se estenderia
para Avenida Lédio Jodio Martins, em fungfio da demanda de maior poder aquisitivo. Houve
também uma diversificagéio do comércio oferecido, transitando da venda de autopegas, material
de construgfio, servigos como mecénica de automéveis, para comércio e servigos mais

diversificados, como lojas de roupas, supermercados, bares e restaurantes, perfumarias,
farmdcias, etc.

Nota-se, no entanto, que o arruamento nfio impede, ao contririo, incentiva, uma ligagéio com a
Av. Presidente Kennedy, que jd naquele passado-recente era comercial, conforme se pode
perceber na Figura 4. Toda a estrutura do loteamento nfio impede nenhum trifego, sendo, ao
contrério, bastante propicio a ele. Pode-se comparar este com o Bosque das Mansges (Ver
Figura 5) , e percebe-se a diferenca. Note-se que este mantém-se residencial até a presente
data, e foi constituido no infcio do decénio de 80.



FIGURA 4
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A Kobrasol detém até hoje lotes localizados no bairro, que “guarda para o futuro”.
Recentemente foi construido o Centro Comercial Campinas pela empresa, num terreno de sua
propriedade, o que sugere a expectativa de uma valorizag8o da drea. Varios dos edificios do
bairro, foram construidos pela empresa.

A pequena distdncia do centro de Florian6polis, por conta da proximidade da BR 101, e
posteriormente a Via Expressa ( planejada desde 1971, e construgdo foi concluida em 1981),
que veio a substituir a pequena estrada {construida em 1976) que fazia a ligagfio com a Ponte
Colombo Salles, sfio “externalidades™ que garantiram a venda dos lotes, j4 que grande parte
dos moradores trabalha na Ttha.

Como j4 foi relatado todas as trés empresas notadamente a Cassol ¢ a Brasil Pinho tém relagéo
direta com a construgfio civil. A Cassol e a Koerich fazem parte de um complexo empresarial
bastante vasto, de base familiar, e de grande importéncia econémica a nivel regional, que
controlam vérias empresas ligadas a construgéio civil além de outras dreas como o coméreio de
materiais de construgio (Cassol), comércio de méveis ¢ utilidades domésticas e agroindistria
(Koerich). Houve a conjungéio em uma empresa, a Kobrasol Empreendimentos Ltda., de todos
os atributos de um grupo empresarial que controla o comércio de materiais de construgéo, o
beneficiamento e comércio de madeira, a estrutura técnica necessirias para edificagbes e
capital para financiamento. Mas o Conjunto Residencial Kobrasol era somente um loteamento.
Vejamos as palavras do Sr. Itamar J. da Silva, diretor / sécio da Kobrasol no periodo de
implantagéio do empreendimento, argiido se a idéia inicial era a de fazer um loteamento ou um

centro comercial:

“A idéia sempre foi a do loteamento. (...) A Kobrasol comegou a trabalhar no
terreno. (...) Enquanto isso tramitava j4 na prefeitura um projeto de
loteamento. ‘A aprovagéo foi feita, eram 814 lotes, ¢ até muita gente achava
que era uma loucura fazer aquilo I4 em Campinas, 14 longe. (...) Dai
deflagrou-se um processo de implantagéio de um loteamento voltado para o
modet‘no. Um loteamento em que as pessoas que pudessem comprar sabiam o

* De acordo com CORREA (1995, p.83), Externalidades “séio os efeitos econdmicos sobre as empresas e
atividades decorrentes da acéio de elementos externos a elas”.
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que iam comprar, onde estava 0 que queriam comprar, cOmo éra e assim por
diante. Nés botamos como meta primeiro urbanizar, primeiro fazer para
depois vender. Entdio aprovamos o projeto, fizemos o demarcado das ruas,
demarcamos os lotes, implantamos rede de dgua, rede pluvial, energia

elétrica, (...) e a pavimentaggo.”

Inicialmente percebe-se que o loteamento tinha um diferencial, que se refletia no prego. Este era
significativamente mais baixo que na Ilha, mas mais alto que o prego na regifio de Campinas.
Por que pagar mais alto por condig8es que seriam aproximadamente as mesmas em Campinas?
Havia também 14 arruamento, dgua, luz..... O diferencial de prego do loteamento residia na
garantia de um determinado tipo de uso do solo aos moradores. Segundo antiga moradora™,

“Nés compramos |4 porque na Ilha estava muito caro (...). Aqui a gente
pagou um pouco mais caro [que na regifo de Campinas] mas sabia que a drea
ndo ia deteriorar, além de ser bem perto do centro.” (se refere ao centro de
Florianépolis).

A motivagdo da compra de lotes também estava ligada ao oferecimento de

«_..um verdadeiro parque onde a cadeira de balango, a rede estendida no meio
do jardim, o sol de domingo, o churrasco com caipirinha e cerveja, além de
outras delicias, podem ser desfrutadas na maior tranqiilidade desse

mundo.”®

E nfio somente uma garantia de néio deterioragfio do valor do lote. Porém a consideragéio acerca
da restrigio legal, que culminou com o anmento do tributo fundidrio, parece especialmente
importante. Voltar-se-4, portanto, a este ponto.

% Entrevista concedida ' a autora em 05/10/96, A moradora preferiu ndo ser identificada neste trabalho.

® AVERDADE. A grande festa da Kobrasol. Florianépolis, no 6, agosto, 1978, p. 7.
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Conforme o prego dos lotes subia, as restrigbes juridicas ao uso do solo iam sendo alargadas.
J4 as restrigBes “naturais” (prego) cresciam. Se no inicio do loteamento somente se poderia
construir casas com #rea superior ou igual a 100 m’, de no méximo quatro pavimentos, em
1985, a regulamentagfio passou a ser do Plano Diretor da cidade que concedeu a construgfio até
12 pavimento. E notério que os pregos hoje no Kobrasol sfio equivalentes a dreas valorizadas

em Florian6polis.
A Kobrasol havia planejado o Conjunto habitacional:

“(...) para classe média e média alta, porque essa classe é que realmente pode
dispor de algum recurso. Sempre quando a gente faz alguma coisa nesse
sentido, praticamente quer se atingir a classe média ™

A regulamentagéio e fiscalizago das construgdes eram conduzidas pela empresa. Na época,
segundo Sr. Itamar J. Silva, algumas sang¢des foram aplicadas. Em 1985, foi votado ¢ aprovado
o primeiro e finico Plano Diretor do Uso do Solo de S#io José. Este fora elaborado pelo IPUF
em convénio com a CNDU (Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano), bem como com a
Associagio de Municipios da Grande Florianépolis. Chegou-se a propor, em um diagnéstico
feito como base para estes planos, a formagdo de uma Regifio Central em S3o José que
atenderia os fluxos dos municipios de Sf#io José, Palhoga ¢ Biguagu. Este cenfro seria préximo
ao local onde foi construido o Shopping Center Itaguagu:

“Neste sentido foi definido um Centro Regional num ponto estratégico de Séo
José, no entroncamento da BR 101 com o acesso da BR 282 a Florianépolis e
com as vias projetadas PC 3 e PC 4 (n#io foram implementadas) (...) para
funcionar como auténtico centro comercial e de servigos, capaz de integrar™

0 Walter Koerich, um dos sécios da Kobrasol, em entrevista 2 autora no dia 06/05/97, Floriandpolis.

‘L 1PUF. Planos Diretores de Uso do Solo - 580 José, Palhoga, Biguagu - Diagnéstico e programagdo.
Florianépolis, 1980, (mimeo)
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a porgdo continental da Area Comurbada de Florianépolis (ACF). De acordo com Hamilton
Vergara®, arquiteto do IPUF na época, foi proposto aos Koerich (familia que conirola o grupo
empresarial Koerich) essa centralidade como alternativa ao Kobrasol, j4 que parte significante
da drea pertencia 4 familia. Esta opg#io foi negada, e mantida a centralidade no Kobrasol.
(Walter Koerich diz nfio se lembrar do fato)®. Deduz-se disto que, se o loteamento foi
concebido para ter um cardter habitacional, ao longo do tempo seus empreendedores atentaram

para as suas possibilidades comerciais.

O fato é que a Kobrasol manteve vérios terrenos sem uso por algum tempo e até a atualidade.
Podemos ver que em 1988, segundo Figura 6 elaborada por Rosa (1988, p.24), a Kobrasol
ainda detinha algumas dreas como reserva de valor. Recentemente, a Kobrasol finalizou o
Centro Comercial de Campinas, e estd construindo um edificio de 18 andares na avenida
central no bairro.

Uma questfio ainda a ser salientada, ¢ aquela se refere a como foram contornadas as principais
contradi¢8es na producfio capitalista do solo, apontadas por RIBEIRO (1982), pela Kobrasol
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., tema do tépico que se sucede.

>

4. 3. A Resolugdo das Contradig¢des na Produgdo do Espage no Bairre K ebrasal

A primeira contradigio diz respeito 4 necessidade de um fluxo continuo de segden de wolo e, ao
impedimento na obtengéo deste, tendo em vista o estatuto da propriedade privada. O conflito se
dé, especialmente quando o proprietério findidrio estd em condi¢des de se apropriar de fatia da
mais valia em detrimento do capital produtivo.

42 Hamilton Vergara ¢ arquiteto, técnico do IPUF, e fazia parte da equipe técnica que elaborou o Plano Diretor
de S4o José. em entrevista concedida & autoraem 06 /08 /96,

%3 Walter Koerich era um dos proprietério da Kobrasol na época. Concedeu entrevista & autoraem.......
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Inicialmente, como foi j4 dito, a Kobrasol fez uma permuta com o Aero Clube. Néio se pode
dizer que prego correspondeu as construgdes feitas em Colonia Santana, para onde o mesmo foi
lransférido, mas pode-se dizer alguma coisa sobre a forma como a empresa se utilizou do solo
de modo a manter um fluxo de porgdes do solo a sua disposigfo, e sobre como foi possivel a

empresa Kobrasol apropriar-se de parte do tributo fundidrio.

Quando, inicialmente, a empresa restringiu o uso do solo & residéncias unifamiliares (em
algumas quadras) de renda mais alta que os proventos médios (que eram de classe média baixa
e pobre) dos moradores na regifo (bairro Campina.s), ela acabou por criar um determinado uso
do solo na drea As pessoas pagavam mais caro que os pre¢os vigentes no bairro pela garantia
de nfio degradagio da drea™, que nfio apresentava muitos diferenciais em relagfio ao restante do
bairro, em termos de equipamentos piblicos. Algumas ruas de Campinas jd eram calgadas, e
havia ligac8o de dgua e luz. O.arruamento que provia o bairro ¢ de menor largura que o do

Kobrasol, etc.

No local foram construidas casas, com drea igual ou superior a 100 m’ e de alvenaria O
prego que essas pessoas pagaram nfo estava calcado sequer sobre um determinado uso, mas na
promessa de um tipo de uso. O prego que a empresa cobrava por cada lote estava relacionado
a uma garantia de que ndo seriam construidas casas de baixo padro. O prego, por metro
quadrado, era bastante menor que o preco pago ao Aero clube mais o custo das melhorias.
Neste caso o tributo findidrio destinado ao Aero Clube, teria sido aquele relativo ao uso
estabelecido na drea, e nfio a0 uso superior que se configurou posteriormente por indugfio da
empresa. Ou seja o diferencial de prego dos lotes ndo foi determinado, na sua totalidade, nem
pelos atributos da frea circundante (parte dele, sim pela proximidade 4 BR 101 e pela
promessa de construgfio da Via Expressa - BR 282, mas estes aspectos nfio se constitufam em
diferencial em relagfio ao bairro de Campinas), nem pela alteragfio do uso pela introducéio de

# Arejeigtio de moradores de um determinado focal em ter como vizinhos pessoas mais pobres que eles vem
do fato de que esta vizinhanca causa queda do valor de seus terrenos. Uma comprovagéo deste fato na prética
pode ser citada, quando da ocupagéo de “sem-tetos” numa érea da Coloninha, bairro de classe média de
Floriandpolis: ... alguns moradores mais afoitos chegaram mesmo a pensar em ir para o confronto com os
sem-teto, incendiando seus barracos. Uma lideranga do centro comunitario local, alegava (...) “o direito do rico
ser rico” € que emn fungfo deste seu direito, nfio poderia ter a sua propriedade desvalorizada” In: CANELLA,
Francisco. A UFECO e os movimentos dos sem-teto - praticas instituintes nos espagos politicos da cidade.
Dissertac8o de Mestrado - UFSC. Florianépolis, 1992. (mimeo)
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melhorias (feitas pela empresa) apropriéveis pelos pretendentes moradores, mas sobre uma

promessa e garantia de um determinado uso do solo.

Segundo Lipietz (1988) , hd duas modulagdes segundo as quais o incorporador (promotor)
realiza o tributo fimdidrio diferencial®. Elas (modulagtes) podem ser caracterizadas enquanto
_exbgenas e endégenas 4 agfio do incorporador. E ex6gena se o tributo é fixado pela “escala
gocial do bairro que fixa o prego da habitaglio”. E endégena quando se refere 2 mudancga das
condi¢gdes de vida, motivada pela agfio do incorporador, fazendo elevar a escala social do

bairro.

No caso do Kobrasol, pelo menos parte desse tributo seria apropriado pela Kobrasol, na
medida em que ela pagou ao dono do terreno um valor concernente a um uso determinado, que
foi elevado por conta da agéio de construgfio de uma classe superior éie:dstente no bairro de
Campinas. Quando a Kobrasol vendia os lotes.a oufros, comportava-se enquanto proprietério
fundidrio, que retém uma renda, paga pelo comprador, a qual condiz com suas expectativas de
lucro (se for um agente interessado no valores de troca que tal localizagfio lhe proporcionars).

No periodo de vendas; -que foi-de 1977 a 1980, a empresa-parcelou o tferreno total do
loteamento em vérios grupos de lotes, a serem vendidos em diferentes momentos. Isso garantiu
que parte do dinheiro arrecadado no primeiro lote pudesse ser reinvestido na urbanizagfio de
out.ros lotes, .que eram.vendidos subseqientemente. Por outro lado, esse mecanismo impediu
que houvesse uma super oferta de terrenos, em um s6 momento, o que poderia ter levado 4 uma
baixa no prego dos mesmos.

Embora nfio se tenha dados histéricos, porque o distrito de Campinas {a menor umdade segundo
a qual o IBGE exp8e seus dados é o distrito) foi criado na década de oitenta, e portanto, antes

43 wp natureza do prego do solo nos aparece claramente. Quando o promotor “compra” o terreno, ele nfio
adianta seu capital ao mesmo titulo que quando compra materiais, méquinas, for¢a de trabalho. Com efeito, o
“capital fundi4rio” nfio existe. O que o promotor compra é um direito jurfdico, extra-econdmico, e ele paga nfio
sobre uma parte de seu capital produtivo, mas como um adiantamento sobre o lucro que ele espera realizar em
relago ao lucro médio que ele se reserva. E por isso que o prego nfio existe em si, ele € suscitado pela
atividade do promotor que faz do solo um uso determinado. * E o tributo fundiério seria aquela parte do lucro
que o promotor realiza e que o proprietario fundidrio se aproprie. (Lipietz, 1982, p. 32).
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disto nfio constava das contagens do IBGE de forma independente, podemos constatar, segundo
a “tabela 17, que o distrito de Campinas tem a maior renda por chefe de familia do municipio
de Séo José: ' |

TABELA 1

RENDA MEDIA DO CHEFE DA FAMILIA SEGUNDO MUNICIPIOS SELECIONADOS DA
GRANDE FLORIANOPOLIS E OS DISTRITOS DE SAQ JOSE - 1991

localidades domicilios pessoss renda média do
chefe em USS de
1991
Biguagn 8.368 . 33.872 367,53
Florianbpolis 68.425 252.170 710,36 .

Pathoga 16.473 67.972 304,26
Séo José ' 35.574 ' 138.194 452,07
‘Barreiros , 14.586 58.399 418,22
Campinas : 7.132 24.420 646,76
Sio Pedro de A. 994 3.931 197,06
S#io José - 12.862 51.444 401,75

Fonte: IBGE Senso Demogréfico 1991

Além do mais, essa renda é comparével a de Florianépolis. Tomando-se em conta que parte da
érea de Campinas é habitada por pessoas de baixa renda, a média da renda do Kobrasol pode
estar subestimada.

Os comerciantes também comecaram a se interessar pela érea, devido a uma demanda local por
mercadorias diversas nfio explorada. Inicialmente, os estabelecimentos comerciais, também por

convengfio juridica, se localizavam na rua central do loteamento. Progressivamente, foram se

inserindo nas outras dreas por afrouxamento da restrigdes. Nesta situagfio, em que as restrig8es -

- nflo eram mais de ordem juridica, a renda paga teria uma base, que estaria relacionada s
expectativas do.comprador de um lucro médio. Caso o comerciante em questio pensasse que ali

ndo poderia realizar seus lucros, ndo haveria motivo pelo qual comprar o direito ao espago.

i



48

Outro fato importante é que a empresa néio construiu de imediafo casas ou prédios no local.
Somente num momento posterior, no qual o uso do solo J4 estava definido, ¢ que a empresa foi
paulatinamente atuando enquanto incorporada. A Kobrasol® s6 construiu seu primeiro edificio
ap6s 1982, alids ap6s a implementagfo da BR 282, que jd estava prevista desde 19717

Consideramos entfio que, inicialmente, houve a concentraglio de uma renda considerada de
classe média (nfio apenas pelos afributos do local, mas pela garantia da'mamntengﬁn de seu
valor). A posse de um lote nesta 4rea significa possibilidade de valorizagéo do capital

comercial.

A medida, entfio, que o Kobrasol cresceu, o prego pago por seus terrenos deixou de ser
determinado por uma garantia de um uso especifico, mas pela possibilidade de valorizagfio do
capital e do uso das externalidades cansadas pelo crescimento do comércio.

46 W&o se pode dizer, porém, que o grupo familiar que controla a Kobrasol nfio tenha investido anteriormente.
Esse grupo detém hoje um conglomerado de empresas que atuam, entre outras coisas, na construgéo civil. Esse
grupo age enquanto empresa familiar. Schimitz (1990, p. 135) caracteriza empresa familiar como “...aquela em
que a considerag8o da sucess@o da diretoria esté4 ligada ao fator hereditério e onde os valores institucionais da .
firma identificam-se com um sobrenome da familia ou com a figura de um fundador. Bertelli ( 1995, p. 86)
sugere que seja este tipo de coordenagio-que estas empresas (principalmente Cassol e Koerich) tém: “...

~ algumas empresas mantém-se na lideranga da organizago (SINDUSCON): Zita, Kobrasol, Concreton e Cassol.
portanto: a) A empresa Kobragol tem como sdcios proprietarios, os empresérios Walter O. Koerich, Itamar J.
da Silve, Adroaldo P. Cassol e AntSnio C. Sherer ; b) a Zita ¢ dirigida pela familia Koerich (...); ¢) a Concreton,
por usa vez, é de propriedade de empresérios que possuem outras empresas: Paulo G. Alves (Pedrita e
Conpesa), Adroaldo P. Cassol (Cassol, Kobrasol), Orlando O. Koerich Filho (Zita), Neider F. Panosso (Planel),
Carlos Toniolo (Saibrita) e Altino A Kauling, d) A Cassol, empresa familier do grupo Cassol, Assim, o que se
pode constatar ¢ a presenga de um fio centralizador convergindo para os interesses de dois grupos econdmicos
caterinenses, o Cassol e o Koerich...”

47 ABR 282 (chamada Via Expressa) que faz a ligagio entre a ponte Colombo Salles-e o Estreito j4 estava
planejada desde a década de setenta, tendo partido da idéias de que Floriandpolis deveria se constituir em uma
metrépole capaz de exercer uma centralidade sobre as outras regides do estado. Foi elaborado um Plano de
" Desenvolvimento da Area Metropolitana de Florianépolis, que seviria posteriormente de base para o Plano
Diretor de Floriandpolis. Esse plano tinha como objetivo: @...a transformagéo de Florianépolis em um grande
centro urbano, capaz de equilibrara a etragéo por Sdo Paulo, de Curitiba € de Porto Alegre, polarizando

progressivamente o espago catarinense e cetalisando a integragiio e desenvolvimento harm8nico do estado,
tratando este corno uma Unidade Autfnoma da Federagfic Brasileira® (Escritério Catarinense de Planejamento
Integrado, 1971, p. 6) Citado por: PEREIRA, 1992. p. 84. '
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Segundo Ribeiro (1982), as estratégias que o incorporador ‘utili:.za para apropriar maior fatia da

renda sfio basicamente duas: introdugfio de inovagéo no solo ¢ a obtengfio de informagéio

. antecipada sobre a valorizagfio do solo em determinada 4rea.

No caso do Kobrasol, a empresa induziu a Valorizacao. do solo antes de agir enquanto

* incorporadora, tendo assim, methorado as condi¢des de valorizagfio da 4rea. Somente ap6s um

razodvel desenvolvimento do bairro é que a empresa comegou a construir edificios no local,

utilizando-se das dreas que tinha mantido como reserva de valor. Temos aqui um exemplo do
- tributo fimdidrio enddégeno, tratado por Lipietz (1982).

Isso fica mais claro ainda quando olhamos para toda a regulamentagdo imposta e ,inclusive,

fiscalizada pela empresa. Segundo Walter Koerich:

Ainda assim

“Nés vendiamos com aqueles compromissos no nosso contrato. O cidadéo
tinha que recuar “tanto”, s6 podia construir “tanto”, tinha que respeitar o
gabarito de quatro pavimentos. Quando Sfio Jos¢ nfio tinha um plano. E nés
fizemos cumprir aquilo ali. Com excegéio de um cidadsio que botou um prédio
sem recud; e nés infelizmente perdemos na justiga. (...) Kobrasol hoje tem 86

um prédio construido sem recuo.”

“Q nivel de algumas construs;ﬁes nfio era aquilo que nés pensdvamos. Tinha
consuﬁqbe 14 terrfveis, mas nfio podiamos dizer que o cidadfio tinha Que
fazer uma construgfio bonita, uma construgfio de luxo...”

Perguntado se construiram prédios no inicio do lotéamento, o entrevistado respondeu:

“Nfio, porque n6s cometemos, talvez, um erro nosso, (...) que nés quisemos
valorizar o loteamento muito rapidamente, nés nfio esperamos por ele. (...)
Néo foi nosso erro, foi nossa estratégia. N6, em vez de construirmos prédios,

comegamos a construir casas.”



50

Estas afirmag6es mostram com bastante ciareza, a estraiégia levada 4 cabo com a finalidade de
elevar a escala social do bairro. Revela, também, que esta alavancagem do nivel social, foi
conseqiiéncia, entre outros fatores, de um rigido controle (operado pela empresa) do padréio das
construgdes locais.

Se para a Kobrasol o tributo findidrio diferencial era endégeno, para as outras empresas
construtoras, com propdsitos de edificar no local, o tributo fundidrio seria exégeno. Ou seja, ja
pagariam pelo terreno um prego relativo & escala social previamente estabelecida, nem que o
fosse juridicamente, como aconteceu no inicio do loteamento. | |
\

Tudo leva a crer que houve uma produgdo monopolista do bairro pela Kobrasol
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., alimentada por uma concorréncia entre as outras empresas
construtoras, comerciantes, usudrios, etc.. Ou seja, uma vez determinada a escala social do
bairro, os outros agentes operam concorrencialmente, dentro de “..um tipo de renda para o
usudrio, um tipo de habitacfio, uma taxa de sobrelucro, um prego do solo.” (LIPIETZ, 1982,
p.14)

Temos ai uma demonstragdo da resolu¢do da primeira contradigdo (referente a propﬁedade
privada da terra ¢ a necessidade do capital imobilidrio de, a cada ciclo de sua produgfio, ter a
disposig8io uma nova 4rea a construir). Quando a Kobrasol alterou a escala social do local (via
melhoria e imposigdes legais acerca do uso), ¢ tendo-se em conta que o prego do terreno esta
ligado & mais alta ou 3 mais baixa escala social, temos que ela se apropriou de parte da renda
fundigria, livrando-se dos impedimentos impostos pelo proprietério findiério. De fato, a
Kobrasol atuou enquanto proprietdria fundidria em relagéio a outros promotores, apropriando-
se do tributo findidrio por eles realizado.

No caso do Conjunto Habitacional Kobrasol, portanto, nem uma nem outra estratégia foi usada
(ou as duas o foram concomitantemente?). A Kobrasol, sem davida, introduziu melhorias na
regifio. Mas um dos principais fatores pelos quais a Kobrasol obteve sucesso na venda de seus
lotes, foi a regulamentag8io (portanto a restrigdo) do uso do solo. |
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E possivel que tenha auferido sobrelucros, ndo somente pela posse destas dreas, mas também
pelo controle de parte importante do processo produtivo, na medida em que, além da renda
auferida na venda dos lotes, ¢ além daquela percebida na construgio de moradias, havia
também um lucro médio, que a empresa recebe enquanto construtora.

A relagfio incorporador versos construtor, descrita como conflituosa® (no caso especifico da

atuacio da Kobrasol) nfio acontece, pois a empresa é também construtora e se beneficia de
lucro, determinado pela taxa geral de lucro médio que seria auferida pela construtora. A
empresa também em alguns casos financia a produglio com capital proprio, em fingfio da
agldmeracﬁo de capitais das trés familias envolvidas. |

Esses Gltimos pontos se referiam ao processo através do qual a Kobrasol atuou enquanto
incorporadora, postura esta que lhe garantiu a forma de resolugfo da segunda contradigéo. Ou
seja, como define Ribeiro, a empresa atuou enquanto ¢apital comercial, que financiou o lento
retorno do capital investido na construgio de moradias (os lotes podiam ser financiados em até
24 meses). Esse financiamento foi possivel pela conjungéio dos capitais (de origem comercial
em duas delas) das empresas origindrias da Kobrasol. Ndo quer dizer que sempre, e em todos
os empreendimentos, a empresa financiou as construgdes, mas que ela tem capacidade para
fazé-lo, em épocas nas quais os financiamentos estatais estavam inacessfveis.” Segundo Itamar
Silva, ex-diretor da Kobrasol, a empresa teria se auto financiado em alguns momentos, mas isto
somente € possivel para residéncias de alto padrio ou investimentos de retomo relativamente
rapido, como a construgéo de shoppings. '

“ O incorporador domina o processo de produgfo, pois a construtora ¢ sub contratada sua. Assima
incorporadora repassa o lucro médio, determinado pela texa geral de lucros e se apropria dos possiveis
sobrelucros surgidos. Essa dominag#o se dé por duas vias. A primeira se relaciona com uma relag8o capital

. comercial / industrial, onde o primeiro papel, agsumnido pelo incorporador, tem o poder da realizagdo deste
capital. A segunda via se caracteriza pela contradi¢io entre proprietério fundiario e capital industrial j4 referida
anteriormente, Nessas duas posicSes ¢ incorporador estd em condiges de se apropriar dos sobrelucros.

* alids, a incorporadora que est4 apta a se financiar obtém superlucros em funcfio da alta de pregos de
moradias gerados em conseqliéncia da escassez (visto que outras empresas, ou estio impossibilitadas de
construir, ou pagam juros altos para fazé-lo).
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A atuagfio da empresa enquanto proprietéria fundidria, que criou um fluxo de terrenos que tem
durado mais de dez anos, somente na drea do Kobrasol, a caracteriza como incorporadora, que,
segundo Ribeiro (1982, p. 42), é um proprietério fundidrio-capitalista-comercial.

Em suma, pode-se considerar alguns momentos de distinto carster na constitui¢io do Kobrasol.
O primeiro esti relacionado 4 indugfio de um determinado uso, via acertos juridicos, em
relagio a uma fragio determinada do espago. Fraglio esta que tinha como diferencial a
proximidade de uma estrutura vidria desenvolvida e a garantia de nfio deterioragio do uso do

solo (basicamente de classe média e média alta), e portanto, garantia de seu valor.

Num segundo momento, o bairro passa a constituir uma demanda (por se habitado por pessoa de
classe média), que afrai comerciantes, que pagam um tributo findidrio (exégeno), um
adiantamento pelo seu lucro fituro, pelo direito a explorar esta demanda

Um terceiro momento é o da intensificagfio das caracteristicas daqueles dois‘momentos. Cu
gseja, o local se desenvolve, mais edificios sf#io construidos ( a cada liberagfio do gabarito de
altura dos prédios, os custos por unidade de habitagio diminufam na proporgéio do nmero de
pavimentos dos prédios). Este residuo pode ser apropriado pelo incorporador, ou pode ser
repassado para o usudrio, na forma de dixhimxicﬂo de prego, dependendo das condigdes de
competigfio estabelecidas.

Note-se que a cada momento, corresponde um nivel de lucro, variando dos mais simples ao
mais complexo, para as empresas constituintes da Kobrasol. Um primeiro nivel estd
relacionado com os ganhos obtidos diretamente com a venda dos lotes. Um segundo nﬁel,
foram os obtidos na construgfio de casas e edificios na regifio, além do aumento do prego dos
lotes (que a Kobrasol manteve por mais de dez anos). Um terceiro nfvel estd relacionado a0
aumento da demanda de em relagdo aos bens comercializados pela Cassol e pela Koerich, lojas
instaladas no Kobrasol e em Campinas. '

Temos, entfio, 0 conséreio de vérias empresas com um gran de importincia relativamente alto
na regifio, que, através da conjungfio de parte de seus capitais, transforma o uso de uma
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localidade, gerando externalidades (pela cooperagfio de outros agentes). A proporgfio direta
que o Kobrasol cresce, a empresa obtém maiores niveis de tributo fimdidrio, devido aos pregos

crescentes.

Esta parece ser uma estratégia consciente, como se pode constatar a seguir, embora se trate de
um caso diverso do que se estd tratando neste trabalho. Nas palavras de Walter Koerich:

“Nés queriamos fazer uma Marina aqui. Se (sic) reunimos em sete
empresérios. Era o Cassol, Kobrasol , Koerich, Portobello, Pedrita ¢ mais
dois. Cada um ia jogar um milhdo de délares. Rentabilidade? N#o, ninguém

pensa em rentabilidade. Por que nem tudo que vocé faz precisa uma

rentabilidade. (...) Pelo menos o lucro direto. Por que nfio dizer. N6s sempre .

pensamos um pouco mais na frente. Se vocé botar uma marina aqui nesse
negdcio, ja quase que obrigava o negbcio da despoluigéio da baia. Entio vocé
vai fazendo, forgando as coisas. E agente ganha, porque todo mundo tem
terreno aqui. Ia valorizar, é ounfio é ?”

Nesta oufra cttaqﬁo fica claramente expressa a estratégia de planejamento de uma drea

especifica, para cumprir certas fungdes, atrair um tipo de demanda, e claro, elevar o tnbuto
fundigrio:

“N8o, problemas teve, porque sempre tém as pessoas que querem aparecer.
Por exemplo, eu ndo vou citar, mas, por exemplo, o Floresta. O Floresta
talvez seja o loteamento de Santa Catarina com as ruas mais largas. Porque
ali era para fazer uma das maiores densidades demograficas da Grande
Florianépolis. Era para construir prédio de dezoito andares. Ségundo o IPUF
e S#o José, tinha acesso, as ruas foram largas, tinha tudo de um loteamento
novo para vocé botar uma densidade demogrifica. Qual nfio foi a noésa
surpresa que depois s6 quiseram deixar-nos construir casas residenciais.
Entdo foi uma briga desgragada para ée construir quatro pavimentos. (...)

Porque vocé aprovou o loteamento para ter a maior densidade do Estado de
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Santa Catarina Foi assim que o IPUF e a Prefeitura de S#o José nos trataram.

Quando chegou'na hora de construir, ndo, néo pode construir.”
Floresta é um outro bairro de S#o José surgido a partir da atuagfio da émpresa Kobrasol.-

O planejamento de uma localidade inteira como é o caso do Floresta - que nfio logrou os
objetivos, e ¢ o caso do Kobrasol, que atendeu de forma ampla aos objetivos da empresa - ¢

portanto estratégia corrente da empresa.

O planejamento é, porém uma fingéo auibﬁida geralmente ao Estado, no que se refere 2
formaggo urbana: | -
“QO urbano reproduz-se, de um lado, de forma “espontfinea”, no livre jogo do
mercado (no caso cotidiano, fruto da légica do processo de urbanizagfio
metropolitano), e de outro, “planejada, na medida em que o Estado passa a
intervir cada vez mais na produgio de infra-estrutura ou na criago de leis de

zoneamento urbano”®

No caso do Kobrasol porém, a agfio empresarial, pode-se perceber, ao longo deste capitulo,
obteve relativa liberdade, no planejamento do espago, o que faz perguntar que tipo de atuagio o
Estado teve no caso do Kobrasol. Este serd o assunto do préximo capitulo.

% CARLOS, Ana Fani Alessandri. a (Re)produgiio do Espago Urbano. 340 Paulo: Editora da Universidade de
S0 Paulo, 1994. p. 189,
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CAPITULO V

O PAPEL DO ESTADO

)

Como se pode ver no capitulo anterior, a Kobraso! Empreendimentos Imobilidrios Ltda., em
fingfio de seu poder econbmico, exerceu fimgBes, direta ou indiretamente, geralmente
atribuidas, na literatura, ao Estado.

De modo geral, deduziu—se' que atuagdo do Estado concorreu para a formagdo do bairro
Kobrasol a partir de duas modalidades de contribuig8es, que se referem: a) ds politicas
federais de aplicagfo nacion\al, na medida em que geraram externalidades apropridveis
localmente pela Kobrasol; b) & légica de ordenagfo do espago operada pela Prefeitura
Municipal de S8o José, -

5. 1. As Externalidades Promovidas pelo Governo Federal

Temos no Brasil, a partir da década de sessenta, a institnigio de um regime politico autoritério,

conseqliéncia , entre outros fatores, de uma forte crise econ6mica.

Esse regime, foi fiuto da ascensfio do poder polftico da burguesia industrial e das forgas
armadas, na tentativa de contornar o colapso sofrido pela taxa de acumulagéio.

Para resolugfio deste problema fazia-se necessdria a centralizagio do poder nas mfos do
Estado. “Essa centralizagfio veio acompanhada de um regime burocrético-autoritério, [com]
participagdo piblica limitada e predominio de orientagSes tecnocraticas que despolihizam os
assuntos plblicos.” (SCHMIDT, 1983, p. 44)
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As politica pablicas neste periodo estavam voltadas 4 eliminagfio de barreiras e
estrangulamentos que impediam a reprodugdo expandida do capital. (SCHMIDT, 1983, p. 14).
Isso foi feito, dentre outras formas, via planejamento™.

Como resultado deste processo de concentragdo do poder politico, temos duas conseqiéncias
de vulto na determinagfio da caracteristicas do urbano no AUF. o

A primeira se insere no bojo da necessidade de integragfio nacional. Isso se reflete na forma da
estrutura visria do estado ¢ do AUF. A BR-101%, um dos eixos de integragfio, foi inaugurada
em 1971, com o objetivo de ligar o litoral de todo o pafs. J4 a BR 282,'que faria a ligacfio do
litoral ao oeste catarinense, embora fosse foco dos desejos integracionistas de praticamente
todos os governadores de estado a partir de Hercilio Luz”, nunca foi uma prioridade para o

desenvolvimento econfmico do estado.

Mas o que nos interessa ¢ que a BR-101 foi o eixo de ocupa;}ﬁp humana, com maior
intensidade, a partir da década de setenta no AUF. Além disso, o fato de fazer a ligagio entre os
mmicipios de Florian6polis, Palhoga, Biguagu e S#o José, fez com que acenﬁnasse a
centralidade da Capital em relagfio a esses municipios.

Em conjunto com a-segimda conseqiiéncia, que é o aumento do aparelho estatal™, a partir da
década de sessenta e com especial impuléo na década de setenta, na Ilha de Santa Catarina, a

3! A panacéia do planejamento estatal vinha a calhar para os objetivos dessa classe que tomava o poder, De um
lado poderia fazer as reformas necessérias 4 acumulagio e reprodugtio do capital. De outro se apresentava
como uma resposta técnica, portanto apolitica para os problemas sociais. No nivel da ideologia isso funcionava
como resposta & negaglio de participagéio, no.eparelho do Estado ¢ de suas decisdes, das classes mais baixas.
(SUGAL 1994, p. 93-97) ‘

2 A BR 101 foi programada j4 em, com outra denominago, 1944, com o objetivo de dar continuidade &
unificaglio do mercado nacional, via ebertura de novas e methoria das ligagdes vidrias jé existentes, e quebra das
barreiras alfandegérias interestaduais (1937). O mote destas agSes foi a expansdo do sistema capitalista.

* Parece que a integragio caterinense representou sempre um obstaculo & legitimidade dos governos, € ao
direcionamento do desenvolvimento por parte do Estado. Embora a integragfo catarinense sempre figurasse nos
discursos, a BR 282 sempre foi secundéria em termos de agdes efetivas.

34 « . nos anos sessenta, Santa Catarina foi dotada de érgéos criados pelo Estado no campo das financas - Banco
de Deservolvimento do Estado, Banco Regional do desenvolvimento do Extremo Sul - CODESUL (...),
FUNDESC - Fundo de Desenvolvimento do estado de Santa catarina.
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BR-101 deu o caréter da ocupagéo na regifio. O crescimento estatal impulsionon a indfstria da
construgfio civil local, em fingio da necessidade de novas construg8es que abrigassem as novas
atividades e instituigdes estatais. Essas novas fingdes requeriam um grande conﬁngente de mdo
de obra especializada, trazida para Florianépolis de diversos estados. Os vencimentos dos
funciondrios piblicos eram relativamente altos, e exigiam o desenvolvimento do setor tercidrio.
Esse piiblico estimulou, ainda mais, a construgéio civil.”

Esse tipo de planejamento, como j& sugerimos, estd inserido no bojo da criagfio de uma
- espacialidade capitalista, portanto urbana, para o aprofindamento das relagdes capitalistas. Ao
planejar, passava-se a atribuir uma racionalidade econémica capitalista ao espago, ¢ a auséncia
do planejamento “... seria responsével pela ma aplicagfio dos recursos municipais .. Essa
concepgfo redundou numa necessidade, por parte dos municipios de fazer o Plano Diretor.
Além disso, na maioria das vezes, os financiamentos estatais s;)mente eram concedidos

mediante a apresentagéio de um Plano Diretor.

0 prbjeto nacional de abrir o espago para o capitalismo, o poder concedido 4 aristocracia, e a
insisténcia no planejamento tem repercussBes especificas a nivel estadual. O Projeto
Catarinense de Desenvolvimento (1971) preconiza a criagfio de pélos regionais, que

exerceriam influéncia nas suas regites, e a defini¢éio de Florian6polis como pélo de integragéo

A reforma administrativa do Governo do Estado, em 1970, [tem como consequiéncia o surgimento de vario
drglos estaduais, quais sejam] PPRODASC (Companhia de Processamento de dados do Estado de senta
catarina), IOESC (Imprensa Oficial do Estado), ITEP (Fundag8o Instituto Técnico de Economia e
Planejamento), CEDE (Conselho Estadual de Desenvolvimento Econ8mico), IATUR (Convénio de Incentivos
ao Aperfeigoamento Técnico Administrativo das Municipalidades), COCAR (companhia Caterinense de
Comeércio e Armazenemento , CODISC (Companhia Distrito Industrial Sul Catarinense), TEAR (Fundo Estadual
de Assisténcia Rodovidria), etc.” Além destes, a implantagfio da Universidade Federal de Santa Catarina e da
ELETROSUL, geraram um grande aumento do contingente de funcionéarios publicos a residir na capital.
(PELUSO JUNIOR, 1990, p. 340.) .

3% O crescimento da indistria da construglio civil mostrava-se tio expressivo que, em 1974, o jornal *O Estado”
publica vérias matérias a respeito da escessez de m&o de obra para alimentar a indistria da construggo civil.
Titulos de matérias com os dizeres: “Falta de operério ameaga construgic” e *Operério ¢ cortejado pela
construgéo civil”, nio eram incomuns. Alids, a regifio passou a exercer grande atragéo de méo de obra
desqualificada em fungo da dindmica da industria da construgéo civil que ja em 1977 essamio de obra ja
tornava-se um incomodo para a cidade. O mesmo jomal (23/04/77, p.17), relata que em uma regifio
continental, chamada de Pasto do Gado, havia uma ocupagio, basicamente de pessoas que vieram para trabalhar
na construgfo civil e encontravam-se desempregados. .

% BLAY apud SUGAL: 1994, p. 96-97.
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estadual. Um dos pontos através do qual se chegaria & essa centralizagfio na capital seria o
planejamento integrado da regisio de Florianépolis.”

Como a necessidade de centralizagio do Estado a nivel federal, na década de setenta, hd uma

perda de controle do municipioé.sobre SEUS recursos.

“0 Governo Federal tratou de acumular recursos que lhe permitissem orientar
todo o pais em diregio a metas estabelecidas através do planejamento
nacional.” (SANTOS, 1990, p. 16)

Um exemplo bastante significativo deste processo, reproduzi-mo-lo, agora:

“Diante de problemas comuns, nfio hé que se pensar em solugBes isoladas
para os municipios do Aglomerado Urbano de Florian6polis.
Embora estes gozem de autonomia administrativa, devem engajar-se num

gistema de planejamento integrado, conforme preconiza o I PND .”

A formalizagfio do AUF se fazia necessria, tendo em vista que s6 a partir dela se poderia ter
acesso a recursos federais. Ainda no mesmo documento, fala-se da criagcdo do IPUF como
principal 6rgféio de planejamento regional, devido a ... falta de pessoal técnico nos municipios
do Aglomerado Urbano de Florianépolis, bem como a falta de recursos para admiti-los...”

Esse tipo de exigéncia redundou na criagfio de inGmeros planos (geralmente produzidos com a
finalidade de obtengfio de recursos). Como nos planos sempre havia uma fase de diagnéstico,
também foram criadas vdrias categorias para a andlise da situagdo da regifdo. Foi o caso das

37 Segundo Silva (1978, p.134 -135): “Evidencia-se, expressamente, no discurso contido no projeto algumas
das bases em que se assenta a estrutura econdmica urbana catarinense. A divis#io do territério em doze regides
homogéneas, com localidades centrais previamente definidas, néo sé constitui um instrumento de
descentralizac@o da agio governamental como um reconhecimento de sua descentralizada rede urbana. A
politica de integracfio através de um “pSlo urbano” esbarra na inexisténcia de uma auténtica metrépole, capaz
de dar sustentaggo ao projeto politico. Assim, a0 mesmo tempo que se elege aprioristicamente a capital como
“centro de integragcfo”, busca-se a compatibilizagio dos interesses dominantes em todas as micro-regides.”

%8 IPUF, Plano de Restruturagsio do Espago do Aglomerado Urbano de Florianépolis. Florianépolis, sem data,
mimeo. p. 123
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denominages: Aglomerado Urbano de Florianépolis ¢ Area Comwrbada de Florianépolis. J4
outras categorias visavam a implantagéo, como é o caso da criagfo da Regido Metropolitana de

Florianépolis.

Grande quantidade de documentos™ foi gerada, com finalidades de planejamento e obtenggio de
verbas da esfera federal do governo. A maioria destes documentos, trazem a concepgfio de que
Florian6polis tem que se tornar um centro capaz de
“..equilibrar a atraglio de S#io Paulo de Curitiba e de Porto Alegre,
polarizando progressivamente o espago catarinense e catalisando a integragéio
e o desenvolvimento harménico do estado, tratando este como uma Unidade
Auténoma da Federag8o Brasileira.”.

Essa idéia de estender o ﬁlanejamento urbano de Florianépolis a seus mumicipios vizinho

esteve, freqlientemente, presente nos projetos e planos.

O Plano de Desenvolvimento Integrado de Florianépolis (1971) previd a integracfo vidria da
Area Conurbada, o que significava a implantagio de uma rede rodoviéria que tivesse seu ponto
de convergéncia em Florianépolis. Parte da rede vidria prevista foi implantada, acentuando a
centralidade que Florian6polis ja exercia sobre a regifo.

A necessidade de “metropoliza¢do” de Florianépolis tinha como conseqiiéncia direta que esta
deveria polarizar as cidades vizinha, e portanto , conduzir o planejamento das cidades de
Palhoga, Biguagu e So José.

Neste sentido, de provimento de externalidade, o Estado motivou o Kobrasol de duas formas,
principalmente:

® 0s seguintes planos podem ser citados, a titulo de exemplificacgio:

& TFlorianépolis e Area de Conurbagio - 1971 - financiado e/ou com apoio de : SUDESUL, MINTER, CNPU,
IPEA, UFSC,

& Plano de Desenvolvimento Integrado da Area Metropolitana de Floriandpolis - 1971 - ESPLAN, SEFHATJ,

® projeto CURA Continente - 1978 - IPUF. '

% ESPLAN. Plano de desenvolvxmento Integrado da Area Metropolitana de Floriandpolis. Floriandpolis, 1971,
p.6.
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a) no aumento extensdo da estrutura vidria local, portanto, da articulagfo e acessibilidade entre
os municipios do AUF, criando um entroncamento entre a BR 101 e a BR 282, foco do encontro
de vérios fluxos de pessoas, e capitais. Neste local, justamente, se localizard o Kobrasol,

b) na mudanga da forma do exercicio de ingeréncia de Florian6épolis sobre os municipios

contiguos, no sentido de organizar o espago regional visando uma redivisfio de fungdes entre os
municipios, a fim de se obter uma maior racionalidade econémica na divisfio regional do
trabalho. ’

A primeira forma de externalidade gerou uma localizag8o de grande fluxo de mercadorias e
pessoas. As potencialidades deste local seriam portanto altas. J4 a segunda colaborou de duas
formas. Com o aumento de precos de terra em Florianépolis, em fingfio de seu projeto de se
‘tornar uma cidade,nristica, encarece o pre¢o da terra, e faz com que a classe média procure
alternativas mais baratas de moradia, mas que nfo afetem muito sua qualidade de vida. Essa
classe média se deslocou para o Kobrasol, gerando no local uma um certo dinamismo
comercial. Em um segundo plano, a intengfio de que a indfistria se localizasse em S8o José e em
Palhoga, proporcionou o aumento da dindmica econémica local. O bairro Kobrasol seria na
cidade o @inico ponto capaz atrair os frutos dessa dinfmica. O Kobrasol proporcionou & cidade
um centro financeiro, devido a sua grande concentragfio de agéncias bancérias.

5. 2. Poder Publica Local ¢ a “Regulagdo” -do Uso do Solo no Kobraso!
Seg(mdo SCHMIDT, a regulamentag8o do uso do solo ¢ uma das fing6es do Estado. No caso da
constituigio do Kobrasol, a interferéncia da prefeitura em relagéio ao planejamento do uso do

solo foi praticamente nula.

No decorrer do processo de implantagfio do Kobrasol, observou-se que a empresa obteve um

alto gran de autonomia na deciséio dos usos possiveis do solo, no respectivo loteamento.
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As normas para edificagio no Kobrasol eram acordadas em contrato, assinado pela Kobrasol e
pelo comprador do lote. A prépria empresa fiscalizava as construgdes para garantir que
houvesse respeito s normas contratuais. Também fiscalizou sua aplicagdo, tendo processado os
“infratores”, e aplicado sangdes®!. '

As normas mais gerais, elaboradas pela Kobrasol, que ordenavam a utilizagfio da 4rea do
loteamento, foram votadas, e promulgadas, na forma de lei, pela Camara de Vereadores em
1978%. Ainda em 1978, tem-ge a aprovagfo de uma lei que proibe a construgfio de casas de

madeira em todo o bairro de Campinas (bairro que incluia, na época, o loteamento Kobrasol).

Em 1979%, fora promulgada hma lei que, em quadras especificas do loteamento, 56 poderiam

haver edificagdes com dois pavimentos.

O papel do poder pliblico mmicipal esteve restrito & aquiescéncia da legislagéo proibitiva em
relaglio ao uso da drea do lotemento, proposta pela Kobrasol. No caso da lei que proibe a
construgiio de casa de madeira, embora nfo se saiba o processo segundo o qual chegou a
Cémara, e foi aprovado, nfio resta diivida que beneficia a Kobrasol, por eliminar as possiveis
construgdes de madeira que significam, geralmente, ocupagio por pessoas de menor poder

aquiéitivo, e portanto menor prego na comercializagfio dos lotes.

%! A rotina legal pard a aprovagio de loteamentos, antes de 1979, é que o loteador apresentasse um Projeto de
Loteamento {que deve estar em consonéncia com as leis urbanisticas municipais) ao érgio municipal
responsével pela fiscalizagfio do Plano Diretor ou das leis urbanfsticas existentes na cidade. Em seguida o
técnicos deste 6rgdo deveriam analiser o plano, emitindo, ao final da andlise, um parecer. Podem ser feitas
negociagdes entre o érgio ¢ o loteador, para modificagéo desta ou daquela caracteristica. O parecer final é
enviado & Cémara Legislativa Municipal, assim como projeto na sua forma final. A fiscalizacdo do
cumprimento das leis urbanisticas cebe ao érgio municipal. Com a Lei nimero 6,766, de 19 e dezembro de
1979, passa a haver requisitos minimos para loteamentos, estabelecidos nesta lei de nivel federal. A
incumbéncia de verificar a aplicagfio desta lei ¢ encargo municipio, exceto em casos especais , em que a
autorizacfio deve ser concedida pelo governo estadual.

2 SAO JOSE, Lei numero 1.145 de 22 de margo de 1.978. Estabelece normas para constru¢des, no loteamento
Parque Residencial Kobrasol, neste municipio,

8 3h0 JOSE, Lei mimero 1.143, de 08 de margo de 1978. Proibe a construgio de casas de madeira , no bairro
Campinas , neste municipio. -

# SAO JOSE, Lei nimero 1.225, de 17 de maio de 1,979, Estabelece normas para a construgéio no loteamento
Parque Residencial Kobrasol, neste municipio.
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Com a promulgactio do Plano Diretor (1985) da cidade, foram feitas alteracies na regulacfio do
uso do solo no bairro em estudo. O loteamento havia sido pensado para receber apenas
residéncias unifamiliares. Essa diretriz foi mudada, mas nfio legalmente porque ndo estava
expressa em lei. Se amphou a possibilidade o uso dos terrenos para edificios de quarto andares
que passaram a ser construidos a partir de 1980%. Em 1985, o gabarito na drea sobe para doze
andares.

Todo esse processo correu quase sem interferéncia da Prefeitura Municipal, que 4quando
interferia, essa acfio significava um beneficio para a Kobrasol, como foi o caso da
pavimentacfio da Rua Presidente Kennedy - uma das principais ruas de acesso ao bairro de

Campinas e ao Kobrasol - em 1978.

Mesmo depois que Plano Diretor entrou em vigor, a fiscalizagfio acerca do uso do solo foi
bastante precdria, como se poderd ver a seguir. Antes porém retomemos um pouco 2 histéria
deste plano.

O atual Plano Diretor de S#io José foi concluido em 1980. Sua votagfio se deu somente em 1985.
Possivelmente essa demora na votagéio tem como cansa a forma pela qual foi elaborado. A
feitura do Plano foi encaminhada pelo IPUF, dentre uma das medidas para ~a racional
organizagio urbana do AUF, em consonfincia com os objetivos expressos pela politica nacional
centralizadora da década de 1970. Basicamente, foram os técnicos do IPUF que fizeram o
plano, sem muitas contribuigSes das outras prefeituras do aglomerado, por falta, segundo
~ consta, de um corpo técnico qualificado.

Assim como a demora da votago, parece, que a fiscalizagéo do plano caminhou no mesmo
sentido, ou seja, nfio havia pessoal técnico capaz de interpretd-lo, nem suporte logfstico para
fiscalizar sua aplicagfo.

Outros indicios dessa permissividade na orgamnizagéio do uso do solo em S#io José serfio
apontados abaixo. '

85 MOMM, 1996, sem paginagéio.
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Numa pesquisa realizada em 1988 sobre o Distrito Indusiriai de Sdo José, foram elencadas as
principais razdes segundo as quais as empresas se instalaram no referido distrito. Uma das
principais razfes era ... por se uma rea com controle de poluigio ainda nfio muito rigido....””*
‘Ainda que no. projeto de formagfo do distrito, fosse prevista a instalagio de indistrias de
pequeno e médio porte nfo poluentes.”” Recentemente surgiu a intengio de uma empresa do
ramo quimico, de se instalar em Séo José. Néo tendo ainda se instalado porque a 4rea requerida
para o empreendimento estd em litigio. Sabe-se que a indistria quimica é uma das mais
poluentes. Em contrapartida hi uma gama de isengdes de impostos municipais para indistrias.®
Estas iseng8es crescem na proporgéo direta do tamanho das empresas.

O 6rgfio® responsdvel pela fiscalizagfio da aplicagfio do Plano Diretor, possui apenas cinco
fiscais, e nfio possui carros destinados especificamente 4 esta atividade. segundo finciondria da
Cémara de Vereadores, essa seria a situagfio normal.

O Plano Diretor 86 veio a ser aprovado pela Cémara de Vereadores em 1985.. Na época da
aprovagio houve uma disputa enfre os vereadores e o executivo, representado pela pessoa do
Prefeito Germano Vieira. Os primeiros queriam que a votag@io do plano acontecesse; ja o
prefeito nfio apoiava tal posigdo e teria dito que “A lei aqui sou ew” em Se¢fio Plenaria”®. Por
outro lado, foram pouéas as alteragdes sofridas pelo Plano. ' |

Fdi noticiado na imprensa que em 1993 fora votada uma lei que pemﬁtia a construgio de
edificios com mais de dezoito pavimentos em S&o José. Em alguns lugares j4 aparecem

% OSTROSKI, Rita de Céssia. Distrito dustrial de Sdo José. Monografia do Curso de Geograﬁa UFSC,
1988,

7 CODISC. Plano de instalagio do distrito industrial de S#o José, sem data.

8 As seguintes leis concedem isengio de impostos &s enmresas.instaladas nio municipios: Lei mimero 928, de
16 de julho de 1974; Lei nimero 988, de 26 de fevereiro de 1976; Lei nimeéro 1.224, de 19 de abril de 1979,
Lei niimero 1,673, de 30 de dezembro de 1985.

 Até novembro de 1996, o érglio responsdvel pela fiscalizagfio do plano diretor era a Secretaria de Obras. Esta
funcdo passou & Secretaria de Urbanismo e Seguranga Publica, Segundo entrevista realizada com antiga
funciondria da Cimara de Vereadores, os 6rgios-que acompanham (acompanhavam) a aplicagéo do Plano
Diretor, munca destinaram veiculos & atividade de ﬁscahzacao

b Informat;ées obtidas a partir de entrevista com antiga funcionéria da Céimara de Vereadores, em 17/04/1997.
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edificagBes com 18 andares. Consultada a Cimara de Vereadores, descobriu-se que tal lei nfio

existe.

O érgilo responsdvel pela fiscalizagio do cumprimento do Plano diretor nfo tem em seu poder
as alterag8es sofiidas pelo Plano Diretor. Segundo uma fimcionsria da Camara de Vereadores
(ver nota 15), essa é a situagéo normal. |

Recentemente (1994/95) foi construido um edificio, pela construtora de um ex-prefeito, de
dezoito andares em frente da Secretaria de Obras (na época, era o 6rgéio responsavel pela
fiscalizagio do cumprimento do Plano diretor).

Em entrevista, Walter Koerich’' disse que em Sfio José :

“. 0 pdder piblico atrapalha menos. Ji ¢ muito. Entfio, se vocé me
perguntasse se eu gosto mais da administragio de S&o José ou de
Florianépolis; gosto muito mais de Sio José! Eles atrapalham muito menos.
Nos temos mais liberdade. Nés podemos fazer alguma coisa. Nés podenios se
(sic) comunicar. Aqui néio, vocé chega no IPUF, jé te dizem: - Néo pode. (...)

Quer ver um exemplo: o que a Portobello quer fazer ali na Barra?
Quantos anos a Portobello t4 com isso. Gente, deixa fazer!!! Serd que nunca
viram [se refere aos técnicos do IPUF] Miami? (...) Se nfio viram, vaill! A
Portobello, tenho certeza que pagaria a passagem, também pago! Para
qualquer um que queira ir 14 ver.(...)" -

Esses fatos, embora estejam dispersos no tempo e colhidos de forma nfio sistemdtica, nos
induzem a pensar que a Prefeitura de S#io José, tem relegado, sistematicamente, a apropriagéo
do espago ao jogo de mercado.

" WWalter Koerich, ex proprietario da Kobrasol Empreendimentos Imobilidrios, e atual proprietario da Koerich.
- Constru¢des, em entrevista concedida 4 autora em 06/ 05/97.
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Assim, enquanto Florian6polis tem suas margens de possibilidades de ocupagfio do solo
bastante estreitas, impedindo por exemplo a instalagfio de indfistrias, o IPUF’? designa como
4rea industrial S8o0 José, e posteriormente Palhoga.

Parece oportuno dizer que, no caso do Kobrasol, houve um rearranjo das fingdes do Estado e
da iniciativa privada, quando a Kobrasol trouxe para si as fincdes de ordenamento e
fiscalizagéio do uso do solo. Isso ¢ uma das caracteristicas da produgfio monopolista do espago,
caracterizada por I;ipietz (1982). A extensio da atuagfio da emprese Kobrasol para dentro da
fungdes do estado é possivel em Sdo José, devido, em certo sentido, & inexisténcia de uma
identidade josefense. Um exemplo significativo se refere ao fato da Associagio de Moradores
do Kobrasol s6 possuir 87 sécios, nimero bastante limitado, em proporqﬁo ao montante de sua
populagfio, que se especula, pode ser até de cinqilenta mil pessoas. A fragilidade da sociedade
civil local nfio permite impelir a prefeitura a agir no sentido de impor limites a uma
socializagéio capitalista do espago.

Esse fato fez com que a Kobrasol Empreendimentos Ltda se configurasse enquanto agente
findamental na formagéo do bairro Kobrasbl, na medida que assume uma gama bastante vasta
de fingGes, geralmente atribuidas a outros agentes e goza de relativa facilidade na superagéio de
possiveis obstdculos estatais 4 sua atuagfio na organizagio e uso do espago em Séo José.

A contrapartida desta possibilidade dada 4 empresa Kobrasol, de ordenamento do solo é a
privatizagio do espago. A conseqiidncia dessa privatizagfio do espago é a segregagio que
comega a haver em torno da drea do bairro. Contiguo ao bairro havia um conjunto residencial
para classes baixas, anterior & instalagfio do loteamento. Hoje, se se for visitar o local,
percebe-se que grande parte das casas originais foram demolidas, e construidas outras, para
uma classe social superior, no que diz respeito a seus rendimentos. Esse processo atinge o
bairro de Campinas, porque ¢ para 14 que esto se dirigindo as novas construgdes. Sabe-se que
aquele lugar era ocupado, antes da implantagfio do loteamento em estudo, por pessoas de classe
baixa. Segundo Walter Koerich, a expanséio do Kobrasol se dar4 para os lados de Campinhs,

"2 Técnico do IPUF (Hamilton Vergara) em entrevista, confirmou que houve um planejamento, por parte desta
instituig8o, de localizagtio de industrias prioritariamente em S&o José, em detrimento de Floriandpolis.
entrevista concedida em 06/08/96. Como houvesse uma baixa dos niveis de arrecadagio do ICM (Imposto
sobre Circulagfio de Mercadorias), planejou-se atrair, empresas do ramo de desenvolvimento tecnoldgico.
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via processo de reconstrugfio. Perguntado se existe érea fisica disponfvel para o crescimento
do Kobrasol o empresirio responde que: ‘
“Sempre tem. Tem uma porgfo de casa que pode ser demolida (sic), e
constréi outra coisa. A drea comercial pode ser amplamente ampliada. Vocé
vé o seguinte, Campinas ta toda por explorar. Kobrasol foi explorado, tem
aquela densidade grande, mas Campinas n%io. E aquilo ali j4 faz parte do

Kobrasol. E uma 4rea s6. Entéio, claro que tem como crescer.”

A existéncia de uma relagfio orginica dependente entre Floriandpolis e Séo José, sugerida no
capitulo 3, teve como conseqiiéncia um grande crescimento do munmicipio - S#o José é,

atualmente, o quinto municipio de SC em arrecadagéo de ICM - nestes Gltimos vinte anos.

Interpretou-se, neste trabalho, S@io José como sendo um municipio que receben o
desenvolvimento industrial por uma determinagfio do IPUF, de ndo carrear para a capital as
indastrias, ¢ as “transferiv” para S.J., ¢ como um municipio que recebeu o fluxo migratério

destinado 4 Florian6polis, inclusive de classe média, como se pode observar no capitulo 4.

O Estado, na figura da prefeitura de So José, vem , historicamente, deixando nas méos do
mercado a organizagio do ‘espago, de acordo com a expansfio da Capital, absorvendo, em
diferentes momentos os diferentes tipos de fluxos af gerados, ou para af direcionados.

Pode-se concluir que, embora a Prefeitura Municipal de S#io José, nfio tenha cumprido com as
fing&es tradicionais do Estado, tenha garantido uma reprodugfo do capital bastante eficiente, na
medida que recebe os capitais do.ramo da construgfio civil, que, sendo impedidos de valorizar
seu capital em Florianépolis, o fazem em Séo José.” O Poder ptiblico, tanto o da Capital, na
sua agfio direcionada para o turismo, e no maior poder que tem a sociedade civil organizada em
seus domfnios, quanto o de S#o José, recebendo os fluxos incompativeis com o projeto de

desenvolvimento florianopolitano, foram findamentais na constituigio do Kobrasol como um

™ Uma tendéncia geral observada na estratégia do capital ligado & construggo civil, & atender primeiramente as
demandas de classe de renda elevada. N&o sendo possivel, procura oferecer produtos para a classe de renda
imediatamente inferior, e assim sucessivamente.
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sub-centro regional, bem como foi imprescindivel a atuas;ﬁo da esfera federal do governo
federal, na construgéio da BR 101 e BR 282.

~ Portanto, neste capitulo mostrou-se que o Estado, entendido em suas diversas esferas, foi
fundamental para a constitl;iqﬂo e “sucesso” de bairro Kobrasol, tanto fornecendo infra-
estrutura basica (vias de circulagfio e ligagfo priméria de 4gua e luz), quanto se omitindo de sua
fimgéio tradicional de regulamentagfio do uso do solo, permitindo maior liberdade de alocagéo

espago, de maneira que possa ser organizado de forma rentével.
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CAPITULO VI

CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento wrbano acelerado que pode ser observado no bairro Kobrasol, foi fruto,
basicamente, da acfio de dois agentes especificos, quais sejam: Kobrasol Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e o Estado, nas suas diferentes esferas.

A contribuigio da Kobrasol para este desenvolvimento se deu, principalmente, através, da
restrigdo juridica do uso do solo, e no alargamento da restrigdo com o passar do tempo,
conforme fosse delineado um cardter de bairro comercial, com residéncias para, mormente, a

classe média.

Esse processo 'garantiu a elevagio da escala social do bairro. O posterior e gradual
afrouxamento das regulamenta¢des que rezam o uso do solo, imposto pela empresa nfio gerou
uma depauperizac¢iio do bairro, visto que o tributo fimdidrio ai estabelecido, j4 se justificava

pelo nivel social do bairro.

O fato da Kobrasol ter mobilizado uma érea relativamente extensa, para instalar o loteamento,
aliado aum tipo de ordenamento vidrio que proporciona o livre fluxo j4 pronunciava o alto

potencial comercial do bairro.

Tal acontecimento s6 foi possivel mediante a alavancagem de grande soma de capital, o qual
foi mobilizado.com a formagfio do consércio que deu origem 'a empresa citada.

A atuagfo do Estado se deu fundamentalmente em dois sentidos. O primeiro est4 relacionado 2
instalagfio das rodovias federais BR 101 e BR 282, bem como aos programas federais que
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objetivavam, dentre oufras coisas, agilizar os fluxos econémicos, dentro do Estado e entre este
e o resto do pais.

A posigio do Bairro Kobrasol no entroncamento destas duas rodovias foi fuindamental para
seu fituro desenvolvimento, na propor¢éo em que podia interceptar tais fluxos.

Num segundo sentido, concorreu para a fonhaqao do Kobrasol, na forma de atuacfio de sua

instncia municipal.

O municipio de S#io José, segundo se pode constatar ¢ um exemplo de permissividade, no que
diz respeito a regulamentagfo do espago, nfo se observando a imposi¢do de nenhum tipo de
obstéculo por parte da prefeitura a agéio da empresa

Essa tolerfincia 4 agfio dos agentes privados, estd, historicamente presente na administragéio

plblica josefense.

No caso do loteamento Kobrasol, essa complacéncia significou uma socializagfio capitalista
bastante extensa: do espago, dado que o Kobrasol se apresenta, enquanto espago de consumo.

A tendéncin a permissividade no que respeita a regulamentacio do uso do solo, da
municipalidade tem como principal determinante a histérica relagio de uma dependéncia
orgénica entre Florian6polis e Sfo José.

Como a primeira cidade dispusesse de um projeto bastante claro, sua ocupagéio foi bastante
restringida aos diversos agentes que nfio correspondiam a esse projeto. Destaca-se também
que a sociedade civil florianopolitana, em relacfio a de S4o José, &, geralmente, mais presente
nas decisOes atinentes a temas relacionados regulamentagfio do uso do solo, questSes sociais

e ecolégica, etc.

Os fluxos, sejam de capitais, pessoas, ou Rervigos que nfdo estojam comtemplados nesss projeto

espacial que aelite local gesta continuamente para Florianépolis, tendem a serem transferidos
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para os municipios contignos. A politica acordada para transferéncia de empresas poluentes
para 3do José e Palhoga, como os conflitos perenes em torno das transferéncias de unidades
de compostagem de lixo e da penitencidria instalada na capita, parecem ilustrar
consistentemente uma certa tendéncia ao deslocamento de questfes com alto gran de conflito

para espagos, pelo menos na hiérarquiambana, subordinados.

Embora essa inclinagio a uma organicidade entre os espagos de Florian6polis e Sdo José,
poséa aparentar que a mesma implica apenas em deslocamento de “problemas™ para a segunda,
o mesmo néo ocorre. A existéncia desta organicidade garante, em geral, a satisfagfio de
interesses, sobretudo das elites locais, de ambos municipios. Este é o caso também de S#o
José que devido, tanto a constituigio do seu distrito industrial, como ao desenvolvimento do
bairro Kobrasol, entre outros bairros, registrou um crescimento econfmico espantoso nos
Gltimos anos, que o fez figurar entre os cinco maiores arrecadadores de ICMS do estado de
Santa Catarina |

O “fenémeno” Kobrasol, nfio seria, portanto, possivel sem uma realocagfio das fungdes do
Estado em relagfio ao capital privado, o que nos remete a consideragio de que este é fruto, da
-permissividade estatal e da produgdo monopolista do espago. Esta ultina, sendo
conseqléncia, entre outras determinantes, da  necessidade mesma do capital imobilidrio de

impor-se ao espago, eliminando o acimulo de representag8es simbélicas dos objetos urbanos.

No caso do Kobrasol, temos que a possibilidade de reconstrugfo é bastante alta (o que ja vem

acontecendo). Esse processo permite a aceleragfio da rotatividade do capital imobilidrio. Em
altima instdncia o dinamismo do mercado imobiligrio observado nesse espago é conseqiiéncia

do processo supracitado.

No desenvolvimento desta pesquisa, o estudo de algumas questBes mostraram-se importante
para o aproﬁmdaniento da andlise do tema estudado aqui. Primeiro, neste trabalho tratou-se
basicamente sobre a oferta da mercadoria habitacfio. A fim de compreender os mecanismos,
segundo o8 quais, a realizag#o dessa mercadoria se dd, sugere-se o estudo dos meios de
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criagio de escassez de moradias, mesmo para classe média que representa uma demanda

relativamente solvéavel para o capital imobilidrio.

Em segundo lugar, dadas as estreitas relagBes existentes entre poder politico e poder
econdmico na sociedade capitalista, mormente no terceiro mundo, induz-se questionar como
estas relagbes se estabeleceram no caso da comsecugfo do bairro Kobrasol. Um
aprofundamento desta pesquisa, portanto, poderia levantar o nivel de infludncia dos .
empresdrios ligados ao consércio Kobrasol sobre as decisies estatais que osbeneficiaram

Por fim, mesmo que se considere possivel relacionar alguns méritos especificos na formagédo /
produgdo bairro Kobrasol, cabe recordar que as conclusbes acima ilustram, com as devidas
especificidades, a logica contraditéria de socializagfio capitalista do eépac;o. Fora de um
contexto restrito, e relacionada s demais evidéncias regionais, em parte aqui apresentadas,
ver-se-4 que a formagéo / prdduqﬁo do bairro Kobrasol ¢ resultado e reproduz uma trama de
relagde sociais onde coexistem a concentragfio de renda, a miséria, o desperdicio, a vfoléncia,
a alienagio e o autoritarismo. E pois, o Kobrasol parte uma totalidade contraditéria,
fragmentada e articulada. '

Nesse sentido, admitindo-se que tais tipos de empreendimentos tém sido possiveis sob estas
condi¢8es gerais, é improvivel a aceitagfio deste modo de produg¢do do espago segragador, se

ainda cosidera-se vélida a busca da democracia e da justiga social na cidade.
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