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A llha de Santa Catarina e a parte firme da
América situada a sua frente, apresentam
elevacoes; [...]; as subidas s&do ingremes e
interceptadas por diversos vales. A visédo de

gualquer terra, ou mesmo do rochedo mais

estéril, € encantadora apds uma viagem
maritima de dois meses: ainda mais quando

€ 0 caso de uma terra que foi agraciada pela
natureza em todos os sentidos, uma terra
onde tudo viceja com inexcedivel beleza e
garbo imaginaveis. [...].

(Registros da viagem do Barédo Georg Heinrich Von Langsdorff,
em 1803. In: De Haro, M. A. P. llha de Santa Catarina: relatos
de viajantes estrangeiros nos séculos XVIII e XIX -
Florianépolis: Ed. UFSC e Lunardelli, 1996)
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RESUMO

Com o processo de urbanizacdo brasileiro intensificado nos anos 30 e
acelerado a partir de meados da década de 60, ocorreu uma forte migracéo
para os centros urbanos, aumentando a demanda por moradias. Em Santa
Catarina e na Regidao Metropolitana de Floriandpolis nédo foi diferente.
Ocorreram transformacdes intensas no espacgo urbano regional, assim como na
industria da construcdo civil. Esta expansdo urbana teve inicio no final da
década de 60, comecando pela Capital do Estado, passando depois pelo
municipio de S&o José, estendendo-se, posteriormente, aos municipios de
Palhoca e de Biguacu. Assim, a presente pesquisa teve como objetivo analisar
esta expansao urbana e a dindmica da indastria da construcéo civil na Regiéo
Metropolitana de Floriandpolis nos ultimos anos. Para tanto, foi realizado um
estudo de caso, com pesquisas bibliograficas e de campo, através da aplicacéo
de um questionario junto aos empresarios da construcao civil local e a alguns
orgaos publicos. Verificou-se que a expansao urbana, assim como a industria
da construcéo civil, passou por quatro fases distintas: a primeira foi 0 boom
imobiliario da década de 70; a segunda, a crise dos anos 80; a terceira,
consubstanciada na retomada do boom imobiliario na década de 90; e, por
altimo, a exploséao imobiliaria ocorrida neste novo milénio. Percebem-se neste
processo, ciclos alternados de crises e de ascensao do setor e, que o Poder
Publico se fez presente em alguns momentos, concedendo financiamentos
imobiliarios. Fica evidenciado, também, que ocorreu uma substituicdo dos
capitais imobiliarios ao longo deste processo. Algumas pequenas construtoras
transformaram-se em grandes empresas e estao construindo enormes edificios
em varias regibes dos municipios pesquisados, intensificando a expanséo
urbana. Além disso, percebe-se uma evolugdo nos imoveis ofertados, assim
COmMo nos equipamentos e outros confortos oferecidos aos consumidores.

Palavras-chave: Desenvolvimento regional, expansao urbana, construgao civil.
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RESUME

Une forte migration pour les centres urbains s’est developpée avec le
processus d’urbanisation brésilien, intensifié dans les années 1930 et accéléré
a partir du milieu des années 1960, ce qui a fait augmenter la recherche des
logements. A Santa Catarina et dans la Région Métropolitaine de Floriandpolis
cela n'a pas été différent. Des transformations intenses sont apparues dans
'espace urbain régional, ainsi que dans l'industrie de la construction civile.
Cette expansion urbaine a commencé a la fin des années 1960, d’abord dans la
capitale, puis dans la ville de Sao José, s’étallant, apres, aux villes de Palhoca
et Biguacu. Ainsi, la présente recherche a eu pour but danalyser cette
expansion urbaine et la dynamique de l'industrie de la construction civile dans
la Région Métropolitaine de Floriandpolis dans les dernieres années. Pour cette
raison, on a réalisé une étude de cas avec des recherches bibliographiques et
de terrain, a travers l'application d’'un questionnaire aux entrepreneurs de la
construction civile locale et a quelques organismes publics. On a Vvérifié que
I'expansion urbaine et l'industrie civile ont eu quatre périodes distinctes : la
premiere a été celle du boom immobilier de la décennie de 1970; la deuxieme,
la crise des années 1980; la troisieme, consubstantialisée dans la reprise du
boom immobilier de la décennie de 1990; et, la derniére, I'explosion immobiliere
de ce nouveau millénaire. On a appercu, dans ce processus, des cycles
alternés de crises et d’ascension dans le secteur et que le Pouvoir Public a
participé a quelques situations, avec la concession de financements
immobiliers. Il est évident aussi, qu’'un remplacement des capitaux immobiliers
a eu lieu au long de ce processus. Quelques petites entreprises de construction
sont devenues de grandes entreprises et construisent actuellement d'immenses
batiments dans plusieurs régions des villes étudiées, ce qui intensifie
I'expansion urbaine. En plus, Il y a eu une évolution dans les immeubles offerts,
ainsi que dans les eéquipements et dautres conforts proposés aux
consommateurs.

Mots-Clés: Développement régional; expansion urbaine, construction civile.
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1. INTRODUCAO

O processo de urbanizagao e o crescimento acelerado das cidades tém
despertado interesses nos mais diversos setores sociais, principalmente no
meio académico, levando estudiosos das mais variadas areas do conhecimento
a tentar compreender e explicar este fendGmeno.

O advento da maquinofatura, a partir da Revolucao Industrial no século
XVIII, trouxe mudancas consideraveis nas relacdes de producédo, consumo,
transporte, comunicacao etc., que interferiram consideravelmente nas relacdes
sociais e na dindmica de ocupacdo do espaco geogréafico. Como consequéncia
imediata dessa inovagao, constata-se o crescimento e a modernizacdo das
cidades e o0 esvaziamento do campo, que, por sua vez, acelerou o processo de
urbanizacdo em diversos paises de industrializacdo classica. Assim, este
periodo historico vivido apds a Revolugcédo Industrial tem se caracterizado por
grandes transformacbes urbanas, evidenciadas por um processo intenso e
constante de urbanizagéao.

Ensina Silva (2000) que o termo Urbanizacao é utilizado “para designar
0 processo pelo qual a populacdo urbana cresce em proporcdo superior a
populacdo rural”.' Para Peluso Janior (1991), é o fenémeno, que se estende
por todo o0 mundo, do rapido aumento da populacéo que vive dentro dos limites
das cidades. Assim, a palavra urbanizacdo nao significa apenas o crescimento
das cidades, mas de concentracdo de pessoas no espaco urbano. Diz-se que
uma determinada sociedade ou pais sdo urbanizados, quando sua populagcéo
urbana ultrapassa de 50% do total da populac&o local.

Conforme Santos (1994), a urbanizacdo e o termo urbano devem ser
analisados através da combinacao dos fatores econémicos, politicos, sociais e
culturais, cujas transformacdes geram a configuracdo do espaco urbano. °

Foi s6 a partir do século XIX ¢ que a humanidade atingiu certo grau de

L SILVA, J. Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 3.ed. S&o Paulo: Malheiros, 2000.

2 PELUSO JR., Victor Antdnio. Estudos de Geografia Urbana de Santa Catarina. Florianépolis:
Ed. UFSC, 1991.

® SANTOS, M. Por uma Politica Econémica da Cidade: O caso de S&o Paulo. S&o Paulo:
Hucitec, 1994.

* O grau de urbanizacdo do planeta como um todo tem, também, crescido sem cessar:
estimativas apontam o percentual da populagdo mundial vivendo em nudcleos com mais de
5.0000 habitantes [...] como sendo de 3% em 1800, um pouco mais de 6% em 1850, entre 13%



industrializacdo, de desenvolvimento econdmico e de organizagdo social, que
permitiram transformacfOes espaciais significativas, as quais ocorreram
concomitantemente em diferentes paises e nas mais diversas regides,
contribuindo, assim, para o surgimento de grandes cidades. °

Expbe Milton Santos (1981) que, “a urbanizagdo desenvolvida com o
advento do capitalismo aparece na Europa como fato moderno logo depois da
revolucdo industrial.” S6 mais tarde e paralelamente a modernizacdo ela se
generaliza nos paises subdesenvolvidos; por isso, costuma-se associar a idéia
de urbanizacdo a de industrializacdo. Assim, a Revolucdo Industrial foi um
marco na urbanizacdo mundial.

Para Lefebvre (2001) “a industrializacdo caracteriza a sociedade
moderna e fornece o ponto de partida da reflexdo sobre nossa época.” * No
mesmo sentido, afirma Lacaze (1995) que “as cidades testemunham com uma
forca expressiva rara o que foram as etapas anteriores das civilizacbes
humanas. [...]. "

A cidade se tornou uma forma de organizacao social, de especializacao
do trabalho e de atividades econOmicas. Destes fatores, sofreu constantes
influéncias e adaptagbes, principalmente no mundo capitalista, num
determinado momento, e, posteriormente, pela economia globalizada.
Transformou-se, também, num centro de negocios onde se defrontam vorazes
empresarios e comerciantes, assim como se tornou, também, uma fonte
geradora de empregos e, conseguentemente, passou a ser reconhecida como
um polo de atracdo de méao-de-obra e de migracao.

Em decorréncia desses fatos, a cidade passou a gerar uma
consideravel especulacédo imobiliaria, devido a procura por moradias, que € um
fator relevante nas relacbes sociais urbanas, pois a habitacdo € uma das

funcdes da cidade, como bem observa Le Corbusier (1984). °

e 14% em 1900, um pouco mais de 28% em 1950 e um pouco mais de 38% em 1970. Hoje em
dia, cerca da metade da populacdo do globo vive em espacos urbanos, e a proporgédo
aumentou incessantemente. Antes de 1850, [...], nenhuma sociedade poderia ser considerada
como predominantemente urbana. SOUZA, M.L. de. ABC do Desenvolvimento Urbano. R.J.,
22 ed.: Bertrand Brasil, 2005, p. 20.

> HAUSER, Philip; SCHNORE, Leo. Estudos de Urbanizacdo. S&o Paulo: Pioneira, 1976.

® SANTOS, Milton. Manual de geografia urbana. Sao Paulo: HUCITEC, 1981, p. 03.

" LEFEBVRE, H. O Direito a Cidade. Trad. Rubens E. Frias, 42 ed. S&o Paulo: Centauro Ed.,
2001, p. 03.

® LACAZE, Jean-Paul. A Cidade e o Urbanismo. Lisboa, Portugal: Flammarion, 1995, p 07.

° LE CORBUSIER. Planejamento urbano. 32 ed. S&o Paulo: Perspectiva, 1984.



Dessa forma, € necessario analisar as caracteristicas e as relagbes
econdmicas, sociais e ambientais vigentes em determinado local, seja de um
estado, de um municipio ou de uma regido etc., para que se possa
compreender sua dindmica de crescimento e sua repercussao no processo de
urbanizacdo e no tamanho das cidades. De acordo com Sposito (1993): “As
cidades sdo a expressdo maior da sociedade contemporanea.” E através de
suas paisagens construidas, suas formas de estruturacao territorial, de seus
fluxos de mercadorias, pessoas, informacoes, idéias, que as cidades traduzem
e propiciam todo o movimento que da sentido ao processo de desenvolvimento
de nossa histéria social. *°

Apesar de o primeiro e modesto impulso da urbanizacédo do planeta ter
ocorrido por volta de 1850, foi somente a partir dos anos 30 do século XX que
ela se manifestou nos paises de industrializacéo tardia. No Brasil, por exemplo,
este processo inicia-se a partir de meados do século do século XIX, quando
fazendeiros do café passaram a ocupar o centro de Sdo Paulo com seus
casardes, e no litoral, quando o capital comercial passou a direcionar para a
construcdo de iméveis.'! Porém, a intensificacio deste processo é constatada
a partir de 1930, com as politicas de industrializacdo adotadas na
administracdo de Getulio Vargas, principalmente, com a implantacdo de uma
infra-estrutura industrial basica no pais, que ele chamava de “fabrica de
fabricas”. Infraestrutura esta verificada no periodo pela constru¢cdo de usinas
para geracdo de energia, pela melhoria no sistema viario, dentre outros, o que
muito contribuiu para a instalacéo e funcionamento de industrias no pais.

O processo de urbanizacdo brasileiro, como nos demais paises da
América Latina, passa por um momento de aceleracdo apés a segunda metade
do século passado. De acordo com Santos (1993), citado por Maricato (2001),
o Brasil deixou o século XIX com aproximadamente 10% da populagéo vivendo
nas cidades. Hoje, inicio do século XXI, vivem nos centros urbanos brasileiros
quase 82% da sua populacdo. * Dados do IBGE evidenciam as afirmacdes

acima, pois, segundo este instituto, até 1940, apenas 31% da populacéo

19 SPOSITO, M.E.B. A Urbanizacao Brasileira. Geografia (Série Argumento), Sdo Paulo: CENP,
1993, p. 63.

1 MAMIGONIAM, Armén. Notas Sobre a Geografia Urbana Brasileira. In: Novos Rumos da
Geografia Brasileira. Org. Milton Santos, Sao Paulo Hucitec 1982.

2 MARICATO, E. Brasil, cidades: Alternativas para a crise urbana. Petrépolis, RJ: Vozes, 2001.



brasileira vivia nas cidades. JA no ano 2000, mais de 81% das pessoas

residiam em centros urbanos, conforme pode ser observado no grafico abaixo:

Grafico 1 - Taxa de urbanizacéo brasileira
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Fonte : IBGE, Senso Demogréfico, 2000.

No Brasil, especificamente, observa-se que o rapido processo de
industrializagdo e urbanizagdo, ocorrido no século XX, trouxe consigo o
aumento da riqueza e uma consideravel concentracdo demogréfica,
decorrente, inicialmente, de uma migracdo do campo para as cidades. Como
consequéncia desse processo migratério, nos idos de 1940, a verticalizagédo
das construcdes, foi inserida no Brasil, transformando o apartamento na
principal forma de moradia da classe média, primeiramente na cidade do Rio
de Janeiro, e, posteriormente, nos demais centros urbanos do pais.

Outro aspecto importante que relata Maricato € que o padrdo de
urbanizacdo no Brasil apresentou mudancas a partir dos anos 80 do século
passado, pois as cidades com populacdo entre 100 mil e 500 mil habitantes
cresceram a taxas maiores do que as das metropoles nos anos 80 e 90, ou
seja, 4,8% nas cidades contra 1,3% nas metropoles. Assim, constata-se que
houve uma inversdo, num periodo de tempo inferior a um século, de todo o
panorama da distribuicdo demografica no Brasil.

Atualmente, como exposto, o Brasil € um pais com alta concentracao

urbana, com mais de 80% de sua populacdo convivendo nas cidades, porém



deve-se salientar que esse processo de urbanizagdo ocorreu, num primeiro
momento, devido & migracdo do campo para a cidade, em funcdo do processo
de industrializacdo e problemas no campo, e, num momento posterior, pela
migracdo das populacdes das cidades menores para as cidades pélo. *3

Essa corrida desenfreada em diregdo a concentracdo urbana
pressupde investimentos em moradias e infraestrutura urbanas, além de
medidas no sentido de suprir as necessidades sociais nas cidades, o que tem
criado sérios problemas nos grandes centros urbanos.

Contudo, a intensificagdo dessa urbanizacgéo brasileira ocorreria a partir
dos anos 50 e 60 com as politicas desenvolvimentistas instituidas nesta época,
principalmente no governo de Jucelino Kubitschek, quando a industria brasileira
comecou a produzir bens duraveis e de producao, culminando com o “Milagre
Econdmico” dos anos 70, durante a ditadura militar. Estes acontecimentos,
combinados, potencializaram-se e fomentaram o processo de migragao para os
centros urbanos e cidades po6lo, provocando o crescimento das cidades
brasileiras e a demanda por moradias, principalmente, nas capitais dos estados
e nas cidades com significativo aporte industrial.

Como colocam Rangel (1985)'* e Maricato (2001)*, por volta de 1950 o
processo de industrializacdo entrou em nova etapa e 0 pais comecou a
produzir bens duraveis e até mesmo bens de producdo, além de inUmeros
eletrodomésticos e carros. Com a massificacdo do consumo, houve uma
mudanca radical no modo de vida da populacéo brasileira, desde a ocupacéao
do solo urbano até o interior da moradia. No periodo compreendido entre 1940
e 1980 o PIB brasileiro cresceu com indices superiores a 7% ao ano.

No estado de Santa Catarina e na Regido Metropolitana de
Floriandpolis, este processo nédo foi diferente e também causou transformacdes
importantes e de facil percepc¢do. Na regido da entdo “Grande Floriandpolis”, o
processo de urbanizacdo comecou a despontar somente no final dos anos 50 e
inicio dos anos 60 do século XX.

Até o inicio dos anos 60, o estado de Santa Catarina e a regido da

Grande Floriandpolis tinham pouca expressdo econdmica em relagdo a outros

¥ DI SARNO, D. Campos Libério. Elementos de Direito Urbanistico. Barueri, SP: Manole, 2004.
“RANGEL, I.M. Economia: milagre e anti-milagre. Rio de Janeiro: Zahar, 1985.

* MARICATO, E. Brasil, cidades: Alternativas para a crise urbana. Petropolis, RJ: Vozes,
2001.



grandes centros urbanos do estado e do pais. Como registrou Mamigonian
(1986), o0 estado de Santa Catarina, na década de 60, era ainda visto como
um mero territério de passagem entre Sao Paulo e Porto Alegre, sendo que sua
capital, Florianopolis, ndo se destacava como polo devido ao seu isolamento do
restante do estado, pois seus acessos nao eram pavimentados e as principais
indUstrias estavam espalhadas por todo o seu territério. *°

Contudo, na segunda metade da década de 60 do século XX, observa-
se que comeca uma lenta, porém, definitiva e progressiva expansao urbana
horizontal no municipio de Florianépolis, com o surgimento de alguns
loteamentos em determinadas localidades da cidade. Todavia, tal processo néo
dava um sinal do boom imobiliario que viria a ocorrer a partir do limiar dos anos
60 e décadas subsequentes.

A expansdo urbana da Regidao Metropolitana de Floriandpolis iniciou no
final da década de 60, comecando pela Capital do Estado, passando depois
pelo municipio de S&o José e se estendeu, também, posteriormente, aos
municipios de Palhoca e de Biguacu, como se constata na atualidade.

Esta expansdo urbana regional pode ser compreendida através de
guatro periodos distintos: 1°) o boom imobiliario da década de 70; 2°) a crise
dos anos 80; 3°) a retomada do boom imobiliario na década de 90 e, 4°) a
explosdo imobiliaria a partir do ano 2000 . Este ultimo periodo foi favorecido
pelo reconhecimento efetivo, nacional e internacional, pelos organismos
turisticos, pela midia, pelos 6rgdos publicos etc. das belezas naturais, da
seguranca e da tranquilidade da cidade de Floriandpolis e da regido. Fato este
que acabou por impulsionar ainda mais a industria da construcdo civil e a
expansdo urbana local, dando inicio a uma verticalizacdo generalizada da
Regido Metropolitana de Florianopolis, mais parecendo um “tsunami
imobiliario”, que denominamos de: A Exploséo Imobilidria do Ano 2000.

A inauguracao da BR 101 nos idos dos anos 60, por exemplo, pode ser
considerado um marco na expansao urbana do municipio de Florianopolis e de
toda regido, que, aliada a instalacdo da UFSC, além de outras empresas e
Oorgdos estatais, tanto estaduais como federais, instalados na Capital,

possibilitou uma posicdo hierarquica urbana superior a Floriandpolis, em

' MAMIGONIAN, A. Industria. Atlas de Santa Catarina. Florianépolis: GAPLAN, 1986.



relacdo as outras cidades do estado. Ademais, na década de 70, foram
realizadas diversas obras pelo Poder Publico estadual que muito contribuiram
para o crescimento urbano do municipio e das cidades circunvizinhas.

Na década de 70, em plena ditadura militar, com o processo de
industrializagéo decorrente da combinagao do “Milagre Econdémico”, com o |l
PND (Plano Nacional de Desenvolvimento), aliados a criagdo do Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH), ocorreu o coroamento da urbanizacdo
brasileira e foi justamente neste periodo que o municipio de Florianépolis e
outros da regido experimentaram o primeiro boom imobiliario. Nesta época,
surgiram grandes empreendimentos concernentes a construcao de edificios e,
também, loteamentos, tanto em Floriandpolis como nos demais municipios da
Regido Metropolitana. Foi com esta primeira expansédo urbana que ocorreram
0S primeiros investimentos significativos e de elevada monta na construcao civil
local. As grandes construtoras faziam os seus empreendimentos no centro, na
Avenida Beira-mar Norte, na Trindade e adjacéncias.’

Destaca-se a existéncia de empresas locais de grande porte, assim
como grandes empresas dos estados vizinhos como Rio Grande do Sul e
Parana, que também vieram se estabelecer na regido.

Porém, este primeiro boom imobilidrio se estende até o final da década
de 70, quando surge uma crise na economia mundial a partir de 1973, que, por
sua vez, afetou a economia nacional, a partir dos anos 80, refletindo-se
diretamente na indastria da construcdo civil da regido, que entrou num
processo de recessao.

Esta recessao trouxe de imediato, reflexos tanto no &mbito da industria
da construcdo, como nos rumos da expansdo urbana da regido, pois ocorreu
uma reestruturacdo no mercado imobiliario local. Destarte, ocorreram dois
processos distintos. O primeiro que se caracteriza pela desativacdo das
grandes construtoras locais na primeira metade da década de 80. Verifica-se
que saem do mercado as grandes construtoras e entram outras de menor

porte. E 0 segundo, que se evidencia pela reducdo na quantidade de imdveis

7 Nesta pesquisa considera-se empresa local de grande porte as que constroem mais de
30.000,00 m2, com alto padrdo de acabamento; por empresas de médio porte as que
constroem na periferia dos municipios, com acabamento normal e no maximo 10.000,00 a
29.000,00 m2 por ano; e, por pequenas empresas, aquelas que constroem casas, pequenos
edificios ou no méaximo 9.000,00 m2 por ano, na periferia dos municipios da regido
metropolitana.



lancados no mercado em relacdo a década de setenta. Os edificios lancados
antes eram, em sua maioria, no centro da cidade e com 12 pavimentos; agora,
com essas construtoras menores, as constru¢des passam a ser, na sua grande
maioria, de apenas 04 pavimentos e em bairros periféricos de Floriandpolis, do
municipio de Sdo José e nos municipios vizinhos, expandindo horizontalmente
0 espaco urbano.

ApoOs esta crise nos anos 80, ou seja, final desta década e durante os
anos 90, ocorre, nos municipios da Regido Metropolitana, a retomada do setor,
com muitos prédios com mais de doze pavimentos sendo erguidos,
principalmente em Florianopolis e Sado José. Foi nessa década que foram
implantados também loteamentos e pequenos edificios nos mais diversos
bairros da regido, principalmente em Palhoca e Biguacu. Esta retomada do
crescimento imobiliario ocorreu tanto nos centros das cidades, como nos
bairros periféricos e nos balnearios dos respectivos municipios.

Em decorréncia desta nova expansdo imobiliaria, as construtoras que
atuavam no mercado foram beneficiadas acumulando ainda mais capitais, ao
mesmo tempo em que outros empresarios entravam no ramo da construcdo
civil, na busca pelos altos lucros oportunizados pelo setor.

Com a chegada do novo milénio, na regido metropolitana, ocorre uma
verdadeira “explosao imobiliaria”, jamais experimentada. Floriandpolis tornou-
se um sonho de consumo das mais diversas classes sociais, nacionais e
internacionais, principalmente por empresarios paulistas, gauchos e
paranaenses, e pessoas de outros paises da Ameérica do Sul, na busca por
tranquilidade e sossego.

Neste milénio, ocorre o reconhecimento nacional e internacional das
“belezas”, da “tranquilidade”, da “seguranca” e de tantos outros fatores atrativos
da cidade de Florian6polis e da regido. Este reconhecimento ocorreu também
em relacdo a todo o litoral catarinense, o que impulsionou ainda mais, e de
forma definitiva, o crescimento e a expansédo urbana da Regido Metropolitana
de Florianépolis, dando inicio a um novo tempo no mercado imobiliario local.

Nos ultimos anos, tem-se observado o aparecimento de um numero
expressivo de novas construtoras na Regido Metropolitana de Floriandpolis,
assim como se constata o estabelecimento e a atuacdo no mercado local de

diversas construtoras vindas de outras cidades do estado de Santa Catarina e,



até mesmo, de outros estados do Brasil.

Atualmente, observa-se que esta ocorrendo a exemplo dos anos 70,
que grandes empresas de diversos setores da economia, assim como pessoas
fisicas com capital, buscam, nos grandes lucros da construcao civil, multiplicar
seus capitais.

As construcdes verticais ja despontam, também, nos municipios de
Palhoca e de Biguacu. Dessa forma, o municipio de Floriandpolis e a regiao
metropolitana passaram, nos ultimos 50 anos, por transformacdes espaciais
profundas, decorrentes do intenso processo de urbanizacdo e de expansao
urbana.

Buscou-se, através da presente pesquisa, identificar as “mdultiplas
determinacdes” que orientaram a forma e a estrutura dessa expansao urbana
na Regido Metropolitana de Florianopolis, procurando analisar os fatores
econdmicos, sociais e ambientais determinantes desse fendbmeno, bem como
compreender e analisar a dindmica da industria da construcao civil, nos ultimos
cinglienta anos, na referida regiao.

Porém, antes de serem apresentados o objetivo geral e os especificos
da presente pesquisa, deve-se ressaltar que o autor da presente tese possui
alguma experiéncia, tanto profissional como académica, sobre o tema
pesquisado. Na area profissional, cabe destacar que, além de ter trabalhado
entre 1982 e 1987 em empresa do sistema financeiro da habitacdo, BESC S. A.
Crédito Imobiliario, uma empresa do sistema BESC - Banco do Estado de
Santa Catarina, atualmente Banco do Brasil, que tinha como escopo o
financiamento de habitacdes no estado de Santa Catarina, foi também socio
proprietario de empresa imobiliaria entre 1988 e 2000. J&, na area académica,
desenvolveu pesquisas relacionadas a expansao imobiliaria e a industria da
construcéo civil da regido metropolitana desde 1984, quando concluiu uma
monografia, em 1985, para a obtencdo do titulo de bacharel em Ciéncias
Econbmicas nesta universidade (UFSC), cujo titulo é: A Desativacdo da
Construcéo Civil na Area Habitacional da Grande Flo  riandpolis.

Nesta monografia, foi apresentado um estudo sobre o desenvolvimento
da industria da construcao civil, na area habitacional da Grande Florianopolis
na época, em que foi pesquisado todo o processo de desenvolvimento e de

desativacdo da construcdo civil na Grande Florianopolis em meados dos anos
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80. Nela foram apontados o0s motivos do surgimento e posterior
desaparecimento das grandes empresas construtoras que, durante toda a
década de 70, muito contribuiram para a construcao de habitacdes, a geracéo
de empregos na cidade, bem como a estabilizacdo do mercado de locacéo
imobiliaria e a ativagdo do comércio local.

No decorrer do trabalho, foram analisados, também, os reflexos
decorrentes da desativacdo da industria da construcdo civil na regiéo.
Destacou-se 0 comportamento das pequenas e médias empresas que
enfrentaram o aprofundamento da crise do Sistema Financeiro da Habitagcao e
da economia nacional.

Posteriormente, mais precisamente durante 0 mestrado em
administracdo, também na UFSC, entre os anos de 2001 e 2004, dedicou-se
atencdo a pesquisas sobre a expansao urbana do municipio de Florianopolis e
dos municipios vizinhos, quando se elaborou uma dissertacdo de mestrado em
2004, intitulada de: A Gestdo Territorial Urbana no Municipio de
Florianopolis: uma abordagem sobre a expansao imobi liaria e seus
impactos ambientais. Pesquisa esta que originou o livro publicado no mesmo
ano, que tem como titulo: A expansao imobiliaria e seus impactos
ambientais em Floriandpolis.

Nesta pesquisa, foi descrito o0 processo de urbanizacdo de
Floriandpolis, em que foi analisado o crescimento urbano, os consequentes
impactos ambientais, o planejamento urbano no municipio, assim como as
principais acdes empreendidas pelos gestores publicos municipais ante essas
transformacdes. Para tanto, foi realizado um estudo de caso, através de uma
pesquisa de cunho descritivo, que buscou identificar os fatores que
contribuiram com a problematica em estudo. Durante a pesquisa, pbde-se
constatar, também, que o municipio de Floriandpolis faz parte do aglomerado
urbano formado pelos municipios de Biguacu, Sao José e Palhoca, o que |he
impede de se desenvolver sem sofrer influéncias dos demais.

Porém, embora se tenham desenvolvido tais pesquisas, ndo houve
oportunidade de abordar a questdo da expansdo urbana da Regido
Metropolitana de Florianopolis sob o ponto de vista da dindmica da industria da

construcéo civil na regiao.
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Salienta-se que se desconhecem literatura ou pesquisas académicas
gue tratem do tema da expansdo urbana dessa regido metropolitana, ou
relacionadas com a dinamica da industria da construcao civil na regiao.

Assim, esta pesquisa tem como objetivo geral demonstrar e analisar
a expansao urbana da Regido Metropolitana de Floria  ndépolis a partir da
dindmica da industria da construcgdo civil da regido nos ultimos cinquenta
anos.

Desta questdo derivam outras de segunda ordem, tais como: quais as
funcBes urbanas que cada municipio representa nesta estrutura urbana? Que
fatores determinam que os empresarios de diferentes setores promovam
inversdes para a industria da construcao civil?

Essas questbes norteiam a pesquisa proposta, pois se parte da
premissa de que, mesmo nos momentos de crise econdmica brasileira, o setor
da construcdo civil da regido foi competente para buscar estratégias capazes
de dinamizar e expandir a urbanizacdo da Regido Metropolitana de
Florianopolis. Em verdade, emergiram novos capitais e novos agentes sociais
gue se inseriram de forma diferenciada nesta dinamica.

Dessa forma, a pesquisa tem como objetivos especificos apresentar a
formacdo socioespacial dos municipios que compdem a Regido
Metropolitana de Floriandpolis; demonstrar a expans ao urbana da regiéo,
identificar e caracterizar os fatores responsaveis por esta expansao;
Identificar e compreender o papel do Estado na alav ancagem dessa
expansdo urbana; identificar a origem dos capitais imobiliarios e a
dindmica da industria da construcao civil da regiao e, por fim, analisar a
transformacdo socioespacial na regido em decorrénci a do crescimento
urbano apresentando a tendéncia da expansdo urbana Nnos municipios
envolvidos.

O problema central de pesquisa € responder a seguinte pergunta:
Como ocorreu a expansao urbana da Regido Metropolit ana de
Floriandpolis e qual a dindmica da industria da con strucao civil dessa
regido nos ultimos cinquenta anos?

Partiu-se da hipotese de que este processo de expansado urbana da
regido metropolitana, nos ultimos anos, embora tenha experimentado crises

econdmicas, tanto em nivel mundial como nacional, e tenha passado por
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momentos dificeis e de retragcdo, jamais deixou de crescer, mesmo precisando,
em certos momentos, diminuir o seu ritmo. Da mesma forma, a industria da
construcédo civil regional usou de criatividade e competéncia para enfrentar as
crises do setor, pois, mesmo enfrentando as dificuldades inerentes aos
problemas de ordem econdmica, essa industria local esteve sempre presente
na expansao urbana dos municipios que compdem a regido, embora se
constate, em determinados periodos, que houve até uma substituicdo dos
capitais imobiliarios, ou seja, houve uma mudanca de proprietarios de
empresas construtoras na Regido Metropolitana de Floriandpolis.

Justifica-se ainda a elaboragdo da pesquisa, como se relatou acima,
pela auséncia de trabalhos que tenham abordado a questdo da expansédo
urbana da Regidao Metropolitana de Floriandpolis aliada a dinamica da industria
da construgdo civil local. Além disso, 0 estudo proposto apresenta uma
importancia técnica e operacional, por permitir aos gestores publicos e demais
atores interessados uma melhor compreensdo da forma como se deu a
ocupacao espacial da regido, propiciando, assim, uma conducéo consciente do
planejamento do futuro das cidades envolvidas, e, por fim, por sua importancia
académica, por contribuir com a producdo cientifica sobre o assunto,
possibilitando e incentivando novas pesquisas e, fundamentalmente, por
contribuir com estudiosos da geografia.

Na elaboracdo da presente pesquisa, trabalhou-se com pressupostos
tedricos e metodoldgicos que conduziram ao resultado almejado.

Do ponto de vista teorico, foi utilizado primeiramente, o aporte do
referencial de “Formac&o Sécio-espacial” de Milton Santos .'® Essa categoria
de formacédo socioespacial decorre da idéia de formacdo econdmico-social
elaborada por Marx e Engels e sistematizada por Lénin, com o escopo de
compreender o processo historico e o desenvolvimento de uma sociedade

determinada. *°

A FSE esta diretamente relacionada e inserida na nocéo de
formacdo social, que sempre foi importante para estudos relacionados ao
desenvolvimento de uma sociedade, e estd ligada a evolucdo social em sua

totalidade histérico-concreta.

¥ SANTOS, Milton. Sociedade e Espaco: A Formacgédo Social como Teoria e como Método. In:
Boletim Paulista de Geografia — AGB, n° 54, JUN. 1977. S&o Paulo: 1977.

YLENIN, V.I. Quem s&o os “amigos do povo” e como lutam contra os social-democratas, obras
escolhidas. Volume 1, Vitoria, 1955.
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Assevera Milton Santos (1982), que a formagédo econbémica e social é
indissocidvel da realidade historico-concreta e geograficamente localizada.
Logo, se ela adquire a condicdo de formacdes histéricas e geograficamente
localizadas, se configura como formacglOes socioespaciais. Para Mamigonian
(1996), o texto Sociedade e Espagco — A Formagao Social como Teoria e como
Método, de Milton Santos, escrito em 1977, é o mais importante texto do autor,
pois se constitui “num marco fundamental da renovacdo marxista da geografia
humana atual.” %°

Milton Santos demonstra que a formacdo econdmico-social ndo pode
ser tratada sem a nocao de espaco geografico, afinal este aparece tanto como
produto quanto como uma condi¢ao da reproducédo social. Assim € que a hocao
adquire o status de formacdes histéricas e geograficamente localizadas, isto é,
formacdes sécio-espaciais. [...]. %

De acordo com Santos (1982), o paradigma da formacgao socioespacial
aumenta as possibilidades de analises a partir do estudo da realidade dialética
entre os elementos naturais e humanos. ?* Assim, & luz da nocdo de formacao
socioespacial, podem ser analisadas algumas variaveis geoecondmicas
determinantes da expansdo urbana dos municipios que compdem a Regido
Metropolitana de Floriandpolis, que permitem analisar especificidades
historicas e geograficas locais, sem que se perca de vista o conhecimento do

conjunto que compde o universo estudado.

[...]. Esta postura permite analisar a especificidade de cada lugar
historica e geograficamente, sem perder de vista o conhecimento do
conjunto. Entendida assim, essa visdo aponta obrigatoriamente no
sentido da interdisciplinaridade indispensavel a percepgdo da
totalidade e, simultaneamente, favorece a consideracdo de
caracteristicas particulares concretas que derivam da relagao
dialética e histérica da totalidade dos elementos da sociedade,
incluidas ai as condi¢cdes naturais. [...]. Como cada regido tem
também uma parcela de seu desenvolvimento ligado as suas préprias
forcas, decorrentes de uma trama complexa de elementos, a analise
das especificidades de cada formacao social ajuda a compreender
melhor as determinacBes que operam sobre 0s processos
responsaveis pela construgédo das especificidades regionais. Por isso,
0 método geografico que tem por base a categoria de formagédo

2 MAMIGONIAN, Armen. A Geografia e A Formacgéo Social como Teoria e como Método. In:
Souza, Maria Adélia A. de. (org). O Mundo do Cidaddo um Cidaddo do Mundo. Ed. Hucitec:
Séo Paulo, 1996.

2 ESPINDOLA, Carlos J.; SILVA, Marcos A. da. Formagcado sécio-espacial: um referncial aos
estudos sobre industrializacédo (notas). In: Experimental, n.3, p. 61 — 67, setembro, 1997.

2 SANTOS, Milton. Espaco e Sociedade . 22 ed. Petropolis/RJ , Vozes 1982.
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sécio-espacial, proposto por Milton Santos, € o que permite a
apreensdo das especificidades enquanto fruto da combinacdo de
processos distintos. E, ao introduzir a dimensao espacial mostra ser
impossivel pensar a sociedade sem referéncia ao espaco, vé
acertadamente, o espaco como integrante de uma formacado
econdmico-social, Jé gue toda a formacéo é espacial e temporalmente
determinada. [...].2

Ressalta Espindola (2002) que, didaticamente, a formag&o social é uma
realidade concreta, que se transforma, evolui e muda historicamente. O
econdbmico € composto pelas forcas produtivas, isto é, pelas relagdes entre o
homem e a natureza. O social articula as relacbes entre os homens, as
relacbes de producao, as classes e as forcas sociais. > Em seu conjunto, essa
categoria “se coloca inequivocadamente no plano da histéria, que € o da
totalidade e da unidade de todas as esferas (estruturais, supra-estruturais e
outras), da vida social na continuidade e ao mesmo tempo na descontinuidade
do seu desenvolvimento histérico.” %,

A compreensdo da categoria de formacdo socioespacial, segundo
Milton Santos (1985), requer ainda a articulacdo de quatro elementos, ou seja:
forma, fungéo, estrutura e processo. A forma é o aspecto visivel e exterior de
um objeto, seja visto isoladamente, seja considerando-se o0 arranjo de um
conjunto de objetos, formando um padrédo espacial. A funcdo implica uma
tarefa, atividade ou papel a ser desempenhado pelo objeto criado. A estrutura
“diz respeito a natureza social e econémica de uma sociedade em um dado
momento do tempo: € a matriz social onde as formas e func¢des séo criadas e
justificadas.” Por ultimo, o processo € definido por Santos como “uma acao
que se realiza, via de regra, de modo continuo, visando um resultado qualquer,
implicando tempo e mudanca [...].” %

Soma-se a este referencial a idéia de mdultiplas combinacdes
geograficas ou complexas, de Cholley, que trata da idéia de combinacbes
geograficas decorrentes da inter-relacdo dos elementos naturais, econémicos,

politicos e sociais, que permite uma compreensdo mais abrangente de uma

2 VIEIRA, Graciana Espellet de Deus; PEREIRA, Raquel M. Fontes do Amaral. Formacdes
Socio-Espaciais Catarinenses: Notas Preliminares. Florianépolis, Anais do IHGSC, 1999.

4 ESPINDOLA, Carlos José. As agroindUstrias de carne do Sul do Brasil. Tese de Doutorado,
FFLCH — USP. Sao Paulo, 2002.

*® SERENI, E. (1976) La categoria de Formacion Economico-social. Cuadernos de Passado y
Presente. Cordoba, Argentina: Siglo XXI, 1976, p. 71.

*® CORREA, R. L. Regido e organizacio espacial. S. Principios. 72 ed. S&o Paulo: Atica, 2003,
p. 76-77.
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totalidade ou de uma realidade construida num determinado tempo e
espacialmente localizada.

Conforme Cholley (1964), as formacdes sociais podem ser consideradas
como expressao de processos que se singularizam em funcao de determinadas
combina¢gfes de uma pluralidade de componentes. Afirma o autor que “As
combinacdes de carater geografico respondem, assim, a medidas bem
determinadas, com relacdo ao espaco e ao tempo: € este duplo carater que
garante sua originalidade.” ?’

O autor divide essas combinagfes em trés grandes categorias: as de
ordem fisica, as de ordem biolégica e as de ordem humana, mas alerta que as

mais importantes sdo aquelas que resultam da combinacéo das trés categorias.

A realidade que compreendemos acerca do plano regional
corresponde as diversas combinag®es fisicas, biologicas e humanas
gue definimos no artigo precedente. [...]

As individualidades regionais com relacdo a Geografia Humana e a
vida regional que as anima, resultam, com efeito, da maneira pela
qual se grupam, se superpdem ou interferem as diferentes
combinacg@es, nascidas da pratica de diferentes tipos de atividade no
interior de um grupo humano. [...].

[...]- A vida regional pode brotar, ndo importa em que lugar do planeta,
pois, além dos fatores fisicos, mais ou menos favoraveis, é preciso
considerar o dinamismo da humanidade, que ai se instala,
(densidade, caracteres étnicos, etc.), sua técnica, suas concepcgoes
politicas ou organizadoras. [...]. 28

Afirma o autor que o estudo de um territério deve ser feito em conjunto
e ndo em separado, ou seja, 0s elementos geograficos naturais, biolégicos e
humanos se juntam, interagem uns com 0S outros, num processo que ele
chamou de combinacdes.

Ademais, ressalta-se a importancia da teoria rangeliana dos ciclos
médios de acumulacdo no Brasil. Tal teoria é de fundamental importancia para
gue se possa verificar as conjunturas econdmicas e politicas que viabilizaram o
processo de acumulacdo da industria da construcdo civii da Regido
Metropolitana. Segundo Rangel (1985), embora o Brasil ndo faca parte do

chamado centro dindmico da economia mundial, por ser um pais periférico,

2’ CHOLLEY, A.. Observacdes Sobre Alguns Pontos de Vista Geogréficos, 1948. In: BG —
CNG/IBGE. Ano XXII — n° 180, Maio — Junho, 1964, p. 140.
8 CHOLLEY, A.. Op. Cit. 1964, p. 273-274.
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mostra-se sensivel as flutuacdes nas economias dos paises centrais. 2°

Coloca o autor que tais flutuagbes da economia mundial podem ser
observadas a partir dos Ciclos de Kondratiev. Esses ciclos tém duracdo de
aproximadamente meio século e dividem-se em duas fases: fase “a”, que
significa um periodo de prosperidade e ascensdo econdmica; e fase “b”,
periodo de declinio econémico e de crise.

Expbe ainda que, com o processo de industrializacdo, entram em cena
os Ciclos de Juglar, também conhecidos como Ciclos Breves, que sé&o
flutuagbes econdGmicas cuja duragdo varia entre 7 e 11 anos, e que, de certo
modo, modulam o Ciclo Longo.

Destaca Rangel (1985) que, desde o inicio da industrializacdo do
Brasil, os Ciclos Breves tém se sucedido regularmente, criando condicfes para
primeiramente a implantacdo da industria leve, ou seja, de bens de consumo,
de bens de consumo duraveis e, depois, para a industria de bens de producao.
Assim, foi a edificacdo da estrutura industrial brasileira a responsavel direta
pela urbanizacdo e o consequente desenvolvimento da industria da construcao
civil no Brasil. *°

Metodologicamente, a pesquisa compde-se de uma série de etapas,
nas quais se buscou subsidios necessarios para a sua execucao.
Primeiramente desenvolveu-se uma pesquisa bibliografica. Na sequéncia, foi
feita uma interligacdo desta bibliografia estudada com uma pesquisa de campo,
através da aplicagcdo de um questionario direcionado para empresarios da
construcéo civil do mercado local e foram elaboradas pesquisas junto a alguns
orgaos publicos. Por fim, foram tabulados e trabalhados os dados obtidos,
para, entdo, ser desenvolvida a presente tese.

Assim, para uma melhor compreenséao, além da Introducéo, o trabalho
foi dividido em quatro partes, abrangendo todas as etapas da presente
pesquisa e explicitando as idéias consideradas mais importantes. Na primeira
parte, sdo discutidas as bases tedricas da formacdo socioespacial da Regido
Metropolitana de Floriandpolis; na segunda, é exposta uma analise da
expansdo urbana e da dindmica da indastria da construcdo civil da Regido

Metropolitana, em seguida, sdo apresentados a organizacdo espacial e o

* RANGEL, I.M. Economia: milagre e anti-milagre. Rio de Janeiro: Zahar, 1985.
% RANGEL, I.M. Op. cit., 1985
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funcionamento geoeconémico da indUstria da construcdo na regido

metropolitana, e, por fim, as consideracdes finais sobre a pesquisa.
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2. BASES TEORICAS DA FORMACAO SOCIOESPACIAL DA REGI AO
METROPOLITANA DE FLORIANOPOLIS

Na elaboracéo da presente pesquisa, optou-se por delimitar como area
a ser estudada aquela abrangida pela Regido Metropolitana de Floriandpolis
que foi instituida e oficializada pela Lei Complementar n° 162/98 do Estado de
Santa Catarina.

Deve-se esclarecer, porém, que atualmente a Regido Metropolitana de
Floriandpolis s6 existe de fato, haja vista que a lei supracitada que a criou foi
revogada pela Lei Complementar n°® 381 de 2007, que dispde sobre o modelo
de gestao e a estrutura organizacional da Administracao Publica Estadual.

Salienta-se, no entanto, que tal delimitacéo territorial foi eleita por dois
motivos. O primeiro é porque pertencem a esta Regido Metropolitana os
municipios que apresentaram a maior expansdo urbana e 0s maiores
investimentos financeiros na inddstria da construcao civil regional nas ultimas
décadas; e o0 segundo pelo fato de que os municipios menores, integrantes da
Regido Metropolitana, mesmo ndo possuindo expressividade em termos de
expansdo urbana ou de empreendimentos imobiliarios, sdo fornecedores
potenciais de matéria-prima e de mao de obra para a industria da construgéo
civil local, além de serem terra natal de muitos dos proprietarios de empresas

construtoras ou ligadas a esse significativo setor da economia regional.

2.1 METROPOLIZACAO DE FLORIANOPOLIS: UM BREVE HISTORICO
SOBRE OS SEUS FUNDAMENTOS LEGAIS E TEORICOS

O processo de metropolizagdo € uma das formas modernas de
organizacdo do espaco geogréfico. Com o advento da Revolugdo Industrial,
aconteceram transformacdes importantes nas relacdes de producdo que
interferiram consideravelmente na dinamica de ocupacdo do espaco
geografico, contribuindo definitivamente com o processo de urbanizacdo no
mundo.

A intensa urbanizacéo ocorrida no Brasil, no século XX, decorrente do

excelente resultado da producéo industrial do pais, principalmente a partir da
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segunda metade da década de 1930, quando a economia brasileira cresceu em
média 8,2 % a.a. até 1973, como ensina Rangel (1990),*! fez com que, até os
anos de 1970, as grandes cidades do pais apresentassem um ritmo de
crescimento bem superior ao das médias e pequenas cidades. Frise-se, porém,
qgue a partir desta década, observa-se uma inversdo, em que as pequenas e
médias cidades apresentam um crescimento maior do que as grandes,
principalmente as que estdo proximas ou inseridas em regibes metropolitanas,
como, no caso de Florianopolis, S&o José, Palhoca e Biguacu, na regido ora
pesquisada.

O crescimento acelerado das cidades, aliado ao processo de
aglomerac&o urbana®® possibilitou o surgimento de diversos problemas urbanos
referentes a transportes, agua, esgotos, moradia, uso do solo etc., que devem,
necessariamente, ser tratados em conjunto pelos municipios envolvidos.
Dessarte, para que se possa, em conjunto, solucionar ou amenizar tais
problemas socioambientais, surge a necessidade de criacdo de Regides
Metropolitanas.

Retrocedendo a origem da palavra regido, na Antiguidade
Classica é possivel identificar seu carater de dominio e controle do territério.

Como escreveu Mamigonian (1982),% «

a expressao regiao, como assinalou E.
Juillard, provém de Régis, significando a &rea de dominacdo de um rei, [...].”
Tal sentido transpassou o tempo historico estando associado tanto a gestdo do
territorio nos feudos, na Idade Média, quanto a afirmacédo do Estado Moderno.
Embora em diferentes contextos histéricos, o tragco do controle, da organizacéao,
da gestdao territorial se manteve.

Conforme os estudos desenvolvidos por Cholley (1954), a palavra
regido deve indicar sempre um resultado de uma organizacdo e
consequentemente o reconhecimento da presenca humana. Segundo o autor,
a realidade que compreendemos acerca do plano regional corresponde as

diversas combinacdes fisicas, biologicas e humanas. Ressalta que essas

¥ RANGEL Ignécio M.. O Quarto Ciclo de Kondratiev. Revista de Economia Politica, vol.10, n°
4, (40) out - dez de 1990. Disponivel em: www.rep.org.br/pdf/40-2.pdf. Acesso: 18/08/09, p. 33.
% E Considerada uma aglomeracdo urbana um territério contiguo habitado com densidade
residencial, onde se desconsideram os limites administrativos das cidades envolvidas.
http://portal.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/ planejamento/ sp_. Acesso em 17/03/2009.

* MAMIGONIAM , Armén. Notas Sobre a Geografia Urbana Brasileira. In: Novos Rumos da
Geografia Brasileira. Org. Milton Santos, Sdo Paulo Hucitec 1982.
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individualidades regionais resultam da maneira pela qual se agrupam,
superpdem-se ou interferem nas diferentes combinacdes, nascidas da pratica
de diferentes tipos de atividade no interior de um grupo humano, e que é
preciso considerar o dinamismo da humanidade que ai se instala, como a sua
técnica, suas concepcoes politicas ou organizadoras. Expde ainda Cholley que,
para favorecer estes complexos de combinagdes de onde brota toda uma vida
regional, dois tipos de fatores podem entrar em acao: as condi¢cdes naturais e
as condicdes humanas. Entre estes fatores humanos, as condi¢cdes politicas
tém o papel mais eficaz. 3

Sobre a questéo regional, ensina Milton Santos (1979) que a regiao deve
ser pensada como totalidade social dentro de uma totalidade maior, constituida
pela formacdo social nacional pensada também em suas relacdes

internacionais.®®

2.1.1 Conceito de Regido Metropolitana e seus Aspe ctos Historicos e
Legais no Brasil

No Brasil, especialmente, o processo de industrializacdo trouxe o
aumento da riqueza nos centros urbanos, fomentando assim a migragéo, o que
gerou um crescimento populacional e uma elevada concentracdo demografica
nas cidades, causando uma inevitavel expanséo urbana.

Esta urbanizagdo intensificou, também, o crescimento das cidades,
com o adensamento de muitas regides que extrapolaram o limite do municipio,
dando origem a criagdo de grandes metropoles (palavra que em grego significa
mae das cidades) levando as primeiras experiéncias de regides metropolitanas
no pais.

Em alguns casos, 0s municipios vizinhos sdo tdo dependentes da
cidade mée, que os trabalhadores que exercem suas atividades na metropole
Ou num municipio circunvizinho voltam para sua cidade apenas para dormir,
fazendo com que estas cidades figuem conhecidas como “cidades-dormitorios”.
Em certa medida, no que diz respeito & industria da construcao local, isto pode
ser constatado nos municipios de Florianépolis, Sdo José, Palhoca e Biguacu

** CHOLLEY, A.. Op. Cit. 1964, 273-274.
** SANTOS, Milton. Espaco e sociedade. Petrépolis (RJ): Vozes, 1979, p. 14.
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em relacdo a alguns municipios da Regido Metropolitana, como se observa
com o0s pedreiros, serventes, azulejistas, eletricistas, encanadores e outros
empregados da construcao civil e demais empresas do setor, que se dirigem
pela manha a estas cidades para trabalhar e, ao fim do expediente, retornam
ao seu municipio de origem, como ocorre com operarios oriundos dos
municipios de Aguas Mornas, Antonio Carlos, Sdo Pedro de Alcantara e Santo
Amaro da Imperatriz.

No Brasil, legalmente, as regides metropolitanas tém origem na década
de sessenta, durante a ditadura militar, quando ocorreu um crescimento das
cidades, levando a implicag6es de ordem politica, judicial, social e econdmica,
exigindo dos municipios envolvidos um esforco e uma cooperacdo reciproca,
para melhor solucionar os problemas comuns e para um desempenho regional
eficiente. %

O conceito de regido metropolitana introduzido no Brasil teve como
objetivo criar mecanismos capazes de elaborar politicas publicas comuns aos
municipios interligados. Alguns servigos publicos comuns aos municipios, como
0 abastecimento de agua, gerenciamento de mananciais, o transporte coletivo
e o0 lixo, por exemplo, despontaram como principais desafios aos
administradores de prefeituras das areas de metropoles na época.

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santos, Sado Paulo, regido

metropolitana é:

[...] uma regido densamente urbanizada constituida por municipios
gue, independente de sua vinculagdo administrativa, fazem parte de
uma mesma comunidade sécio-econdmica e cuja interdependéncia
gera a necessidade de coordenagcdo e realizacdo de funcdes
publicas de interesse comum. 87

% De acordo com DI SARNO (2004) é ordem politica porque, diante de problemas regionais,
devera haver esforco e cooperacdo de cada municipio na perseguicdo de solugdes comuns,
porém, sem interferir jamais na autonomia de cada um, inexistindo uma relagéo de hierarquia
nesta situacdo mesmo com a participacéo do governo estadual. De ordem juridica porque, em
face do principio da legalidade, enfocado tanto na o6tica do Poder Publico quanto na do
particular, devera haver legislacao especifica estadual e municipal para estabelecer as novas
relacdes. Quanto a ordem social, se 0 estabelecimento da regido metropolitana possuir uma
dindmica harmoniosa da oferta de servicos comuns, com padrdes semelhantes, podera haver
menos desequilibrio entre a populacédo afetada. Por fim, quanto ao aspecto econdmico, a boa
fluéncia de toda a regidao metropolitana pode trazer um desenvolvimento similar em todo seu
territério. (DI SARNO, Daniela C. Lib6rio. Elementos de Direito Urbanistico. Barueri, SP:
Manoela, 2004, p. 42- 43.)

¥prefeitura Municipal de Santos,. Disponivel em: <http://www.metro.santos.sp.gov.br/ regiao %
20 metropolitana/rmbs01/definic.html.> Acesso em 09/07/2007
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J& a Constituicdo Estadual do Estado de Sdo Paulo, em seu artigo 153,
paragrafo primeiro, dispde que:

Considera-se Regido Metropolitana o agrupamento de municipios
limitrofes que assuma destacada expressao nacional, em razao de
elevada densidade demografica, significativa conurbacdo e de
funcBes urbanas e regionais com alto grau de diversidade,
especializacdo e integracdo sdcio-econdmica, exigindo planejamento
integrado e acao conjunta permanente dos entes publicos nela
atuantes.

As regides metropolitanas ndo possuem personalidade juridica propria
e tém como objetivo viabilizar o sistema de gestdo de fung¢des publicas de
interesses comuns dos municipios que as compdem. Além disso, ressalta-se
que cada Estado-membro define seus critérios especificos para a instituicdo e
para a gestdo dessas regides, e os cidadaos nelas residentes néo participam
do processo de eleicdo dos representantes para a gestdo das mesmas.

A regido metropolitana foi inserida no ordenamento juridico patrio
durante a ditadura militar, a partir da Constituicdo Federal de 1967, que assim
disp0Os sobre a matéria:

Art. 157 - A ordem econbmica tem por fim realizar a justica social,
com base nos seguintes principios:

[...]

§ 10 - A Unido, mediante lei complementar, podera estabelecer
regibes metropolitanas, constituidas por  Municipios que,
independentemente de sua vinculagdo administrativa, integrem a
mesma comunidade sécio-econbmica, visando a realizacdo de
servicos de interesse comum. >

% 0 texto do artigo supracitado decorreu da Emenda n° 848, apresentada pelo entdo Senador
Eurico Rezende ao projeto da Constituicdo, que estava sendo elaborada na época. O autor do
projeto assim justificava tal emenda: As regides metropolitanas constituem hoje em dia uma
realidade urbanistica que ndo pode ser desconhecida das administracdes modernas, nem
omitidas no planejamento regional. Por regides metropolitanas entendem-se aqueles
municipios que gravitam em torno da grande cidade, formando com esta uma unidade sdcio-
econdmica, com reciprocas implicagbes nos seus servicos urbanos e interurbanos. Assim
sendo, tais servicos deixam de ser de exclusivo interesse local, por vinculado estarem a toda
comunidade metropolitana.

Passam a constituir a tessitura intermunicipal daquelas localidades e, por isso mesmo, devem
ser planejados e executados em conjunto por uma administracdo unificada e auténoma,
mantida por todos os municipios da regido, na proporcado de seus recursos, e se estes forem
insuficientes, hao de ser complementados pelo Estado e até mesmo pela Unido, porque os
seus beneficios também se estendem aos governos estadual e federal. Eis porque a emenda
propde o reconhecimento constitucional dessa realidade, possibilitando a unificagcdo dos
servicos intermunicipais de regides metropolitanas, subvencdo estadual e federal, se
necessario para o pleno atendimento da imensa populacdo que se concentra nessas regides.
[...]. (BAYER, Hernani. Ensaios Catarinenses: O planejamento urbanistico e as leis organicas
dos municipios. Florian6polis, SC: UFSC,1977, p. 45).
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Com o advento da Emenda Constitucional n°01, de 19 69, o artigo que
tratava da matéria na ConstituicAo de 1967 foi alterado, porém ndéo foi
modificado na sua esséncia, passando a ter a seguinte redacdo no artigo 164

da referida Emenda:

A Unido, mediante lei complementar, poderd, para a realizacao de
servicos comuns, estabelecer regides metropolitanas, constituidas
por municipios que, independentemente de sua vinculagao
administrativa, facam parte da mesma comunidade sdcio-econémica.

A instituicdo deste tipo de regido tinha por estratégia governamental a
estruturacdo do territorio nacional mediante uma politica publica de
urbanizacdo e desenvolvimento espacialmente seletivo. As regides
metropolitanas, em consonancia com o modelo de desenvolvimento urbano
industrial da época, buscavam incentivar a expansdo e a distribuicdo de
funcdes e atividades além do eixo Rio — S&o Paulo, na tentativa de reestruturar
0 espaco nacional e regional. %

As primeiras regides metropolitanas foram instituidas pela Lei
Complementar n° 14, de 1973, nas cidades de Sao Paulo, Belo Horizonte,
Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza. Ja a Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro foi criada através da Lei Complementar n° 20,
de 1974.

Essas primeiras experiéncias, porém, receberam muitas criticas de
urbanistas brasileiros na época, dentre eles Jaime Lerner, que apontou falhas
no modelo politico institucional nas regiées metropolitanas entdo existentes. *°

Apés todo este periodo, ndo muito proveitoso, de experiéncias com as
regibes metropolitanas instituidas pela Unido, a Constituicdo Federal de 1988

inovou o urbanismo brasileiro quando, em seu artigo 25, 8§ 3° atribuiu a

¥ MORAIS, Fernanda Borges de. Algumas consideracbes sobre a institucionalizacdo das
regibes metropolitanas e as mudancas ocorridas a partir da Constituicdo de 1988. In:
FERNANDES, Edésio. Direito urbanistico e politica urbana. Belo Horizonte: Del Rey, 2000. p.
339 - 340.

49" Afirmou Lerner que: “O conceito de regido metropolitana nasceu em paises que nao
obedecem ao nosso sistema federativo. A importacdo desse modelo estrangeiro esta criando
dificuldades na sua implantacdo.” E acrescentou: “A prova é que ha quase dez anos se tenta
equacionar o problema das regides metropolitanas. Apesar de todos os esfor¢cos desenvolvidos
nesse sentido, nada de pratico aconteceu.” (BAYER, Hernani. Ensaios Catarinenses: O
planejamento urbanistico e as leis organicas dos municipios. Florian6polis, SC:UFSC, 1977. p.
48-49.)
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competéncia para instituir as regides metropolitanas aos Estados.

Art. 25 Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicdes e
leis que adotarem, observados os principios desta Constituicao.

[...].

§ 3° Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regides
metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregides, constituidas
por agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar a
organizacdo, o planejamento e a execuc¢do de fungdes publicas de
interesse comum.

Assim, a partir de entdo, a competéncia para a instituicdo de regioes
metropolitanas passou a ser exclusiva dos Estados-membros, e estes
passaram a dispor de maior poder na ordenacéo de seus territorios.

O conceito de regidao metropolitana evoluiu ao longo do tempo.
Hodiernamente, mestres do direito urbanistico, como José Afonso da Silva, tém
definido a regido metropolitana como: “o conjunto de cidades préximas,
pertencentes a mesma comunidade socioecondmica, polarizadas por uma
cidade maior, sem necessidade de verificacdo de continuidade urbana” *, ou,
também, que se constitui de um conjunto de municipios cujas sedes se unem
com certa continuidade urbana em torno de um municipio-polo. ** Ensina,
ainda, que regido metropolitana é um conceito juridico e que a Constituicdo ndo
realiza as regides metropolitanas apenas possibilita a sua criacdo. **

Note-se que hoje pouco se fala em densidade demografica, grande
namero de habitantes ou outra coisa do género. Tem-se em mente sempre a
guestdo do conjunto de municipios limitrofes que apresentem uma tendéncia
de continuidade do tecido urbano, que apresentem complementaridade de
funcdes urbanas, que tenham como cidade-mée a capital do Estado ou uma
metropole regional e que necessitem de um planejamento integrado e de uma

gestado conjunta e permanente por parte dos entes publicos envolvidos.

*L SILVA, José A. da. Direito urbanistico brasileiro. 32 ed. Sao Paulo: Malheiros, 2000, p. 153.
2 SILVA. Op. cit. 2000, p. 649.
3 SILVA. Op. cit. 2000, p. 152.
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2.1.2 A Regiao Metropolitana de Florianopolis

A Regidao Metropolitana de Florianopolis, seguindo uma tedéncia de
criacdo de regibes metropolitas no Brasil, foi instituida e oficializada pela lei
complementar estadual n° 162/98 do Estado de Santa Catarina, € composta
pelos seguintes municipios: Florianopolis, Sdo José, Palhoga, Biguagu, Santo
Amaro da Imperatriz, Governador Celso Ramos, Antonio Carlos, Aguas Mornas
e Sao Pedro de Alcantara, contendo uma populacéo total de 845.472.

A cidade polo, mais populosa e importante da Regido Metropolitana é
Floriandpolis, com 408.161habitantes, seguida de S&o José, com 201.746,
Palhoca, com 130.878 e Biguacu, com 56.395 habitantes, conforme estimativas
do IBGE em 2009 *. A &rea total ocupada pela regido é de 2.400,00 km2.

A Lei Complementar que instituiu a Regido Metropolitana de
Floriandpolis assim dispe em seu artigo primeiro: “Ficam instituidas, nos
termos do art. 114 da Constituicdo do Estado de Santa Catarina e da Lei
Complementar n° 104, de 04 de janeiro de 1994, as Regifes Metropolitanas de
Florianopolis, [...].”

De acordo com a referida lei, a estrutura organizacional basica de
coordenacdo da Regido Metropolitana de Florian6polis era composta, em
suma, de um Conselho de Desenvolvimento, de Camaras Setoriais e de uma
Superintendéncia da Regido Metropolitana, érgdos estes que deveriam tratar
da gestao da Regiéao.

Deve-se ressaltar que a primeira tentativa de se instituir a Regiédo
Metropolitana de Floriandpolis ocorreu em meados da década de setenta,
guando esta ainda era instituida pela Unido. Diversos estudos foram feitos na
época sobre metropolizacdo de Florianopolis, sendo elaborado, inclusive, um
plano diretor para todo o aglomerado urbano da Grande Florian6polis — plano
este que, com recortes posteriores, tornou-se o Plano Diretor do Municipio de
Florianopolis, em 1976 — e, ainda para esse fim, foi criado o Instituto de
Planejamento Urbano de Florianopolis (IPUF), que teria, como funcéo basica,

ser o0 6rgdo de planejamento para a regido metropolitana.

“ IBGE, contagem da Populagao 2009, inclusive populacéo estimada em domicilios fechados.
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Esse projeto tinha por objetivo fortalecer a Regido da Grande
Floriandpolis ante as Regides Metropolitanas de Porto Alegre e Curitiba.
Porém, por falta de apoio politico e de alguns outros elementos considerados
importantes, na época, para a criacdo de uma regido metropolitana, nao foi
possivel transformar tal projeto em realidade.

Essa questdo so6 foi retomada na década de noventa, por meio da Lei
Complementar N2 104, de 04 de janeiro de 1994, que disp6s sobre os
Principios da Regionalizacdo do Estado, mencionados no artigo 114 da
Constituicdo do Estado, para integrar a organizacdo, o planejamento e a
execucao das funcdes publicas.

Em seu artigo terceiro, esta Lei considera como func¢des publicas de
interesse regional: o planejamento integrado do desenvolvimento regional; as
prestacdes dos servicos de utilidade publica de: a) saude e educacédo; b)
transporte coletivo; c) seguranca publica; d) limpeza publica; e) abastecimento
de agua; f) esgoto sanitario; g) abastecimento alimentar; h) outros que vierem a
ser criados; o exercicio do poder de policia administrativa para: a) preservacao
ambiental; b) controle do uso e ocupacéo do solo; c¢) preservacéo do patrimoénio

histdrico e cultural. A mesma Lei define ainda, em seu artigo sexto, que:

[...] considerar-se-4 "Regido Metropolitana” o agrupamento de
Municipios limitrofes a exigir planejamento integrado e ac&o conjunta,
com unido permanente de esforcos para a execucdo das funcdes
publicas de interesse comum dos entes publicos nela atuantes, e que
apresentar, cumulativamente, as seguintes caracteristicas: | -
densidade populacional bruta e/ou taxa de crescimento superiores a
média do Estado, e populagdo igual ou superior a seis por cento do
Estado (alterado pela Lei 186/99 art. 1°); Il - significativa conurbacéo;
[ll - nitida polarizagdo, com fungbes urbanas e regionais com alto
grau de diversidade e especializacdo; IV - alto grau de integracao
sdcio-econdmica.

Assim, apOs todas essas tentativas, a Regido Metropolitana de
Floriandpolis vai se consolidar apenas no limiar da década de noventa, através

da Lei Complementar estadual n°® 162 de1998, conforme citado anteriormente.
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Salienta-se que, até o momento da finalizagdo da presente pesquisa, a
Regido Metropolitana de Floriandpolis s existe de fato, e ndo mais de direito,
haja vista que a Lei que a criou, foi revogada com a dultima Reforma
Administrativa do Executivo Estadual. Assim, as regides metropolitanas até
entdo existentes no Estado foram simplesmente extintas. *°

No momento, o governo do Estado estd concluindo estudos para
encaminhar um novo Projeto de Lei ao Legislativo para a criacdo de 21 regides
metropolitanas, além de resgatar as ja existentes, dentre elas a Regido
Metropolitana de Florianopolis. Porém, devido a questfes essencialmente
politicas, ou de interesses politicos, até o momento ndo se chegou a um
consenso sobre tal projeto, retardando a instituicdo dessas regides em Santa
Catarina.

Ressalta-se, por fim, que, atualmente existe uma forte pressao por
parte de empresarios da construgdo civil local e da populacdo dos municipios
que compbem a Regido Metropolitana Florianopolis, para legalizacdo da
mesma, pois, devido ao programa de financiamento de moradia popular
instituido pelo Governo Federal denominado “Minha Casa, Minha Vida”, estes
grupos estao sendo muito prejudicados, haja vista, que os moradores de tais
municipios estdo deixando de financiar o valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
a mais, na aquisicdo da casa propria. Isto se deve ao fato deste programa
estabelecer que as capitais dos estados e municipios que integram a regiao
metropolitana por ela liderada, terem direito a um valor equivalente a R$
100.000,00 (cem mil reais) de financiamento por unidade habitacional, e os
demais municipios do interior do Estado, tem direito a apenas R$ 80.000,00
(oitenta mil reais). Assim, se instituida novamente a regido metropolitana, todos
0S municipios que a compdem, terdo o direito, a um financiamento, por
habitacdo, de valor igual ao da Capital, ou seja, valor de R$100.000,00 (cem
mil reais), 0 que interessa tanto aos cidaddos quanto aos empresarios ligados

ao setor.

% No mesmo ano da aludida extingdo das regides metropolitanas, um Projeto de Lei

Complementar, PLC 0026.6/2007, tramitou na Assembléia Legislativa buscando restabelecer
os efeitos da Lei 162/98, mas foi vetado, em 2008, pelo governador do Estado.
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2.2 A FORMACAO SOCIOESPACIAL DA REGIAO METROPOLITANA DE
FLORIANOPOLIS

Antes de adentrar a questao central da pesquisa, que é analisar a expansao
urbana e a dindmica da industria da construcdo civil na Regido Metropolitana de
Florianopolis, mister se faz uma breve apresentacdo da formacéo socioespacial
dos municipios que compdem a regido em estudo, pois, como ja exposto, esta
categoria é de suma importancia para pesquisas geograficas.

A nocéo de formacao social ha muito tem demonstrado ser eficaz para
estudos relacionados ao desenvolvimento de uma sociedade e esta ligada a
evolucdo social em sua totalidade histérico-concreta. Ensina Cholley (1954)
que as formacdes sociais devem ser consideradas como expressdo de
processos que se singularizam em funcdo de determinadas combinacgdes de
uma pluralidade de componentes.

Segundo Espindola e Silva (1997), no ambito da ciéncia geografica, a
categoria formacao socioespacial € de fundamental importancia para pesquisas
voltadas para o desenvolvimento social. Alertam, ainda, amparados em Milton
Santos, que ela ndo pode ser tratada sem a nogédo de espaco geografico, pois
este aparece tanto como produto quanto como uma condicdo da reproducéo

social.*” Sobre o assunto, assim escreveram:

No ambito da ciéncia geografica a categoria mereceu destacada
atencdo por parte de Milton Santos [...]. Partindo do pressuposto de
que a nocao de formacao social esta ligada a evolucdo de uma dada
sociedade em sua totalidade histérico-concreta, Milton Santos
demonstra que ela ndo pode ser tratada sem a nocdo de espaco
geogréfico, afinal este aparece tanto como produto quanto como uma
condicéo da reproducao social. Assim é que a nocdo adquire o status
de formacdes histéricas e geograficamente localizadas, isto €,
formacdes sdcio-espaciais. *

De acordo com Milton Santos (1982), a utilizacdo da categoria
formacdo socioespacial tem por principios a elaboragdo de um estudo

direcionado a compreenséo das questdes relacionadas as esferas humanas e

“° CHOLLEY, A.. Op. Cit. 1964.

" ESPINDOLA, Carlos J.; SILVA, Marcos A. da. Formacao sécio-espacial: um referencial aos
estudos sobre industrializacdo (notas). In Experimental, n.3, p. 61 — 67, setembro, 1997, p. 63.
8 ESPINDOLA, Carlos J.; SILVA, Marcos A. da. Op. cit., 1997, p. 63.
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naturais, que se apresentam inter-relacionadas. *°

Pondera Corréa (1995) que o espaco de uma cidade (ou de um centro
urbano) constitui-se no conjunto de diferentes usos da terra. Estes usos
definem areas, como o centro da cidade, concentracdo de atividades
comerciais e de servigcos, areas residenciais, areas industriais e aquelas de
reserva para uma futura expanséo. Este conjunto complexo e combinado de
usos da terra caracteriza-se como o espaco urbano, cuja configuracao espacial
é fragmentada e articulada, pois cada uma de suas partes relaciona-se com as
demais. *°
Dessa forma, a luz da nocdo de formacdo socioespacial, podem ser
analisadas algumas variaveis geoecondmicas determinantes da expanséo
urbana e da dinamica da industria da construcdo civil nos municipios que
compdem a Regido Metropolitana de Florianopolis, que permitem analisar
especificidades sociais, econdmicas, histdricas e geograficas locais, sem que
se perca de vista o conhecimento do conjunto que compfe O universo
pesquisado.

A Regido Metropolitana de Florianépolis, tomada como objeto de
estudo, como ja exposto, € composta por nove municipios e esta localizada a

leste do Estado de Santa Catarina, conforme demonstrado na figura adiante.

49 SANTOS. M. Espaco e Sociedade. Petropolis: Vozes, 1982,
*® CORREA, R. Lobato. O Espaco Urbano. Sdo Paulo: Atica, 3 ed, 1995.
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Figura 1 — Santa Catarina e a Regido Metropolitana  de Floriandpolis

Rancho Queimado

Fonte: Adaptado CASAN (2009)
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Estimativas do IBGE apontam que, em 2009, a populacdo total da

regido metropolitana era de aproximadamente 845.472 habitantes, sendo que a

Capital do Estado é a cidade polo e, sozinha, possui mais da metade da

populacdo, como exposto no quadro apresentado a seguir:

Quadro 1 - Dados demograficos da Regido Metropolita

na de Floriandpolis

AR POPULACAO TAXA DE | DENSIDADE
MUNICIPIOS (Km?) URBANI- | DEMOGRA-
TOTAL | URBANA | RURAL ZACAO FICA
(1) (2 (2
Aguas Mornas | 361 4.503 1.965 2.538 43,63% 12,47
Antonio Carlos | 229 | 7.466 2.183 5.283 29,24% 32,60
Biguacu 325 | 56.395 | 50.692 5.703 89,89% 173,52
Florianépolis | 433 |408.161] 396.084 12.077 97,04% 942,64
Governador | o4 | 15704 | 12.000 614 95,17% 136,60
Celso Ramos
Palhoca 395 |130.878| 125.018 | 5.860 95,52% 331,34
Santo Amaro | 5.1 | 48435 | 14636 | 3.800 79.39% 59,28
da Imperatriz
S&0 José 113 |201.746| 199.039 | 2.707 98,66% 1.785,36
SdoPedrode | 1,0 | 5183 | 3.950 1.233 76,20% 37,02
Alcantara
TOTAL 2.400 | 845.472 | 805.655 | 39.817 95,29% 352,28

Fonte: IBGE. (1) Populacao estimada pelo IBGE 2009. (2) A Populagdo Urbana e Rural foram
calculadas com base no percentual das mesmas na estimativa de 2003 do IBGE.

Os municipios que compdem a Regido Metropolitana de Florianépolis

tém em comum um processo de ocupacdo humana caracterizado pela
presenca dos indios carijos (nativos), pelas colonizagbes portuguesa e
acoriana, africana e, posteriormente, pelas colonizagcdes alema3, italiana e,
principalmente em Florian6polis, grega (1883) e sirio-libanesa (1895). A

ocupacao pelos europeus e africanos ocorreu de forma mais significativa apos
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a segunda metade do século XVIII, devido a necessidade de desenvolver a
economia local para atender ao mercado de Desterro e as exportacbes para
outros estados do Brasil, bem como para resguardar o dominio da Coroa
Portuguesa sobre a regido. Salienta-se que foi com o0s acorianos que teve
inicio a vida urbana na llha de Santa Catarina e no litoral catarinense.

Como consequéncia, desenvolveram-se na regidao diferentes
atividades econdmicas, como a pequena agricultura, a pequena producgéo
manufatureira, a pesca (principalmente da baleia, que muito representou para a
economia local), o comércio etc. Estas atividades, por sua vez, foram se
desenvolvendo e promovendo uma estrutura urbana caracterizada por um
comeércio que visava ao abastecimento da Ilha, como ocorreu com Sao José,
Palhoca e Biguacu, e, no caso especifico de Palhoca, servia também de
entreposto comercial para os tropeiros vindos da Serra Catarinense.

Dado este incipiente crescimento econdmico da regido, ocorreu um
aumento populacional, fazendo surgir um pequeno aglomerado urbano em
torno das baias Norte e Sul, que utlizava pequenas embarcacdes para
transportar pessoas e mercadorias, interligando, assim, os diversos vilarejos da
regiao.

Percebe-se que Nossa Senhora do Desterro, ja na sua concepcgéao, era
polinucleada, pois possuia diversos vilarejos espalhados pela llha, além da vila
central, como Santo Antonio de Lisboa, Ribeirdo da Ilha etc. Desde o inicio de
sua fundagédo, desempenhou um papel importante na economia local, assim
como exerceu grande influéncia na formacéo dos demais municipios vizinhos.
Entretanto, mesmo tendo um processo de ocupacdo comum, cada nucleo
urbano da regido teve uma funcdo econdmica especifica e com certas
peculiaridades ao longo de sua formacéo.

Ao se analisar a formag&do do municipio de Florianépolis e adjacéncias,
constata-se que este foi de grande importancia no processo de formacao e no
desenvolvimento da regido metropolitana. Através da evolucdo do numero de
habitantes, pode-se notar que a Capital do Estado sempre apresentou um
contingente populacional superior & dos municipios mais populosos da regido,

como exposto abaixo.
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Grafico 2 - Evolucéo da Populacédo Residente nos Mai  ores Municipios da
Regido Metropolitana de 1970 a 2000.

Evolucao da Populacao Residente 1970 a 2009
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Fonte: IBGE. Censo Demogréfico SC 1970, 1980 e 1991. Contagem IBGE, 2000. Estimativa
IBGE, 2009.

Assim, apés este breve relato, serdo apresentadas as formacgdes soOcio-
espaciais dos municipios de Floriandpolis, Sdo José, Palhoca e Biguacu, além
de uma contextualizacdo dos demais municipios integrantes da Regido

Metropolitana de Floriandpolis.

2.2.1 O caso de Florianépolis

O Municipio de Florianépolis, capital do Estado de Santa Catarina,
451,0 km?, delimita-se, a oeste, com o Municipio de Sdo José e, a leste, com o
Oceano Atlantico. A area do municipio esta dividida em duas porcdes de terra;
a maior, na ilha, com 438,9 km?, representando 97% de seu territério, e outra
porcdo, em area continental, com 12,1 km?.

O interesse dos navegadores europeus na ocupacdo da llha de Santa
Catarina (e consequente fundacéo da Vila de Nossa Senhora do Desterro), no

século XVII, decorreu da necessidade de defesa da fronteira sul do litoral do



34

Brasil Meridional, a meio caminho entre o Rio de Janeiro e a colbnia
Santissimo Sacramento, no Prata. Sendo a llha de Santa Catarina a ultima do
Atlantico Sul até o Prata e, além disso, habitavel, com dimensdes consideraveis
e usufruindo de privilegiada posicao estratégica para a navegacao, despertou
ainda mais a cobica dos grandes navegadores da época.Como coloca Pereira:
Tinham os espanhois razdo em querer a posse da llha. Porto de
apoio estratégico para o Atlantico sul, com duas excelentes baias se
constituindo ancoradouro com qualquer vento, e uma populacdo

nativa décil, permitindo ser um excelente ponto de reabastecimento,
era a porta de entrada do Atlantico Sul e a bacia do Prata.” >

Para Varzea (1985), a verdadeira historia da Ilha comeca com a
pequenina colbnia fundada por Dias Velho numa das suas colinas. Esse
“laborioso agricultor de Santos”, conforme o denomina o autor, sO veio aportar
definitivamente na llha, com sua familia, em 1651, trazendo consigo um
agregado, dois padres e 500 indios. >

Foi nessa época que Dias Velho lancou os seus primeiros
fundamentos da col6nia, construindo ranchos e choupanas, que passou a
habitar. Ergueu, também, uma ermida, no local onde hoje se encontra a
Catedral Metropolitana de Florianopolis.

No periodo em que permaneceu na ilha, além de fundar a pévoa de
Nossa Senhora do Desterro, Dias Velho montou uma consideravel empresa
agricola, para a época, onde plantava mandioca, milho, feijdo, cana-de-acucar
e fumo. Relata Pauli (1987) > que, em 1678, o entdo empresario requereu, em
Santos, a posse legal das terras. De 1679 a 1681, fez funcionar um entreposto
de apoio que fornecia materiais para a fundacdo da Colbénia de Sacramento, no
Uruguai. Porém, o apogeu do empresario e agricultor Dias Velho ndo durou

muito tempo:

Nestes poucos anos, por trés vezes houve incidentes com piratas e o
ultimo tornou-se desastroso. Os invasores, ndo se sabe ao certo, se
holandeses, belgas ou ingleses, saquearam, atearam fogo aos
casebres e mataram Francisco Dias Velho. Apdés a tragédia, a
populacdo da Ilha diminuiu, pois parte dos seus habitantes
abandonou o povoado, a exemplo dos familiares de Dias Velho, [...].54

°! PEREIRA, Nereu do Vale. Desenvolvimento e Modernizacdo (um estudo de modernizagao
em Florianépolis). Floriandpolis: Ed. Lunardelli/lUDESC Editora, [1974], p. 13.

2 VARZEA, Virgilio. Op. cit, 1985, p.07.

3 PAULLI, Evaldo. A Fundac&o de Floriandpolis. 2. ed. Floriandpolis: Lunardelli, 1987.

> CECCA — CENTRO DE ESTUDOS CULTURA E CIDADANIA. Uma Cidade Numa llha:
Relatorio sobre os problemas soécio-ambientais da llha de Santa Catarina. Florianépolis:
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Em 1687, ap6s Dias Velho ser arrasado pelos corséarios estrangeiros,
apesar da existéncia de herdeiros, as terras ficam quase ao abandono, em
virtude da ida de sua familia para Laguna e Sao Paulo.>®

Houve, entdo, certa estagnacgdo no processo de povoamento de Nossa
Senhora do Desterro. Consta que, entre 1687 e 1700, a llha de Santa Catarina
permaneceu na obscuridade, tendo sua populacdo reduzida, restando poucos
povoadores no local. Somente por volta de 1700, comeg¢a um novo impulso no
crescimento demografico com a chegada de novos povoadores, dentre eles
Manoel Manso de Avelar, futuro lider da povoa.

Apés esta estagnacdo, alguns brancos e indios “domesticados”
continuam a habitar a regido mantendo contato com navios de todo o mundo,
em especial da Franca, em demanda mercantil pelo Oceano Pacifico. Por volta
de 1714, ja com o titulo de Distrito, entdo dito Freguesia, segundo Pauli, havia
na llha 22 familias, e, em 1726, a PAvoa de Nossa Senhora do Desterro veio a
tornar-se Vila.>®

Somente em 1738, depois de elevada a condicdo de Vila e sede da
Capitania de Santa Catarina, foi incentivado, entéo, o processo de ocupacédo do
territorio.

No periodo compreendido entre 1748 e 1756, depois de consolidada a
estratégia de ocupacao, ocorreu a grande corrente migratoria, que transferiu
mais de 6.000 acorianos para a llha de Santa Catarina e para a costa
catarinense. °’

Essa imigragdo acgoriana deixou consequéncias culturais fortes,
evidenciadas na paisagem, nas edificacdes, nas atividades cotidianas, na
alimentacéo, nos tracos fisicos e até mesmo no comportamento do povo ilhéu.

Para Bastos (2000), Nossa Senhora do Desterro, hoje Florianopolis, em
seus seéculos de existéncia, passou, em linhas gerais, por trés grandes fases no

processo de desenvolvimento urbano.

A primeira urbanizacdo esta vinculada a ascensdo da pequena
producdo mercantil acoriana que na virada do século XVIII para o
século XIX tornara-se exportadora de géneros alimenticios como

Insular; CECCA, 1997, p.42.

> PAULI, Evaldo. Op. cit., 1987.

°® PAULLI, Evaldo. Op. cit. 1987.

*'SILVA, Adolfo Nicolich da. Ruas de Floriandpolis: Resenha Histérica. Florianopolis: Fundagao
Franklin Cascaes, 1999.
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farinha de mandioca, 6leo de peixe, peixe salgado, etc. Esta fase esta
relacionada também ao estabelecimento das milicias portuguesas do
Brasil meridional e a funcdo administrativa da Provincia. A segunda,
iniciada a partir do dltimo quartel do século passado, quando, entao,
Floriandpolis é promovida a condicdo de praca comercial importadora
que vai abastecer as emergentes coldnias alemaes e italianas recém
instaladas nos vales atlanticos catarinenses. A Ultima fase esta
relacionada ao processo de insercdo da capital catarinense no
contexto do capitalismo industrial brasileiro e catarinense que ocorre
com mais vigor a partir da segunda metade dos anos 50 e transforma
radicalmente a cidade.[...]. %8

Para dar sustentacdo a recente ocupacdo da llha e proteger de
invasdes externas, no século XVIII foi dado inicio a constru¢do de um complexo
de fortificacbes estratégicas para apoiar o desenvolvimento dos nucleos de
ocupacdo, na medida em que os regimentos militares passaram a ser parte
importante do contexto populacional, sendo estas as primeiras obras de porte e
significativas na llha e na regido.

De acordo com Pereira (1974), a economia local teve o primeiro
impulso com os diversos tipos de construcdes elaboradas na época:

Com a chegada em 1738 do Brigadeiro José Silva Paes, 1°
Governador da Capitania de Santa Catarina, inicia-se o primeiro surto
de desenvolvimento, da hoje cidade, que se estende até 1780 e se
espelha pelo primeiro e importante indice de construcao civil.*

A llha teve dificuldades de se consolidar em funcdo das guerras
fronteiricas, assim como toda a colonizacéo litoranea de Santa Catarina, e se
desenvolveu a partir da vinda dos colonos acgorianos, no século XVIIl. Relata
Polette (apud AMBONI, 2001)°° que, no processo de ocupacdo, foram
desenvolvidas atividades agricolas e manufatureiras de algod&o e linho. No
século XVIII, surgiram as “armacfes” de pesca a baleia, para a comercializacéo
do Oleo para a Coroa Portuguesa. Havia grande producao de farinha, na época,
que era destinada ao abastecimento das tropas portuguesas.

Silva, apud Bastos (2000), leciona que a pesca da baleia foi um dos

fatores econdémicos que também contribuiu, por longo periodo, com o

¥ BASTOS, José Messias. Urbanizacdo, comércio e pequena producio mercantil pesqueira na
llha de Santa Catarina. In Ensaios sobre Santa Catarina. H. N. Lins, J. M. Bastos, R. M.
Cherem, M. A. dos Santos, org. Floriandpolis: Letras Contemporaneas, 2000, p. 127-128.

¥ PEREIRA. Op. cit., [1974], p. 48.

® AMBONI, G. Estudo para Proposta de um Planejamento Ambiental da Costeira do Pirajubaé
Florianépolis - Santa Catarina. (Dissertacéo apresentada ao Programa de Pds-Graduacdo em
Engenharia Ambiental ) UFSC: Florianépolis/SC, 2001.
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povoamento de determinadas regides do litoral e da llha. Sustenta que o capital
europeu e, sobretudo, o portugués, mais agressivo da época, demonstravam
pouco interesse na exploracdo dos recursos disponiveis na parte sul da colénia
e que, combinados com o momento depressivo em que se encontravam a
economia e a sociedade européia na primeira metade do século XVIII, levaram
0S comerciantes portugueses a buscar alternativas lucrativas em areas com
ociosidade de recursos, como nas terras, nas matas e na pesca. Afirma o autor
gue a pesca da baleia era de fato economicamente viavel, pois o seu 6leo era
exportado para a Europa, o que muito contribuiu, num primeiro momento, com
o crescimento urbano da Ilha. ®*
A atividade baleeira representou uma forte relagdo da provincia
barriga-verde com os grandes capitais portugueses. ‘Entre 1771 a
1790 houve anos em que mais de 1000 baleias foram pescadas,
conta-nos Lucas Boiteux. [...]. A pesca da baleia se estabeleceu como
uma grande producdo manufatureiro-escravista que, associada a
pequena producdo mercantil, se articulava aos interesses da
acumulacdo primitiva de capital na Europa. Esta associacao

possibilitou que alguns pequenos produtores constituissem uma
classe senhoril local.®?

Neste periodo, as antigas freguesias desenvolveram uma rede de
comunicacéo maritima e terrestre, centralizada pelo distrito sede. Silva®® afirma
ainda que, nos séculos XVIII e XIX, verificava-se a existéncia de uma rede de
vias terrestres e maritimas entre os diferentes pontos ocupados da llha.
Intencionalmente voltada para a margem continental, a Vila Capital nucleou a
expansao da rede urbana tanto na Ilha quanto no continente fronteiro, com
reflexos que alcancam a atualidade.

Conforme Pereira (1974), economicamente, bem pouco significava a
cidade para o pais, e, entre 1785 e 1808, a cidade em nada se modificou,
sendo sO a partir de 1823 que houve alguma mudanca substancial. O periodo
de 1830 a 1880 &, por ele considerado, a segunda fase de prosperidade.®*

Relata Campos (1991) que se desenvolveu, com o tempo, na ilha, uma
importante economia com base em uma estrutura agraria de pequena

propriedade, na qual se destacava o cultivo da mandioca, e que esta producao

1 BASTOS, José Messias. Op. cit., 2000, p. 128

®2 CECCA, Op. cit., 1997, p.198.

® SILVA, Adolfo Nicolich da. Ruas de Floriandpolis: Resenha Histérica. Florianépolis,
Fundacaon Franklin Cascaes, 1999, p. 19.

® PEREIRA. Op. cit., [1974].
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propiciou a formacgéo de um pequeno produtor independente e dono dos seus
meios de producédo, que garantia, assim, uma autossuficiéncia e um excedente

para exportacdo. *°

O pequeno produtor desenvolvia ainda, em sua propriedade,
importante atividade de producdo manufatureira, como engenhos de
acucar, de farinha, alambiques, confeccdo de roupas em teares
préprios, producdo de mdveis, loucas de barro, ferramentas,
utensilios caseiros etc., 0 que reduzia substancialmente a relagdo de
consumo do campo para com a cidade. 06

Segundo Vaz (1991), apos a Independéncia, foi intensificada a
exportacdo, e a burguesia comercial, ali existente, modificou a paisagem com
seus sobrados e chéacaras, surgindo assim sinais de uma nascente vida
urbana. *’

Nessa “Fase de Prosperidade”, foram projetadas melhorias no porto,
elaboradas novas obras publicas e construcdes, dentre outros feitos, que
tinham como fim recepcionar a Familia Imperial. Nesse periodo, as
caracteristicas da cidade, que, até entdo, eram politico-militares, alteram-se
para um contexto econdmico mais apto a expandir-se, com o florescimento
comercial e maritimo.

A visita de Dom Pedro Il, em 1845, e a elevacdo de Desterro a
categoria de Cidade oportunizaram algumas melhorias no saneamento basico
e na urbanizacdo da cidade. Em 1894, j4 na Republica, a cidade passou a
chamar-se Floriandpolis, em “homenagem” a Floriano Peixoto, algo, até hoje,
guestionado e, por muitos, inconcebivel.

As freguesias e arraiais da llha se formaram a partir da populagéo de
Desterro, que procurava terras para o plantio, criacdo de gado, ou local para
pesca.®® A Costeira do Pirajubaé era responsavel pela producdo de
hortifrutigranjeiros, que eram comercializados no centro urbano, e, até 1900, o
crescimento da cidade foi, de certa forma, lento. *°

Com a mudanca de século, em 1901, surge um novo periodo de

®® CAMPOS, Nazareno José de. Terras Comunais na llha de Santa Catarina. Floriandpolis.
Editora da UFSC, 1991.

% CAMPOS, Nazareno José de. Op. cit., 1991, 26.

" VAZ, Nelson Popini. O Centro Histérico de Florianépolis: espaco publico do ritual.
Florianépolis: FCC Ed.,/Ed. da UFSC, 1991.

8 AMBONI, G. Op. cit., 2001.

% VARZEA, Virgilio. Op. cit, 1985.
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prosperidade da cidade, acompanhando os periodos aureos da economia
mundial. Nessa época, novas constru¢ces ddo suporte ao processo de
desenvolvimento da cidade. ° A construcédo da ponte Hercilio Luz, em 1926,
alterou toda a dinamica urbana, ndo apenas no setor de transportes, mas,
também, na comunicagdo com a parte continental, fomentando e agilizando o
comeércio local.

A partir desse periodo, muitas transformagfes econémicas e sociais
foram observadas no contexto da llha. Porém, observa Pereira (1974) que,
passado o “apogeu” desse periodo de obras, servicos urbanos e transportes
maritimos e o advento do transporte rodoviério, Floriandpolis, sem estradas de
ligacdo com qualquer outro grande centro, fecha-se sobre si mesma. Segundo
o autor, as décadas de 40, 50 e 60 foram periodos agudos e parados na
economia local. *

Com construgdo da BR 101, na década de 70, o sistema rodoviario
passou a desenvolver-se com maior rapidez, passando, entdo, a economia
local a utilizar mais as redes terrestres. Conforme Carneiro, além da BR 101,
outro marco para a cidade foi a construcdo da BR 470, Rodovia Jorge Lacerda,
gue ligou a capital ao planalto catarinense, e a BR 116, imprimindo um novo
dinamismo ao comércio da capital catarinense.”

Outra contribuicdo ao desenvolvimento da cidade foi a construcéo
das novas pontes, Colombo Machado Sales e Pedro Ivo Campos. Os aterros
das baias Sul e Norte, também, possibilitaram a expanséo urbana, assim como
0s viadutos, ruas e vias duplas construidos na llha, facilitando o acesso as
praias, agilizando a dinamica da cidade. Como bem coloca Fantin, “o interior
da Ilha ficou préximo”. ™

Concomitantemente a essas obras, na segunda metade do século XX,
universidades e empresas estatais, federais e estaduais atrairam estudantes,
professores e profissionais liberais da area publica e privada, ou mesmo
aposentados, que vieram de outras cidades, estados, contribuindo
significativamente para o crescimento e desenvolvimento da cidade.

Fantin (2000), na obra Cidade Dividida, assim exp0e sobre o processo

"° PEREIRA. Op. cit., [1974].

"' PEREIRA. Op. cit., [1974].

"CARNEIRO, Glauco. Op. cit., 1987.

"2 VARZEA, Virgilio . Santa Catarina a llha. Florianopolis, Ed. Lunardelli
® FANTIN, Marcia. Cidade Dividida. Floriandpolis: Cidade Futura, 2000.
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A ilha possibilita articular varios desejos: viver com qualidade de vida,
viver proximo da natureza - da praia e do campo — € a0 mesmo
tempo estar na cidade, usufruir das vicissitudes do urbano, de
escolas para filhos, universidades, supermercados, lojas, eventos
culturais. Opta-se pela natureza, sem contudo abrir m&o do urbano.
Por isso Florianépolis tem sido, ja ha algum tempo, o endereco de
muitas familias de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre, Curitiba
e outras cidades de Santa Catarina.”

Atualmente, Florianopolis consolidou-se como um podlo turistico do

Estado e € considerada uma das capitais com a melhor qualidade de vida do

pais. Sua economia esta calcada basicamente no setor terciario, como a

prestacao de servigos, o turismo, o comeércio, e na construcao civil.

Conforme a Agenda 21 Local:

Nos anos novecentistas, a cidade firmou-se como Capital do Estado
de Santa Catarina, urbanizando-se, recebendo a implantacdo da rede
de energia elétrica, o sistema de abastecimento de agua e captacao
de esgotos, além da ligacéo llha-continente, e passou a sustentar-se
economicamente pelo comércio, pela administracdo publica e pela
inddstria da construgcdo civil. Somente nas Ultimas trés décadas do
século XX é que a atividade turistica comegou a se fortalecer como
um dos pilares da economia da llha. &

O municipio dispde do principal aeroporto do estado, o Hercilio Luz,

que, desde 1989, opera voos internacionais. Tem, na ponte Hercilio Luz,

construida em 1926, o seu cartdo postal.

Nos ultimos anos, como evolucéo e diversificagcdo da economia local,

surgiu a aquicultura, que, a cada dia, se torna mais expressiva para a

economia e para a populagédo ligada ao setor marinho, principalmente a

maricultura na criacdo de ostras e mariscos. Despontaram, também, nas

tltimas décadas, o setor de informatica e de tecnologia, que, de certa forma,

tem tido uma evolucdo consideravel nos ultimos anos. Ambas as atividades

estdo sendo impulsionadas pelo grande numero de instituicdes de ensino

superior instaladas no municipio, sendo essa outra area que tem contribuido,

sensivelmente, com a economia local.

" FANTIN, Marcia. Op. cit., 2000, p. 16.
>AGENDA 21. Conferéncia das Nac¢des Unidas Sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento. 3.
ed. — Brasilia: Senado Federal, Subsecretaria de Edi¢cdes Técnicas, 2000, p. 24-25.
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A induastria do vestuario € outra atividade empresarial que surgiu na
cidade nas ultimas décadas, e deve ser mais um setor a contribuir, de forma
consideravel, no futuro, com o Produto Interno Bruto municipal.

Vaz (1991), de forma sucinta, atribui trés fatores marcantes para a
alteracdo de Florianépolis no ultimo século: a centralizacdo dos servigcos
publicos e administrativos na capital, que consolidou o ndcleo do centro
urbano; a integracdo rodoviaria, substituindo o transporte maritimo pelo
rodoviario, com a inauguracdo, em 1926, da Ponte Hercilio Luz; e, por fim, o
turismo, que, mesmo sendo uma atividade sazonal e periférica, trouxe, aos
poucos, grande impacto espacial, decorrente, também, da ampliacdo das
classes médias urbanas. °

Além disso, o municipio exerce, atualmente, um nivel de centralidade
econdmica muito forte na regido metropolitana e foi considerado a capital com
melhor qualidade de vida do pais, em 1998, de acordo com dados da ONU.

O crescimento populacional local vem se desenvolvendo acima da
meédia brasileira. Segundo o IBGE (2009), cerca de 5000 pessoas migram para
a Capital a cada ano. Nas Ultimas décadas, a cidade teve um crescimento
populacional na ordem de 5,8%. S6 entre 1991 e 1996, migraram e se fixaram
na llha 29.000 pessoas, 0 que representou quase 10% da populacéo (IBGE).

Florianopolis € uma cidade cosmopolita, que apresenta diferentes
conteudos socioecondmicos e culturais, incorporando e combinando legados
histéricos bastante expressivos, pois, por um lado, apresenta-se a tradicional
pesca artesanal e a pesca industrial, que subsistem conjuntamente com
atividades do setor primario na economia, contribuindo, modestamente, com a
economia local. Por outro lado, concomitantemente e bem mais
representativos, tém-se a indastria da construgao civil, o turismo, o comércio e
a prestacdo de servicos, que, aliados a peculiar condi¢cao de capital do estado,
conduzem e impulsionam a economia do municipio.

Ressalta-se que a industria da construcdo civil, que sempre esteve
presente e foi expressiva na economia do municipio, € uma atividade industrial

muito significativa para a cidade e para a regido, pois € responsavel pela

® VAZ, Nelson Popini. Op. Cit., 1991.
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geracdo de boa parte da renda local e pela criacdo de empregos diretos e
indiretos.

Contendo uma estrutura ocupacional seletiva e qualitativa, sendo
capital administrativa do estado, com servicos financeiros e técnicos
especializados, dispondo do titulo de polo turistico nacional, com indicativo de
atratividade para atividades de alta tecnologia, auxiliada pela presenca e
atuacdo de diversas universidades existentes, Floriandpolis consolida-se, a

cada ano, como Polo Metropolitano Regional.

2.2.2 O caso de Sao José

O municipio de S&o José, localizado na parte continental, possui uma
area de 115 km? (IBGE, 2000), limita-se com os municipios de Florianopolis,
Biguacu, Palhoca, Ant6nio Carlos, Santo Amaro da Imperatriz, Aguas Mornas e
Séo Pedro de Alcantara.

Relata Farias que a ocupacdo humana do local € tdo antiga quanto a
presenca dos indigenas no litoral catarinense, porém a fundacédo da Freguesia
ocorreu em medos do século XVIIl, por Alvard Régio de 1750, e a sua
elevacéo a municipio se deu em 1° de marco de 1833."’

Sao José é um municipio de tipica colonizacdo acoriana e apresenta
costumes legados pelos primeiros habitantes ha mais de dois séculos.

A sua historia inicia basicamente em 1750, com a chegada de 182
familias de imigrantes acorianos na regido, que desembarcaram na baia Sul,
no més de marco daquele ano. Estes casais recém-chegados logo comecaram
a construir as primeiras casas de Sao José da Terra Firme.

As terras férteis do local desempenharam um papel fundamental para
o desenvolvimento local, porém a constru¢do da capela, no espaco onde hoje
esta localizada a Igreja Matriz, ocorreu cinco anos depois da chegada dos
acorianos, quando o comércio e a agricultura ja se destacavam no vilarejo.

Seus primeiros moradores construiram ranchos com uma Unica pecga,

usavam paus ou fibras vegetais para a cobertura, que mais tarde veio a ser de

" FARIAS, Vilson Francisco de. S&o José — 254 Anos — Em Busca das Raizes. Florianépolis:
Ed. do autor, 2004.
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barro. ® De acordo com Souza (1992, apud DOMINGOS, 2002), apds
construirem suas casas em forma de mutirdo, oS acgorianos comecaram a
desenvolver a agricultura, que a principio caracteriza-se como de subsisténcia.
Aos poucos foram desenvolvendo a lavoura e o comércio, em que prosperaram
nos primeiros anos de sua chegada. Na lavoura, especialmente, comeca a
destacar-se no plantio do algodéo e do linho. Em 1933, o municipio possuia 82
engenhos. ”°
Desde o inicio de sua formacdo socioespacial, Sdo José ja servia
como importante centro de abastecimento para a Capital, pois esta tinha sua
organizacdo econdmica condicionada pela geografia local, ou seja, a Unica
comunicacado existente entre Desterro e o Continente era através do mar.
O processo de comunicacdo — Desterro e Continente — era feito
através de barcos, o que tornava dificill, caro e demorado o

intercAmbio comercial, bem como dificultava grandemente a
mobilidade dos habitantes de ambos os lados. *

No Século XIX, a Praca da Matriz comportava quatro sobrados, que
eram sinbnimos de riqueza. Segundo Farias “as maiores diferencas entre as
habitacdes estavam no tipo do piso, o dos sobrados era assoalhado, e o das
casas térreas, de chdo batido”.®" Habitar o sobrado significava riqueza;
engquanto a casa térrea, pobreza. O piso térreo dos sobrados, quando nao era
ocupado por lojas, abrigava os animais e/ou 0s escravos e depdsitos; jamais as
familias dos proprietarios. Na época, os caminhos e estradas eram definidos
por cercas. As ruas sO existiam como unido entre conjuntos de construcdes e
nao possuiam pavimentacao.

Nos anos seguintes, Sdo José foi adensando populacionalmente e
aumentando o seu poder econdémico. Foi elevado a categoria de municipio, na
época chamado de vila, em 1° de marco de 1833. Este foi um periodo de
grande prestigio para Sdo José, pois, além das terras enormes gue ja possuia,
passaram a fazer parte do municipio as terras da freguesia de Enseada de

"® FARIAS, Vilson Francisco de. S0 José 250 anos. Sdo José: Ed. do autor, 2001, p. 212.

" DOMINGOS, M.S. Evolugao sécio-econdmica do municipio de Sdo José / SC Dissertacédo de
Mestrado em Geografia. CFCH/UFSC: 2002.

% ANDRADE, Djanira. M.M. de. Hercilio Luz: uma ponte integrando Santa Catarina.
Floriandpolis: UFSC, 1981, p. 15.

8 FARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2001, p. 215.
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Brito, mais extensas que as da freguesia de Sdo José. Assim, estenderam-se
seus limites para o mar e para o interior.

Em 1840, o municipio de Sao José se estendia até Lages e tinha uma
area territorial de aproximadamente 10.000 km2, pois a area do municipio
abrangia terras onde hoje se encontram os municipios de Garopaba, Paulo
Lopes, Anitapolis, Sdo Bonifacio, Santo Amaro da Imperatriz, Aguas Mornas,
Bom Retiro, Alfredo Wagner, Urubici, Angelina, S&o Pedro de Alcantara,
Palhoca, parte de Florianopolis, conforme demonstrado no mapa do municipio,

do ano de 1872, abaixo exposto.

Mapa 1 - Municipio de Sao José em 1872

ESTERRO

1872
LEGENDA

ORIGENS

Sao Francisco do Sul
Laguna

il

Lages

Fonte: http://www.sc.gov.br/conteudo/santacatarina/historia/paginas/14municipios.html.

Neste periodo, S&o José destacava-se como um importante centro,
gracas a seu comercio, seu poder econémico e a sua populacdo. O auge de
seu progresso foi entre 1833 e 1894, quando se tornou a mais importante Vila
de Santa Catarina, congregando as principais atividades culturais da Provincia

catarinense.

A partir de 1833, quando passou a desfrutar do status de vila,
concentrando no entorno da praca os prédios publicos que
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compreendiam o0s servicos administrativos municipais, provocou o
crescimento das atividades comerciais e em conse(éijéncia 0 aumento
do nimero de prédios e melhoria das construcdes. *

Trés grandes periodos politico-administrativos marcaram a formacéo
do municipio, os quais estdo associados a dindmica da sua historia: a) a fase
de Freguesia 1750 — 1833, b) a fase de Vila (municipio) 1833 — 1894, e ¢) a
fase de municipio 1894-1999. &3

Alguns conflitos e acontecimentos foram marcantes para a histéria de
Sao José. Dentre os fatos de destaque estdo a luta para a expulsao
dos indios; a guerra da invasédo espanhola de 1776, que deixou as
lavouras paralisadas; a tempestade que destruiu as plantacdes em
1839; a revolucéo Farroupilha do mesmo ano; a vinda da corte de D.
Pedr084II em 1845; e a batalha entre federalistas e republicanos em
1893.

A lavoura e o comércio constituiram, ao longo do tempo, fator
preponderante no aspecto econdmico de Sao José, caracterizando uma
pequena producdo mercantil. No século XIX, o comércio passou a ser a
principal atividade em Sao José. A progressao para vila aconteceu em 1833.
Neste ano, moravam no territdrio 21 mil pessoas, sendo que quatro mil eram
escravos. A intensa movimentacdo de embarcacdes, através do trapiche
existente no atual Centro Historico, foi a responsavel pela transformacéo do
povoado em centro comercial da regido. ®°

Relata Domingos (2002) que a transformacéo do distrito sede de Sao
José em polo econémico e comercial, ao longo do século XIX, foi, em parte,
devido a abertura do caminho para o planalto, pois a fundacdo de S&o Pedro
de Alcantara, em 1829, por colonos alemé&es e nacionais, consolidou a abertura
da estrada em dire¢cdo ao planalto, e com ela consolidaram-se as transacdes
comerciais entre esta regiao e o litoral.

A economia de Sao José caracterizava-se como uma producao familiar

minifundiaria, ndo somente de subsisténcia, mas com excedentes que podiam

% EARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2001, p. 214.

% FARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2001.

8 Site UNIVALI /SJ- www.univali.br. - Acesso em setembro de 2006.
% Site UNIVALI/SJ - www.univali.br. — Acesso em setembro de 2006.
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ser comercializados, e outras atividades manufatureiras, como as serrarias e 0s

abatedouros localizados no Estreito, que nesta época pertencia a Sao José. %°

Apesar das dificuldades de viacdo, o comércio da freguesia de Séo
José desenvolvia-se, nela se estabelecendo diversos negociantes
com casas fortes, bem sortidas e que mantinham estreitas
relacdes comerciais com a serra. ®’

O municipio possuia um porto bastante frequentado, o Porto da Vila,
onde hoje se encontra a praca central e a Camara de Vereadores, na sede do
municipio, o qual, até o inicio do século XX, funcionava como local de
escoamento de produtos, servindo como entreposto comercial. A ligacéo
maritima de Sao José com a capital foi um dos fatores que proporcionaram seu
crescimento econdbmico ao longo de mais de dois séculos. Além da
concentracdo de uma série de atividades econdmicas importantes, como
ceramica, pesca, serrarias, matadouros, S&o José possuia, também, uma
producédo agricola diversificada. Além disso, transformou-se no mais importante
entreposto comercial da regido, pois todas as pessoas que se deslocassem
para a capital, por via terrestre, deveriam passar pelo local, ou la pernoitar. Isso
era comum aos comerciantes de gado do planalto catarinense, que deixavam
0S impostos em Barreiros e, muitas vezes, tinham que aguardar condi¢des
climaticas favoraveis para fazer a travessia do gado em direcéo a llha.

O municipio, no decorrer de sua histéria, experimentou, também,
alguns momentos de estagnacéo, como na década de 1960, quando sofreu um
golpe territorial e administrativo, como observa Farias, quando os distritos de
Angelina e Garcia sdo desmembrados de Sao José, em 7/12/1961, para formar
o municipio de Angelina.®® Além disso, em 1944, perdeu a regido do distrito
Joao Pessoa (parte continental do Estreito), onde se localizava sua principal
area de comércio. Da mesma forma, a construgdo da Ponte Hercilio Luz,
ligando a llha ao continente, freou o progresso de Sdo José, pois 0 municipio
tinha, em seu ancoradouro, como visto, grande importancia econémica. Deixou
de ser cidade-porto ou cidade-dormitorio para servir apenas de cidade estrada,

que nada retinha da circulagdo de mercadorias; agora era s6 ponto de

% DOMINGOS, M.S. Op. cit., 2002.
8 LOPES, José Lupércio. Palhoca — noticias estatistico- descritivas, 1939, p. 34.
% FARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2001.
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passagem. A Ponte Hercilio Luz integrou a area do Estreito a malha urbana de
Floriandpolis, fazendo com que as principais ruas do Estreito ligassem
Florianopolis a Biguacu e S&o José.

Entretanto, se, por um lado, a Ponte Hercilio Luz trouxe problemas a
economia do municipio, por outro, contribuiu com a sua expansao urbana, pois
o crescimento urbano de Floriandpolis em direcdo as vias de acesso a ponte,
principalmente nos bairros Estreito (Floriandpolis), Barreiros e Campinas (Sao
José), gerou um impacto sobre a vida social e econémica da area da Grande
Florianopolis, servindo de eixo propulsor de expansao urbana.

Apesar deste periodo de estagnacdo, na década de 60 tem inicio o
processo de mudanga de uso do solo no municipio, com uma consequente
urbanizacdo e a retomada do desenvolvimento econbmico. Dessarte,
procurando se refazer dos anos de estagnacdo, o municipio busca forcas
internamente, criando o distrito de Barreiros, em 1959, desmembrado do
distrito sede.

Somente na década de 70, Sdo José comecou a sentir novamente um
crescimento econdémico efetivo. Foi quando os empreendimentos industriais se
instalaram as margens da BR-101, e grande parte das industrias existentes na
llha transferiram suas atividades para o municipio de Sao José.

[...]. A partir dessa década, o municipio se afirma como cidade de
servigos, consolidando essa especializagao durante a década de 70,
guando as poucas industrias, aqui existentes fecharam suas portas
ou se deslocaram para 0 municipio de Sdo José nas margens da
BR-101.

O desenvolvimento do municipio, nas Ultimas duas décadas, foi
bastante significativo. Grandes éareas de terras pouco valorizadas, se
comparadas com Floriandpolis, puderam ser adquiridas pela populacdo de
menor renda e urbanizadas. Também a politica de incentivos fiscais para
instalacdo de industrias na regido, adotada pela administracdo municipal,
contribuiu indiscutivelmente para o desenvolvimento do municipio.

Ainda na década de 70, o melhoramento das vias de acesso contribui
significativamente para a retomada do crescimento urbano e econdémico do
municipio. Além disso, o surgimento do bairro Kobrasol, um loteamento
planejado, com facil acesso tanto a capital quanto a BR-101, fez surgir um

grande numero de residéncias e incrementou a parte econémica e social do
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municipio. No nudcleo original da antiga sede do municipio josefense,
permaneceu apenas parte da administragdo publica e as atividades culturais.

O municipio transformou-se num grande polo industrial, comercial e de
prestacdo de servicos, o que tem levado a um crescimento econdémico e,
consequentemente, a uma expansao urbana consideravel, incrementando a
industria imobiliaria no municipio. Esta expansao se deve, principalmente, a
instalacdo de empresas de grande porte no Distrito Industrial e ao processo de
migracdo, o0 que levou as empresas imobiliarias a construirem diversos
conjuntos habitacionais e mais de 150 loteamentos nas ultima décadas.

Dados do IBGE demonstram que a populacdo urbana de S&o José
cresceu consideravelmente na década de 70, visto que, em 1970, possuia
42.535 habitantes e, em 1980, 87.817 habitantes. Essa populacdo, que
aumentou a demanda por produtos e servigos, passa a exigir um aumento na
rede de distribuicdo de produtos e geracdo de empregos, incrementando,

assim, as atividades industriais.

Quadro 2 - Evolugéo da populacdo Total do Municipio de S&oJ  osé

Evolucdao da Populagao do Municipio de Sao
José
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000 I
,.m m H
1950 1960 1970 1980 1991 2000 2004 2005 20058

Fonte: Censos Demogréficos, IBGE, 1950/60/70/80/91/98 e 2000. 2004, 2005 e 2009
estimativa IBGE.

Esta explosdo demogréfica, aliada a pequena extenséo territorial e ao
elevado numero de habitantes permanentes, fez com que Sao José se
tornasse, em 2003 ®, o municipio de maior densidade demografica de Santa

Catarina, com 1.535 hab./km?, enquanto Florianépolis, neste mesmo periodo,

% IBGE (2003) Disponivel em: http://www.pmf.sc.gov. Acesso em: 15/04/2008.
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apresentava 845,59 hab./km? J4 o estado de Santa Catarina possuia uma
média de 58,81 hab/km?. *

Séao José, no ano de 2004, foi apontado como a quarta maior cidade
do Estado, segundo dados do IBGE, e considerado a vigésima primeira
melhor cidade para se viver no pais, segundo a revista Exame. Com
localizacdo estratégica e privilegiada em relacdo aos grandes centros do
MERCOSUL, e nas portas da Capital Catarinense, o municipio possui,
atualmente, uma economia forte e diversificada, com mais de 15.000 empresas
que geram cerca de 60.000 empregos, o que |lhe da a quinta posicdo em
arrecadacédo de ICMS e o oitavo parque Industrial do Estado de Santa
Catarina. **

Como relata Domingos (2002), o crescimento urbano de S&o José
gerou problemas na organizacao espacial e urbanos, causados pela migracéo
de familias procedentes dos mais diversos pontos do estado, que vém tentar
uma vida melhor na capital e na regido, principalmente na industria da
construcdo civil, 0 que resulta na formacéao de favelas e cinturdes de miséria
por toda a periferia da cidade. Devido a sua proximidade fisica com
Floriandpolis e ao valor dos imoveis, muitas familias acabam instalando-se em
Sao José, Palhoca ou Biguacu, fazendo com que se prolifere a construcao de
barracos e outras formas habitacionais improvisadas e sem qualquer
infraestrutura, que causam sérios problemas urbanos e sociais.”

Assim, como consequéncia de sua formacao socioespacial, o
municipio de S&o José se desenvolveu ao longo do tracado da BR 101 e se
estendeu em duas direcbes, contribuindo com o desenvolvimento
socioeconémico e a expansao urbana do municipio de Palhoca ao sul, e do

municipio de Biguacu, na direcdo norte.
2.2.3 O caso de Palhoca
Palhoca, outro municipio que compde a Regido Metropolitana de

Floriandpolis, € um dos mais extensos do litoral catarinense, medindo 361 kmz.

Localiza-se as margens da BR 101, entre o litoral e a Serra do Mar, e limita-se

% |BGE (2003) Disponivel em: http://www2.sefaz.to.gov.br/ . Acesso em: 124/05/2008.
°! Sjte UNIVALI - www.univali.br. 2006.
%2 DOMINGOS, M.S. Op. cit., 2002.
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ao norte com o municipio de S&o José, a oeste com Santo Amaro da
Imperatriz, ao sul com Paulo Lopes e a leste com a baia sul, junto a llha de
Santa Catarina.

A historia de Palhoca remonta ao periodo colonial do Brasil. Seus
primitivos habitantes, como no resto do litoral catarinense, foram os indigenas,
denominados Carijos, do grupo tupi-guarani, que viviam defronte a llha de
Santa Catarina, e que foram desaparecendo de forma progressiva apos a
chegada dos europeus na regiao.

Conforme Farias (2004), o primeiro a tentar fixar uma povoagcao no
territorio de Palhoca foi o bandeirante paulista Domingos de Brito Peixoto, que
se estabeleceu numa propriedade na baia de Enseada de Brito por volta de
1653. Porém, a fundacao da freguesia de Enseada de Brito ocorreu somente
com a colonizagéo acoriana no sul do Brasil, em meados do século XVIIl, entre
0os anos de 1748 e 1756, quando ali se estabeleceram 476 pessoas, e esta
comunidade foi incluida na estrutura politica e administrativa do Império
Portugués.®

A ocupacado das amplas terras do municipio de Palhoca deu-se, entéo,
a partir das freguesias de Enseada de Brito e de Sao José da Terra Firme. O
local da sede do municipio, por ser uma area de banhados e manguezais, teve
sua ocupacao dificultada, sendo que os primeiros povoadores se localizaram
nas areas mais secas, propicias a agricultura, que ficavam em Cubatéo, Passa
Vinte, Ariri, Barra e Maruim. Durante o século XIX, foi continua a ocupacao
das terras do municipio, porém aquelas cada vez mais afastadas do mar e das
margens de rios, buscando-se ocupar as planicies, vales e encostas férteis. %

A ocupacdo da regido continental, incluindo Palho¢ca, com o apoio do
Império, teve inicio apdés o ano de 1777, quando a ilha de Nossa Senhora do
Desterro foi invadida pelos espanhdis. Esta invasdo fez com que o governo
tomasse algumas medidas de carater militar. Uma foi o povoamento defronte a
llha, na terra firme. A outra medida foi a abertura da estrada que ia de Desterro
a Lages, que tinha como objetivo povoar, também, o sertdo as margens do
caminho de Lages, pois a maior parte do abastecimento da llha por la

% FARIAS, Vilson Francisco de. Palhoca: natureza, histdria e cultura. Florianépolis: Editora do
autor, 2004.
* FARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2004.
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transitava. Estas medidas tinham como principal papel dar guarida aos
desterrenses, além de servir de escudo militar a capital no caso de novas
invasdes. %

Para a criacdo destes povoados em terra firme, que serviriam de
refigio no continente, no caso de ataques de inimigos a Desterro, o entdo
governador, Coronel Jodo Alberto de Miranda Ribeiro, em 31 de julho de 1793,
enviou um Oficio ao Conde Rezende, Vice-Rei do Brasil, solicitando a
colonizacdo do continente fronteirico. Foi neste ano que Caitano Silveira de
Matos comecou a construir galpbes e depdsitos cobertos de palhas para
armazenar farinha. Havia, nesta época, somente a péssima estrada de
cargueiros, que, da entao freguesia de Sao José, ia a vila de Lages.

Neste sentido, assim escreveu Domingos (2002):

‘Ao que tudo indica, a ocupacdo de Palhoca comecou em 1793 de
forma bastante recatada, havia no local apenas galpdes (“ranchos”)
cobertos de palha que serviam para guardar farinhas e outros
géneros. [...].

Os “ranchos” ficavam a beira — mar e por eles passavam apenas
viajantes que se dirigiam a Serra e evitavam passar pela estrada,
devido a sua precariedade, ora também para fugir dos impostos
cobrados de quem nela trafegava.’ (LOPES, 1939)

Com o desenrolar da evolugdo econdmica de Palhoca, a lavoura e
comércio prosperaram, destacando-se na “exportagdo” para a capital
de materiais de construgz?lo.96

Pelo local dos referidos ranchos, transitavam somente aqueles que
viajavam para a Serra, deixando de passar pelo tirirical e atoleiros, que se
encontravam na estrada geral, hoje, em parte, a rua principal da sede do
municipio e da comarca.”’

Consta que o arraial foi elevado a condicdo de freguesia em 1882, e
esta, elevada a municipio em abril de 1894. Palhoca pertenceu a Desterro até o
ano de 1833, depois passou a pertencer a Sao Jose até 1894.

O municipio foi colonizado inicialmente pelos portugueses, que se

fixaram na Enseada do Brito, mas, posteriormente, recebeu também diversas

levas de imigrantes aleméaes, africanos e italianos.

% PREFEITURA MUNICIPAL DE PALHOCA :http://www.palhoca.sc.gov.br/ - 15/06/2006.

% DOMINGOS, M.S. Op. cit., 2002, p.22.

% FERREIRA, J. P. Enciclopédia dos municipios brasileiros. Vol XXXII. R.J.: IBGE, 1959, p.
265.
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De acordo com a Enciclopédia dos Municipios Brasileiros (IBGE), por
volta de 1873:

[...] o distrito de Palhogca entrava em plena evolugcdo social e
comercial, existindo indmeros comerciantes, proprietarios e
lavradores. [...]. a lavoura e o comércio se desenvolviam em surtos
admiraveis, [...]. Acentuava-se 0 movimento comercial, aumentava o
ndmero de indudstrias, muitos dos quais construiram olarias, curtumes,
charqueadas, engenhos, etc. [...]. A exportacdo para esta Capital, de
materiais de construcéo, era notavel.

As segundas-feiras, embarcacdes, abarrotadas, traziam os géneros
coloniais procedentes das diversas colbnias e no dia seguinte
regressavam. Além disso, nos outros dias esses veiculos conduziam
lenha, madeiras, cereais e certos produtos da lavoura. *®

Segundo Lopes (1939), Palhogca ndo servia apenas como passagem
para a Serra, pois, a medida que o comércio com a Serra aumentava, 0S
estabelecimentos comerciais de S&do José iam enfraquecendo e até mesmo
desaparecendo. % Desde sua fundacdo até 1882, Palhoca foi, sobretudo,
produtora de farinha de mandioca e de pescado, comercializados entre a sua
populacdo e também com a vizinha Desterro. Desta forma, funcionava como
ponto de comércio e de passagem de tropas que demandavam da regido
serrana, cumprindo o objetivo pelo qual fora criada.

Acompanhando o crescimento de Desterro, entre 1882 e 1894, Palhoca
tem o seu apogeu, pois ha uma demanda maior por parte da Capital por
alimentos e material de construcdo, fortalecendo, assim, a agricultura, a
pecuéria e a fabricacdo de tijolos e telhas, fazendo com que Palhocga passasse
a ocupar a posi¢do de municipio com o maior numero de industria do estado.
Isto contribuiu para a construcdo de uma estrada atravessando o tirirical e os
atoleiros, que, associada a elevacdo do numero de habitantes e ao
consequente aumento das construcdes locais, fez com que a povoacdo se
deslocasse mais para o sul, estabelecendo-se, assim, o centro definitivo de
Palhoca, no local em que é hoje.'®

A construcdo da Ponte Hercilio Luz, em 1926, tal como ocorreu em Sao
José, fez com que a producdo de outras regides passasse a ser levada
diretamente a Capital, levando a decadéncia a condicdo de entreposto

comercial de Palhoca, da qual foi recuperar-se, efetivamente, somente nos

% FERREIRA, J. P. Enciclopédia dos municipios brasileiros. Vol XXXII. R. J.: IBGE, 1959, p.
265-266.

% | OPES, José Lupércio. Op. cit., 1939.

1% PREFEITURA MUNICIPAL DE PALHOCA : http://www.palhoca.sc.gov.br/ - 15/06/2006.
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anos 70 do século passado, com a implantacdo de pequenas e meédias
induUstrias e a melhoria dos meios de transporte.

Palhoca, por volta do ano de 1955, destacava-se na producao
industrial, que era basicamente composta de caixa de madeira desarmada,
madeiras compensadas, carne seca bovina e tijolos, e na produgao extrativa e
de origem animal, como a lenha, 4gua mineral, barro ou argila, cal, camarao,
peixe fresco, peixe seco, leite, banha e ovos.'®*

A ocupacao das terras de Palhoca ocorreu de forma sistematica a partir
do século XVIIl, tendo como eixo da sua economia a agricultura de
subsisténcia, a pesca e atividades de entreposto comercial, ndo produzindo,
pelos séculos seguintes, mudancas profundas na estrutura socioecondémica
local, que se manteve estavel até a década de 60 do século passado. *%2

Apos os anos 70 do século XX, com a inauguracao da BR 101, ocorre o
desenvolvimento do municipio de Floriandpolis, e o crescimento econémico do
municipio de Sdo José nas décadas seguintes, o que determinou e influenciou
positivamente a economia do municipio de Palhoca, que comeca, entdo, a
acompanhar, ainda que de forma lenta, a expansédo urbana e o crescimento

econdmico da Regido Metropolitana.

O crescimento econdmico do municipio nos ultimos vinte anos foi
lento, ndo acompanhando o vertiginoso adensamento populacional.
Isto ocorreu devido a existéncia de grandes areas de terras pouco
valorizadas, que puderam ser urbanizadas e adquiridas pela
populacdo de menor renda face ao seu reduzido valor se comparado

com Florianépolis, [...].*%°
Dados apontam uma transformacdo na economia do municipio nos
altimos anos. O setor primario da economia vem decrescendo
economicamente, e o setor secundario, mesmo Palhoca nédo tendo tradicdo na
area industrial, vem aumentando. Nos ultimos tempos, algumas empresas se
estabeleceram no municipio, em sua maior parte de pequeno porte e
centradas nos setores alimenticios, moéveis e vestuario. O setor terciério
também tem crescido bastante; no ano de 2003, o municipio contava com

1.502 empresas comercias e 2.711 prestadoras de servicos.

9! EERREIRA, J. P. Enciclopédia dos municipios brasileiros. Vol. XXXII. R. J.: IBGE, 1959.
192 EARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2004a.
1% EARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 20042, p. 16.
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Destaca Farias (2004), que, no ano de 2004, o Parque Industrial de
Palhoca era formado por diversas industrias agrupadas nos seguintes ramos
de atividades: 178 empresas de fabricacdo de méveis e industrias diversas, 93
empresas de produtos alimenticios e bebidas, 74 empresas de metal e
maquinas e equipamentos, 27 empresas de produtos minerais e ndo-metalicos
e 20 empresas de vestuario e acessorios. J& no distrito industrial do municipio,
estdo instaladas 30 empresas de ramos diversificados, que vao da quimica fina
a industria alimenticia.*®*

Conforme dados da Secretaria da Industria, Comércio e Turismo da
Prefeitura Municipal de Palhoga, nos ultimos anos, mais 35 empresas de
médio e grande porte, de variados segmentos, estdo autorizadas a se instalar
no municipio, o que gerara investimentos em torno de R$ 64.300.000,00,
gerando 11. 480 empregos diretos e indiretos. *°°

Outro ponto a se destacar no municipio é o seu elevado crescimento
populacional, pois, de acordo com o IBGE, o municipio apresentava, em 1950
uma populacdo de 38.346 habitantes, em 2000, passou para 102.286, e,
conforme o mesmo instituto, em 2009 chegou a 130.878. A cidade cresceu de
forma desordenada e desorganizada, e 73% do seu territorio é considerado
area de preservacdo.'®

Palhoca hoje € o maior produtor brasileiro de mariscos e ostras, além
de ser um centro turistico, com varias opc¢des de lazer, como praias e parques
ecoldgicos, como a praia de Enseada de Brito, Guarda do Embadu, Pinheira e
Praia do Sonho. Possui, ainda, um dos maiores mangues de toda a América
do Sul, e quase 70% de sua area € composta por Mata Atlantica pertencente
ao Parque Estadual da Serra do Tabuleiro. No seu artesanato, destacam-se os
trabalhos indigenas, os engenhos de farinha e os alambiques, que produzem a
cachaca.

2.2.4 O caso de Biguacu

Com uma é&rea de 325 km2, Biguacu situa-se as margens da BR 101,

limita-se, ao norte, com os municipios de Canelinha e Tijucas, ao Sul, com Sdo

" FARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2004a.
1% JORNAL A NOTICIA, 04/08/2006, p. 09.
1% EARIAS, Vilson Francisco de. Op. cit., 2004a.
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José, a leste, com Governador Celso Ramos e 0 Oceano Atlantico, e, a oeste,
limita-se com Antbnio Carlos e S&o Joao Batista.

Consta que foi fundado oficialmente em 1833, quando se emancipou do
municipio de Nossa Senhora do Desterro e se chamava na época Sao Miguel.

Como nos demais municipios litoraneos, os indigenas foram os
primeiros povos da regido, mas, de acordo com historiadores, seu povoamento
comecou em 1748, com a chegada dos portugueses acorianos no vilarejo de
Sao Miguel, antiga sede do municipio.

Porém, existem diversos relatos de que a origem do povoado de
Armacdo da Piedade, na época pertencente a Biguacu, ocorreu antes da
chegada dos acorianos, como descreveu Lauro Locks (1997):

Pouco se tem falado da origem mais remota do Povoado de S&o
Miguel, alguns anos antes da chegada dos acorianos. Tudo indica
que os primeiros moradores, em numero reduzido, ali chegaram a
partir de 1746, quando se instalou na localidade, hoje denominada
Armacéao da Piedade, no municipio de Governador Celso Ramos, um
pequeno empreendimento pesqueiro-industrial, ligado a pesca da
baleia.

Dessas familias, os homens eram todos, ou quase todos, ligados a
pesca e, por certo, continuaram vinculados profissionalmente a
empresa da Armacao.'"’

Sobre S&o Miguel, relata Piazza (1970) que as noticias da ocupacao
de suas terras prende-se a propria ocupacdo da llha de Santa Catarina e, mais
tarde, com a fixacdo da “Armacéo de Baleias” de Nossa Senhora da Piedade,
onde, em 1746, ergueu-se uma capela, e que, ali, “se pretendeu aglutinar a
novel povoacgédo.” '*

A pesca da baleia muito representou para a economia da regido
litordnea catarinense e, principalmente, para o municipio de Biguacu. Bastos,
quando publicou o Ensaio sobre a Urbanizacdo, Comércio e Pequena

Producdo Mercantil Pesqueira na llha de Santa Catarina, assim escreveu:

[...]- Sem duvida, os interesses convergiam para a pesca da baleia,
pois surgiram cerca de seis armag8es no litoral catarinense. Nunca é
demais lembrar que o 0leo extraido da baleia era uma espécie de
‘petroleo’ no século XVIII e XIX, que era utilizado na construcao civil,

1971 OCKS, Lauro. S&o Miguel breves considera¢des. In: Sdo Miguel da Terra Firme 250 anos

(1747 — 1997) Ana Lucia Coutinho organizadora. Biguacu: EDEME Ind. Gréfica e Comunicacgéo
S/A, 1997, p. 55.
198 p|aZZA, Wallter F. Sdo Miguel e o seu Patriménio Historico. Biguacu: PMB, 1970, p. 07.
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na conservacdo da madeira, na iluminagcdo e nas mais diversas
manufaturas como lubrificante. '

No século XVIII, o municipio resumia-se, basicamente, apenas a Vila
de Séo Miguel, que chegou a ser sede do Governo da Provincia, de 1° de maio
a 30 de junho do ano de 1778, quando os espanhois tomaram a llha de Santa
Catarina. Ressalta-se que a Vila foi fundada como parte de uma estratégia
militar pela Coroa Portuguesa, com o intuito de defender o sul do Brasil, como
ocorreu, também, com Palhoca e S&o José. Estes povoamentos, que eram
incentivados pelo governo, visavam a criacdo de novas cidades, com colonos

portugueses na regido em litigio.

Neste século de rivalidades entre Portugal e Espanha pela disputa
das terras do sul do Brasil forcavam os portugueses a aumentar a
populacdo do litoral de Santa Catarina. Nessa época varios nucleos
se estabeleceram a partir de familias do Arquipélago dos Acores e
Madeira. No ano de 1748, chegam a llha de Santa Catarina 461
acorianos, e uma parte foi encaminhada para fundar a povoacao de
Sao Miguel da Terra Firme. A Vila, na época, servia de anteposto de
abastecimento de &agua doce para navios de viagem. O vigor
econdmico de Sao Miguel ficou muito bem caracterizado no cenario
colonial que se edificou na Vila, cujo ponto mais destacado € o
conjunto composto pelo Sobrado, Capela e Aqueduto, incluindo ainda
uma chacara com area de 154.704 mz, **°

De acordo com a Enciclopédia dos Municipios Brasileiros, elaborada
pelo IBGE (1959), trés foram as correntes na formacdo da populacdo de
Biguacu: portugueses, negros e aleméaes. O primeiro e o maior nudcleo, o
acoriano, localizou-se inicialmente em Sao Miguel e se espalhou pelo litoral
oeste da baia norte da antiga Desterro. “Este ndcleo de puros acgoritas foi
mesclado, com o tempo, com o preto vindo da Africa.” Também, para o sul de
Sao Miguel, espalhou-se a corrente acorita, e negros para a barra de Biguacgu,
Trés Riachos e Amancios. O segundo nucleo foi o dos colonos alemées, que,
de inicio, se localizaram na coldnia Sdo Pedro de Alcantara e depois passaram
para o Alto Biguacu, Rachadel, Santa Maria e Trés Riachos. “Dos dois nucleos
principais, Sdo Miguel e Alto Biguacu €& que irradiaram o0 povoamento do

municipio e € nestes centros que vamos buscar as suas origens tao

199 BASTOS, José Messias. Op. cit., 2000, p. 128-129.
110 Disponivel em: http://200.175.61.152/webmarc/biguacu . Acesso em 10/08/2006.
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diversas”.!!! .

Mesmo sendo o primeiro povoado de Biguagu, Sdo Miguel da Terra
Firme acabou decaindo economicamente devido aos frequentes surtos de
malaria na regiao.

O vilarejo de Biguagu surgiu por volta 1840, quando as primeiras casas
foram construidas. O local era uma area de mangue, porém, num pedaco de
area seca, foi construida uma igreja, no mesmo local onde hoje se encontra a
Igreja Matriz. Assim, como na maioria das cidades portuguesas e catodlicas, foi
em torno da igreja que se desenvolveu a cidade.

Ao mesmo tempo em que S&o Miguel estagnava-se, Biguagu evoluia
economicamente, pois foi crescendo paulatinamente o numero de
comerciantes na cidade da foz do rio Biguacu, como também o numero de
habitantes nas proximidades da foz do rio, onde eram comercializados muitos

produtos, dentre eles a madeira, originarios do meio rural da regiao.

O adensamento da populacdo no Alto Biguacu (hoje Municipio de
Anténio Carlos) elevou a producdo de bens de consumo, como
acucar, milho, feijéo, farinha de mandioca, raizes tuberosas, cachaca,
etc. o que fez surgir, no inicio do século, um razoavel trafego fluvial,
ja que os caminhos existentes eram precarissimos, tornando-se
intransitaveis por ocasido de grandes chuvas. Os negociantes
adquiriram embarcacdes, iniciando um servico de navegacao fluvial
que floresceu do inicio deste século até 1918. [...]

Quatro comerciantes, estabelecidos na cidade de Biguacu,
adquiriram, desde o inicio do século, as mercadorias transportadas
por chatas e canoas a partir de Alto Biguacu, Trés Riachos,
Sorocaba, etc., e as exportavam para Florianépolis, ou mesmo para
outros Estados do Brasil, através de cabotazgem, cujos grandes
navios fundeavam ao largo das llhas Ratones. **

O Rio Biguagu foi a mola propulsora do desenvolvimento do
municipio quando da colonizagdo de seu interior, por ser o canal de
escoamento da producéo, era uma via de deslocamento potencial,
poucos lugares dispunham na época de uma ligacao tao eficaz entre
o litoral e o meio rural por meio fluvial. Apesar de encontrar-se
assoreado, foi navegavel por muitos anos em toda sua extensao. 13

A chegada dos acgorianos proporcionou uma producdo agricola
extensiva, sendo que a época aurea do municipio foi até o ano de 1910, que

caracterizou o final da producéo extrativa da madeira.

" FERREIRA, J. P. Op. cit., 1959, 26-27.

Y2 REITZ , Raulino. Vida e Agonia do Rio Biguacu in Noticia Histérica de Biguacu. Fasciculo 3,
Biguacu, 1983, p. 75.

"PREFEITURA MUNICIPAL DE BIGUACU www.bigua.sc.gov.br - 10/08/2006.
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A extracdo e o0 beneficiamento da madeira foram atividades
econdmicas, ao lado da agricultura e da pesca, de grande importancia para
Biguacu. A madeira ali extraida serviu para a construcdo de muitos edificios e
casas em Floriandpolis. Surgiu até um bairro com o nome de Serraria, que hoje
fica parte no municipio de S&o José e parte em Biguacu. **

Relata Soares (1998) que, no século XIX, os principais produtos da
economia do municipio eram: a farinha de mandioca, o milho, o corte de
madeira e a pesca. Grande parte da economia da Provincia se assentava na
exportacdo da farinha de mandioca e do milho, sendo que mais da metade da
produgdo se destinava a atender aos mercados de Pernambuco, Rio de

Janeiro, Rio Grande do Sul e Provincias do Prata.'*®

Com a expansdo da agricultura, especialmente nas éareas de
colonizagdo alema do Alto Biguagu, o municipio comeca seu periodo
de prosperidade, ao mesmo tempo que na Barra do rio, a margem
direita, cresce a povoacédo de Biguacu. Em 1874, Joao Nicolau Born
ja € um comerciante importante, representando, de certa forma, os
interesses econdmicos da gente das cabeceiras do rio, que em
grande parte, como ele, descende dos primeiros teutos da regido. [...]
Além da atividade agricola, em 1904, Biguacu ja contava com
algumas industrias, como engenhos de serra de madeiras,
beneficiamento de arroz, café, aglcar, alambique para fabricacdo de
aguardente, além de uma boa parcela de exportacdo de bananas
para Montevidéu. **®

A producdao industrial e extrativista de Biguacu, por volta dos anos 50
do século passado, era composta, basicamente, por palmito enlatado, conserva
de camarao, refrescos e refrigerantes, vassouras e aguardente, areia, tijolos,
carvao vegetal, pedras para a construcdo e camardo fresco, além de outros
produtos de origem animal, como leite, ovos e manteiga.

Conforme Ana Lucia Coutinho e Catarina Rudiger (2001),*" o
crescimento da cidade esta orientado a partir de trés fases distintas. A primeira
se deve a evolucdo do comércio litordneo dos municipios catarinenses na area
de exportacdo, a atuacdo dos imigrantes desenvolvendo as cidades, a

conclusao da rodovia para Tijucas com realizacdo da ponte férrea sobre o Rio

114 PREFEITURA MUNICIPAL DE BIGUACU. Op. cit., 1999.
5 SOARES, laponan. Histéria do Municipio de Biguacu:. Florianépolis: AAA - SC, 1998, p. 62.
18 SOARES, laponan. Op. cit., 1998, p. 64.

7 COUTINHO, Ana Lucia; RUDIGER, Catarina. Grupo Arcos idéia que deu certo. Biguagu:
Grupo Arcos, 2001, p.17-19.
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Biguacu, na primeira metade do século XX, e a chegada da energia elétrica. A
segunda ocorreu na década de 70, com a instalacdo de empresas como a
INPLAC — Industria de Plasticos S/A, Postes CAVAN S/A e SULTEPA S/A, que
deram um novo impulso a cidade. Ja a terceira fase acontece nas décadas de
80 e 90, quando novas industrias apareceram, além da instalacdo do campus
universitdrio da UNIVALI, surgindo, a partir deste momento, novos
eguipamentos urbanos, levando o municipio a crescer gradativamente. Novos
bairros surgiram, formando aglomerados urbanos, estabelecendo um novo
tracado urbano.

Salienta-se que, até o ano de 1963, os municipios de Anténio Carlos e
Governador Celso Ramos faziam parte de Biguagu.

Até o ano de 1970, sua economia era calcada na agricultura, na
pecuaria e na pesca, e transformou-se, na atualidade, em importante polo
industrial e comercial da Regido Metropolitana. A industria ja responde por
grande parte dos empregos gerados, junto com 0 COmMércio em expansao.
Atualmente o municipio dispde de areas proprias para instalacdo de plantas
industriais.

De acordo com o IBGE, o municipio possui, em 2009, uma populagéo
estimada de 56.395 habitantes, sendo, aproximadamente, 90% residentes na
area urbana.

Hoje a cidade tem acesso a gas natural e possui uma distribuidora da
Petrobras. A industria de transformacdo também tem crescido no municipio.
Dentre os principais produtos industrializados no municipio, pode-se apontar a
industria de plastico e de alimentos. O setor terciario gradativamente esta se
tornando independente da Capital do estado, tanto no comércio como na
prestacdo de servigos. Dentre as principais atividades, destaca-se o turismo,
gue vem se destacando na regido, e o comércio. Dados do IBGE indicavam,
em 2003, a existéncia de 1.436 empresas formais no municipio, das quais
49,9% eram comerciais. Ja o setor primario tem certa representatividade na
economia local e esta voltado, principalmente, para hortifrutigranjeiros, plantio
de arroz, grama em leiva, flores, arvores ornamentais, e a pesca, que é

praticada em pequena escala.
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2.2.5 Os demais municipios que compdem e Regido Me tropolitana

Os outros municipios que compdem a Regido contém um pequeno
contingente populacional e suas economias sdo modestas, mas tiveram uma
consideravel contribuicdo na evolucdo da industria da construgdo civil e de
outras empresas ligadas ao setor, que atuam ou atuaram no mercado regional.

A coloniza¢do do municipio de Governador Celso Ramos teve inicio em
meados do século XVIII (1750), com a vinda de portugueses e com a chegada
dos colonizadores vindos das llhas dos Acores e da Madeira, a partir de 1745,
atraidos pela pesca da baleia.

Nesta época, o direito de cacar baleias era concedido a grandes
comerciantes pela Coroa Portuguesa. Na Freguesia de Sdo Miguel (Ganchos),
foi instalado um préspero e consideravel nucleo de captura e industrializacéo
de baleia, denominado ‘Armacdo Grande’ ou de Nossa Senhora da Piedade.
As instalagbes construidas, numa area de 5.327 mz?, faziam dela a maior e a
mais importante do litoral catarinense e uma das maiores da América do Sul.
Nela foram construidas senzalas, dois armazéns, hospital, botica, casa de
tanques, a capela, casa de capeléo, ferraria, casa dos feitores e a casa do
administrador. *

Segundo escreveu o0 viajante inglés John Mawe, que visitou Santa
Catarina em 1807, as caldeiras e os tanques daquela armacédo eram maiores
do que os da Groelandia, ilha situada no Polo Norte. **°

Além dos luso-agorianos, o negro, que exercia 0 servigco bracal nas
construcbes, bem como no trabalho de limpeza e conservacdo da baleia,
também contribuiu com o povoamento da regiao.

Registre-se que a ascensdo e a decadéncia da atividade baleeira no
litoral catarinense ocorreram entre os anos de 1740 e 1847 *%°.

O municipio de Ganchos, atual Governador Celso Ramos, pertenceu a
Biguacu, até 1963, quando a Lei n® 929/63 criou 0 municipio de Ganchos, que
teve seu nome mudado para Governador Celso Ramos, através da Lei n°
1066/67.

18 pisponivel em http://www.govcelsoramos.com.br/economia.php . Acesso em 28/04/2008.

" PREFEITURA MUNICIPAL DE BIGUAGU. Op. cit., 1999.
120 5IMAO, Miguel Jodo. De Ganchos a Governador Celso Ramos, Editora do Autor,
Governador Celso Ramos, 2002.
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Com a queda da pesca da baleia, em meados do século XIX, os
colonizadores locais partiram para a agricultura de subsisténcia baseada no
plantio de mandioca, café, feijao etc., combinado com a pesca, sempre muito
representativa na economia local.'® Além da producdo de farinha de
mandioca, agucar, arroz e outros cereais cultivados, havia uma pequena
criacdo de gado. Entre 1917 e 1925, a producdo em Ganchos era bastante
significativa, pois havia mais de 40 engenhos de farinha e acucar espalhados
por toda a regiéo.

Foi nos anos de 1940 que se iniciaram as primeiras salgas para
beneficiamento de pescados no municipio, onde o pescado era limpo e salgado
para ser comercializado. A maioria destas salgas sobreviveu até a década de
1960, pois, ja no final dos anos 50, comecaram a despontar as primeiras
grandes industrias de pesca na regido, que utilizavam boa parte da méo de
obra local para a limpeza e o encaixotamento do pescado.

A quantidade do pescado em Governador Celso Ramos, nos anos 70,
era muito significativa para o estado; ficava atras somente de Itajai, entre os
municipios catarinenses. Ja, nos anos 80, a producéo baixou, passando para o
59 lugar no estado.

Ressalta-se que, nestes periodos, grande parte da populagéo local se
ocupava e/ou estava envolvida na industria da pesca, seja na captura,
manipulacao, industrializacdo, transporte ou comercializacéo de pescados.*??

Nas ultimas décadas, houve uma transformacgdo da producdo agricola
no municipio, tem inicio a fabricagdo de iogurte e outros derivados de leite,
assim como surgiram diversas empresas de cultivo e distribuicdo de flores e
plantas, que servem para ornamentar os jardins e sacadas dos predios e
residéncias construidos na regido. Talvez, esta seja a Unica contribuicio efetiva
do municipio como fornecedora de produtos, para a industria da construgado
civil.

Hoje, uma das principais ocupacdes da mao de obra local ainda € a
pesca. Cerca de 70% da populacdo economicamente ativa vive, direta ou
indiretamente, dela. Além disso, a cidade é considerada uma das maiores

produtoras de marisco de cultivo de Santa Catarina.

21 gIMAO, Miguel Jo&o. Mulheres de Ganchos, Editora do Autor, Gov. Celso Ramos, 2006.
122 http://www.sc.gov.br/portalturismo/Default.asp?CodMunicipio=51&Pag=1. Acesso: 01/06/09.
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Embora exista ainda uma parcela da populacdo voltada para a
agricultura, sendo parte de subsisténcia, atualmente muito se tem investido no
turismo. A sua costa dispde de 30 praias, dentre elas a Praia da Armacgao da
Piedade, Praia da Fazenda da Armacéo, Canto dos Ganchos, Praia do Tingua,
Praia Grande, além da Praia de Palmas. Esta Ultima € a maior e mais bem
urbanizada do municipio, sendo a mais procurada por turistas e para
construgdo de residéncias de veraneio, assim como por empresarios da
construcao civil.

As belezas naturais do local tém contribuido para o surgimento de
diversos investimentos de grande monta no setor imobiliario no municipio, tanto
na area da construgdo civil (casas, edificios e hotéis) como na implantacdo de
loteamentos e condominios fechados.

Ja 0 municipio de Santo Amaro da Imperatriz, conhecido como o Verde
Vale das Termas, embora tenha sido colonizado em parte por descendentes de
aleméaes e africanos, foi povoado inicialmente por portugueses e agorianos
vindos de Enseada do Brito. Ha relatos, também, de que a sua histéria remonta
aos anos de 1795, quando da chegada dos primeiros desbravadores de origem
portuguesa que habitavam Enseada do Brito e Sdo José da Terra Firme, que,
subindo o rio, chegaram a um belissimo vale coberto por densa floresta e
habitado por indios. A colonizacdo do municipio esta ligada, também, a
descoberta da fonte de aguas termais, por cacadores, no inicio do século XIX.

Apds esta descoberta, alguns pontos marcaram a historia de Santo
Amaro da Imperatriz, pois, de inicio, o Governo Imperial destacou um
contingente policial para a guarda do local, pois a regido era habitada por
indios hostis. Em 1818, o rei Dom Jodo VI determinou a construcdo de um
hospital no local, sendo esta a primeira lei de criagdo de uma estancia termal
no Brasil. De acordo com Martins (2001), por volta de 1807, comecaram a ser
construidas as primeiras casas de pau-a-pique ou barro com caiacéo.'*

Em outubro de 1845, em decorréncia das aguas termais, a regiao
recebeu a visita do casal imperial Dom Pedro Il e Dona Teresa Cristina, que
mandou construir um prédio com quartos e banheiras para os visitantes em

busca de alivio para suas dores. Em homenagem a Imperatriz, a localidade,

22 MARTINS, Celso. Tabuleiro das Aguas - resgate historico e cultural de Santo Amaro da

Imperatriz, 22 Ed, Florianépolis, Ed. Recriar, 2001, p. 19.
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gue se chamava Caldas do Cubatdo, foi rebatizada como Caldas da
Imperatriz.*?*

Destaca-se que, em 1894, Santo Amaro se desmembra do Municipio
de Sao José, passando a pertencer ao de Palhoca. Em 1958, apds diversas
tentativas e embates politicos, através da Lei n° 344/58, ocorreu a
emancipacdo Politico-Administrativa de Santo Amaro da Imperatriz, sendo
instalado o municipio em 10 de julho do mesmo ano. %

Arraial do Cubatdo foi criado com a finalidade de estabelecer um
entreposto comercial com a regido serrana, pois havia a necessidade de se
produzir farinha, aclcar e outros géneros alimenticios de natureza agricola,
procurados pelos comerciantes da regido serrana.

A agricultura, desde os primérdios, sempre se destacou na economia do
municipio. Como produtos agricolas, destacam-se hoje o cultivo do tomate, a
batata inglesa, a mandioca, a cana-de-agucar, o milho verde, além de ser um
dos maiores produtores de alimentos organicos, sem agrotoxicos, da regiao.

Ja quanto ao setor secundario, 0 municipio possui diversas pequenas
empresas na area da construcdo civil, como: de artefatos de cimento,
madeireiras, serralherias, esquadrias de madeira e aluminio, fibras, dentre
outras, além de empresas ligadas ao setor calcadista, confeccbes e agua
mineral . Ressalta-se que a industria ligada a construcao civil ocupa 13,7% da
populacédo economicamente ativa local. 1%

No que diz respeito ao setor terciario, destacam-se na economia local o
Comércio e Prestacdo de Servigo e o Turismo. O municipio disp6e de uma boa
infraestrutura hoteleira, com hotéis de categoria superior, que oferecem aguas
termais ou opcdes, inclusive de turismo rural. As belezas oferecidas pela
natureza, assim como as aguas termais de 39 C, qua lificadas como uma das
melhores do mundo, além da mais importante instadncia hidromineral da
Ameérica Latina, proporcionam um fluxo intenso de turistas.

Além disso, 0 municipio vem se destacando também nos esportes
radicais, como o Voo Livre, o MotoCross, a canoagem em corredeiras, como 0

Rafting, Rapel etc., que vém confirmar a vocacéo turistica natural do Municipio.

124 Disponivel em: http://www.sc.gov.br/portalturismo/Default.asp?CodMunicipio=102&Pag=1.

Acesso 01/06/09.

125 MARTINS, Celso. Op. cit., 2001, p. 315.

126 Disponivel em: http://www.sc.gov.br/portalturismo/Default.asp?CodMunicipio=102&Pag=1.
Acesso 01/06/09.
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Os municipios de S&o Pedro de Alcantara, Anténio Carlos e Aguas
Mornas, colonizados inicialmente por luso-agorianos e afro-descendentes,
foram ocupados posteriormente pelos imigrantes alemaes e, em menor escala,
pelos italianos.

Enfatiza-se que estes municipios ttm em comum, juntamente com Santo
Amaro da Imperatriz, serem grandes fornecedores de mao de obra para a
industria da construcdo civil regional e para outras empresas, direta ou
indiretamente, vinculadas ao setor imobiliario e da constru¢cdo. Em seu livro
Sdo Pedro de Alcantara: Memoérias da Nossa Terra e Nossa Gente, 0
empreséario da construgdo civil Osvaldo Deschamps (2005), quando exp6és
algumas curiosidades sobre o municipio escreveu:

Vocé sabia que, a partir de 1940, muitas pessoas da regido de Séo
Pedro de Alcantara abandonaram a agricultura e foram em busca de
trabalho na construcao civil em Florianépolis? A partir deste trabalho,
surgiram excelentes profissionais no ramo da construcdo civil, como
pedreiros, carpinteiros, encanadores, azulejistas, construtores em

geral. E através desta mao-de-obra, alguns Jorofissionais se tornaram
empreendedores bem sucedidos no ramo. 127

A primeira colonizacdo alema no estado de Santa Catarina teve inicio
no municipio de Sao Pedro de Alcantara, no ano de 1829. Esta ocupagéo
alema iniciou-se as margens do rio Maruim e da estrada que ligava Desterro a
Lages, sendo que os primeiros imigrantes foram instalados em 1° de marco de
1829.%8

A historida da fundagédo de Sao Pedro de Alcantara é explicada por
Toni Vidal Jochem (2009), através de quatro fases distintas: a primeira fase,
com a chegada ao porto de desterro, em novembro de 1828, apés a travessia
do Atlantico e passagem pelo Rio de Janeiro, de 635 imigrantes, entre
agricultores, artesdos e soldados, em sua maioria, provenientes da Alemanha.
A segunda, com a fundag&o da Colbnia, quando o Major de Milicias Silvestre
José dos Passos, por determinacdo do Presidente da Provincia, Francisco de
Alburquerque Mello, funda, em 1° de marco de 1829, em plena mata virgem e
habitat indigena, a ‘Colénia dos Alemaes’, posteriormente denominada S&o

Pedro de Alcantara, em homenagem a Familia Imperial reinante. Sua fundacéo

127 DESCHAMPS, Osvaldo. S3o Pedro de Alcantara; Memérias da Nossa Terra e Nossa Gente.

Sao Pedro de Alcantara (SC): Ed. Do Autor, 2005, p. 172.
128 MARTINS, Celso. Op. cit., 2001, p. 39.
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ocorreu as margens do Caminho-de-tropas, com aproximadamente 60
imigrantes. A terceira fase diz respeito a constituicdo do Nucleo Colonial,
quando a Colbnia comeca a receber, a partir de marco de 1829, sucessivas
levas de imigrantes, sendo a maioria deles catélicos. Estes, apos desbravarem
a mata virgem e construirem suas casas, articularam a constru¢do da capela
de Santa Barbara e, posteriormente, mais ao sul, as margens do Rio Maruim, a
organizacdo de um pequeno nucleo colonial, “a célula-mater da cidade de S&o
Pedro de Alcantara”. E, por fim, a quarta e ultima fase, quando da sua
emancipacao Politico-Administrativa, pois, com o desenvolvimento do nucleo,
este foi elevado a Freguesia e a Paréquia em 1844, sendo consagrada a sua
emancipacao em abril de 1994, pela Lei Estadual n°® 9.534 do mesmo ano,
elevando esta primeira colonia alemé do estado de Santa Catarina a categoria
de Municipio. **°

Ressalta-se que, passados alguns anos, muitos desses imigrantes
mudaram seu domicilio para as margens dos rios Biguacu, Tijucas e Itajali,
contribuindo com a formacéo de diversas localidades, hoje grandes municipios
do estado, como Brusque, Blumenau e outros no Vale do Itajai. Além disso,
atraves desses imigrantes aleméaes, S&o Pedro teve uma contribuigdo definitiva
para a formacdo dos municipios de Santo Amaro da Imperatriz, Anténio Carlos,
Aguas Mornas, Rancho Queimado e muitos outros de coloniza¢do germanica
da regigo. **

A economia do municipio esta estruturada no turismo rural, no
ecoturismo, turismo historico-cultural, na producdo de hortigranjeiros e
derivados de cana-de-acucar, como a cachaca artesanal de alambique,
principalmente.***

No tocante ao turismo, deve-se salientar que a igreja matriz foi
construida em 1929, no primeiro centenario da imigracdo alema, uma obra de
grande importancia historico-cultural da cidade. Além disso, existem ainda, em
Sdo Pedro de Alcantara, dois monumentos de grande importancia para a
histéria do municipio e de Santa Catarina. A “Pedra das Letras”, onde se
encontram escritos do século XIX, e o trecho de estrada pavimentado com

129 JOCHEM, Toni Vidal. 180 Anos de Presenca da Etnia Alema em S&o Pedro de Alcantara.
Ed. Do Autor. Sdo Pedro de Alcantara, 2009, p. 06-07.

% JOCHEM, Toni Vidal; ALVES, Débora Bendocchi. Sd0 Pedro de Alcantara — 170 anos
depois — 1929-1999. Sdo Pedro de Alcantara Coordenacao dos Festejos, 1999.

13t Disponivel em: http://www.pmspa.sc.gov.br/home/index.php#. Acesso em: 09/06/2009.
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pedras brutas pelos escravos, denominado de “Caminho das Tropas”,
construido em 12 de maio de 1787, conforme registrado no petrogrifo no Morro
das Letras, que foi a primeira ligacdo de Desterro com a Vila de Nossa Senhora
das Lages.

Quanto ao municipio de Antdnio Carlos, deve-se ressaltar que, antes
da chegada dos alemaes ao Alto Biguacu, portugueses, acorianos e afro-
descendentes ja habitavam a regido. Foi no ano de 1830 que alguns alemaes
desbravaram a planicie do Rio do Louro, quando se deu inicio a efetiva
colonizacdo das terras que formariam o municipio de Anténio Carlos. Consta
que dez familias iniciaram a colonizagéo, primeiro em Louro e mais tarde em
Rachadel e Santa Maria. Estes imigrantes germanicos haviam sido instalados
primeiramente em S&o Pedro de Alcantara. Porém, considerando o solo local
arduo e improprio para a agricultura, resolveram buscar novos recantos e se
instalaram nas planicies préximas ao rio Biguagu.'*

Além dos alemaes, Antonio Carlos passou a receber também, a partir
de 1830, imigrantes belgas, italianos, ingleses.

O municipio de Antdnio Carlos foi criado em 1963, desmembrado de
Biguagu. Seu nome foi uma homenagem ao estadista brasileiro Anténio Carlos
Ribeiro de Andrade, politico mineiro com grande atuac¢éo na Revolucédo de 30.

Tem sua economia baseada na agricultura, destacando-se a producéo
de hortifrutigranjeiros. Aproximadamente 80% das familias do municipio vivem
da producdo e comercializacdo dos hortifrutigranjeiros. E a maior fornecedora
desses produtos na Grande Florianépolis, produz 14% dos produtos
comercializados no Ceasa.

Além disso, Antbnio Carlos é também um grande produtor de grama
em leivas, que sdo comercializadas, principalmente, na Regido Metropolitana
de Florian6polis e adjacéncias, e servem para ornamentar os jardins dos
diversos tipos de empreendimentos imobiliarios, como edificios e residéncias
da regido.

No setor secundario, a fabrica de refrigerantes Vonpar, que produz o
refrigerante Coca-Cola e outros, é a maior empresa local e importante geradora

de empregos diretos e indiretos na cidade, além de ser grande fonte de

132 Informacdes gentilmente fornecidas, via correio eletrénico, pela Prefeitura Municipal de

Antbnio Carlos na pessoa do Sr. Rony Ramos, em 29/04/2008.
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arrecadacdo de impostos para o municipio. Além desta, existem ainda outras
empresas de pequeno porte instaladas no municipio. ***

Por ultimo, o municipio de Aguas Mornas tem sua formac&o oriunda do
sistema de colonias. Em 1837, foi fundado o primeiro povoado, a Colbnia de
Vargem Grande, por 43 colonos alemdes e um dinamarqués, que
abandonaram a colénia de Sdo Pedro de Alcantara devido a ma fertilidade de
suas terras. Estabelecida ao longo da estrada de Lages, hoje é uma pequena
comunidade do municipio. ***

Em seguida, foi fundada a colénia Santa Isabel, em 1847, coldnia cujo
nome € uma homenagem a Princesa D. Isabel, e a colénia de Teresopolis, em
1960. Em meio a mata virgem, animais e indigenas, os imigrantes derrubaram
a mata e, prOximo as aguas, construiram suas moradias.

Santa Isabel, que € a mais antiga colonizacdo evangélica de Santa
Catarina, foi emancipada em 1869 e elevada a condicdo de Distrito de Paz em
1902, sendo sua sede fixada em Rancho Queimado, que pertencia a colénia.

Em 1869, a col6nia de Teresopolis, que desde cedo se constituiu num
importante centro comercial, administrativo e religioso da regido, é elevada a
categoria de Distrito de Palhoca, sendo que, em 1943, é denominada de
“Quecaba”, passando a pertencer ao Municipio de Santo Amaro da Imperatriz
em 1958, e, em 1961, é anexada a localidade de Aguas Mornas, que acaba por
denominar o municipio. **°

Em dezembro de 1961, a Camara Municipal de Santo Amaro da
imperatriz votou e promulgou uma Resolugao autorizando o desmembramento
do territério municipal, criando o Municipio de Aguas Mornas. Encaminhado a
Assembléia Legislativa, esta aprovou a Lei 790/61, criando o Municipio de
Aguas Mornas, que foi oficialmente instalado em 29 de Dezembro de 1961.

Ressalta-se que 93% da populagdo de Aguas Mornas é de origem
Alem&, e a economia do municipio é alicercada na agricultura, principalmente
em produtos hortifrutigranjeiros, além de mandioca, milho, feijjdo e a

avicultura.

133 Disponivel em: http://www.antoniocarlos.sc.gov.br. Acesso em: 09/06/2009.

* Disponivel em: http://www.aguasmornas.sc.gov.br/portall/municipio/historia.asp?ildMun=
100 142008. Acesso: 09/06/2009 .

° Disponivel em: http://www.aguasmornas.sc.gov.br/portall/municipio/historia.asp?ildMun=
100 142008. Acesso: 09/06/2009.
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O municipio tem no turismo um fator econémico significativo, devido as
suas aguas termais, e apresenta alguns hotéis de luxo, que exploram de forma
eficiente este potencial da regido. **°

Deve-se destacar, também, que o0 municipio tem diminuido
sensivelmente a sua populacdo residente nos ultimos anos, pois, conforme
estimativas do IBGE, a populacdo, que era de 5.140 habitantes em 2006,
baixou, em 2009, para 4.503. Isto pode ser compreendido pelo fato de muitas
pessoas, agricultores, sairem em busca de novos empregos e oportunidades
nos centros maiores da Regido Metropolitana. Tal fato explica o porqué de a
grande parcela da mao de obra utilizada na industria da construcao civil da
regido metropolitana de Floriandpolis ser oriunda deste municipio.

Em termos gerais pode-se concluir neste capitulo, que foi tentada a
instituicdo da Regido Metropolitana de Florianopolis desde os anos setenta,
mas, somente em 1998, seguindo uma tendéncia brasileira, é que ela foi
instituida. Porém por decis6es de cunho politico no ano de 2007, através da lei
complementar que modificou a estrutura organizacional da administracédo
estadual, foi revogada a lei que a instituiu passando entdo a Regido
Metropolitana a existir somente de fato.

Percebe-se, atualmente, a existéncia de uma pressao por parte da
populacdo e setores vinculados a industria da construcdo civil para a
legalizacdo desta regido que so existe de fato, o mais rapido possivel, pois,
como visto, 0s municipios que compdem esta regido estdo sendo prejudicados
no programa de financiamento de moradias populares implantado
recentemente pelo governo federal.

Constata-se também, que durante todo o processo de formacao destes
municipios que compdem a regido metropolitana, houve interacdo econdémica
e social entre eles, principalmente quando se trata da industria da construcao
civil. Isto pode ser constatado através do comeércio de materiais para a
construcdo, empregos diretos e indiretos gerados nos centros maiores por esta
industria, pelo fomento ao surgimento de pequenas e medias empresas ligadas
ao setor nos demais municipios da regido, que visam atender a demanda desta

indUstria nos municipios maiores, ou ainda, pela utilizacdo da méo de obra na

136 Disponivel em: http://www.aguasmornas.sc.gov.br/portall/municipio/historia.asp?ildMun=

100 142008. Acesso: 09/06/2009
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construcdo, que foram se especializando e em muitos casos alguns
trabalhadores se tornaram proprietarios de construtoras ou donos de empresas
de diversos seguimentos lidados a este setor da economia.

Ao analisar-se FSE destes municipios que compdem a regido
metropolitana, verifica-se, também, houve uma transformacdo nas relacdes
socioeconbmicas entre 0S municipios maiores, pois, se percebe que a
hegemonia e a superioridade econ6mica de Floriandpolis sobre os demais
municipios desta regido, ja nao € tao significativa como foi no passado. Como
exemplo, pode-se observar o ocorrido com o municipio de S&o José, que
desde os tempos mais remotos era conhecida como uma cidade dormitério da
Capital, e nos ultimos anos, passou a ter uma economia forte, passando a ser
respeitada como uma das economias mais destacadas do estado de Santa
Catarina. Em alguns setores, absorve boa parte da mao de obra
florianopolitana principalmente no setor terciario e, também, dos demais
municipios da regido, como de Palhoca e Biguagu, além dos residentes no

municipios menores.
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3. A EXPANS@O URBANA E A DINAMICA DA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO CIVIL NA REGIAO METROPOLITANA

A Regido Metropolitana tem em Florianépolis a cidade polo. Esta
detém, aproximadamente, metade da populacdo total da regido e uma
consideravel importancia econbmica, principalmente nas atividades
relacionadas ao setor terciario e a industria da construcéo civil. Além disso,
deve ser levada em conta, também, a condicdo de capital do Estado e a sua
contribuicdo na formagao socioespacial e na expansédo urbana das demais
cidades da regido desde a sua fundagéo.

Florianopolis, desde o periodo colonial, foi determinante na expansao
urbana regional e no desenvolvimento da industria da construcdo civil e do
mercado imobiliario local, como demonstram registros histéricos a seguir

apresentados.

31 A INDUS:I'RIA DA CONSTRUCAO CIVIL NO CONTEXTO HISTORICO
DA REGIAO METROPOLITANA.

A industria da construcao civil, hoje uma das atividades econbmicas
mais significativas para a regiao, esteve presente em todos os momentos do
desenvolvimento da economia florianopolitana e regional.

A cada povoamento ou a cada vila criada nas localidades adjacentes a
Desterro, muitas obras eram erguidas, sejam elas residenciais, religiosas
(templos e igrejas), educacionais, empresariais, como a Armacao, em
Governador Celso Ramos, ou governamentais, como a ponte sobre o Rio
Imaruim, na divisa entre Sdo José e a Palhoca (1842), ou ainda a usina
hidroelétrica construida em 1910 no Sertdo do Maruim. Diversos foram o0s
surtos de crescimento econdmico, nos quais a construcao civil estava presente
como um termometro da economia regional.

As primeiras precarias obras, tanto na lha como na regido, de que se
tem conhecimento foram elaboradas para fins religiosos e para moradia. Tais
construcdes tiveram inicio com Francisco Dias Velho, quando aportou na ilha
com o impeto de nela se instalar, construindo uma ermida e moradias,

conforme relata Virgilio Véarzea:
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Escolhido o lugar para coldnia, langou o0s seus primeiros
fundamentos, edificando ranchos ou choupanas que passou a
habitar com os seus, erigindo ao mesmo tempo uma ermida,
sob a invocagdo de Santa Catarina, de onde se originou o
nome da ilha e do Estado, isto no préprio local onde se acha
hoje a matriz do Desterro."*’

Até o século XIX, os periodos de prosperidade foram marcados por
situacdes especiais. Em 1738, a construcdo das fortalezas; e, em 1845 foi a
visita do imperador. Fatos e eventos estes que deixaram marcas que se
encontram destacadas nas construcdes antigas, principalmente na ilha. **®

Designado o Brigadeiro Silva Paes para chefiar a Capitania, em 1738,
ficou incumbido de organizar o sistema de defesa da llha de Santa Catarina.
Os fortes, as primeiras construcdes de porte da regido, muito significaram
social e economicamente na época, e tinham uma funcéo definida, que era dar
sustentacdo a recente ocupacao da llha e proteger de invasdes externas.

Este complexo de fortificacbes estratégicas contribuiu para o
desenvolvimento dos nucleos de ocupacao na medida em que 0s regimentos
militares passam a ser parte importante do contexto populacional. Nesse
periodo, acontece o primeiro impacto na economia local e no desenvolvimento
da cidade decorrente da construcao civil. Ocorre o despontar do primeiro e

importante surto de construcao civil na regido **.

Quadro 3 - Fortalezas construidas na llha de Santa Catarina

NOME DA ANO DA

FORTALEZA CONSTRUCAO LOCALIZAGAO

llha de Anhatomirim, junto a costa

Santa Cruz 1739 .
continental.
S&o José da Porcao noroeste da Ilha de Santa
1740 .
Ponta Grossa Catarina.
Santo Antdnio 1740 llha de Raton Grande, junto a costa

noroeste de Santa Catarina.

137 VARZEA, Virgilio. Op. cit, 1985, p. 07.

%8 PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS. Férum Agenda 21 Local do Municipio de
Floriandpolis: Meio Ambiente Quem Faz é a Gente. Florianépolis: Prefeitura Municipal de
Florianépolis, 2000.

1% PEREIRA, Nereu do Vale. Op. cit., [1974]
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Nossa Senhora llha de Aracgatuba, ao sul da llha de
. 1742 .
da Conceicao Santa Catarina
Séo Francisco Bairro Praia de Fora na porgao central
. 1761
Xavier da costa oeste da llha .
Santa Anpa do 1761/1765 Cabeceira da ponte Hercilio Luz.
Estreito
Bateria de Séo 100 m a leste da Fortaleza de Séo
1765 .
Caetano José.
Séo Luiz da Praia 1771 Bairro Praia de Fora, na porcao
de Fora central da costa oeste da llha.
Santa Barbara da Anterior a Localizado no centro urbano da llha,
Villa 1786 proximo a pracga central.

Ponto de maior aproximacao com a
Séo Joao 1793 Ilha, junto a cabeceira continental da
ponte Hercilio Luz

Fonte: Adaptado de Augusto César Zeferino =

Segundo Vaz (1991), ao aportar na llha na primeira metade do século
XVIII, Silva Paes, além das fortificacdes, construiu, também, a igreja matriz da
Vila do Desterro e a sede do governo da Capitania de Santa Catarina, erguida
ao lado da casa do governo. ***

ApOs estas construcbes, sao realizadas outras obras de vulto em
diversos momentos historicos, funcionando como uma mola propulsora e
dinamizadora do comércio local e como fonte geradora de empregos. Exemplo
disto ocorreu em 1823, quando, numa fase de prosperidade que se estabelece
na Vila de Nossa Senhora do Desterro, a construcdo civil aparece como
elemento crucial no cenario econémico local. *2

A visita de Dom Pedro Il, em 1845, foi mais um evento que motivou o
inicio de algumas obras, como o0 saneamento basico, urbanizacdo e o

calcamento de ruas na capital, buscando-se embelezar e limpar a cidade para

149 ZEFERINO, Augusto César. In: A ilha de Santa Catarina: espaco, tempo e gente. Pereira,
Nereu do Vale et al. (Org). Vol. 1, Florianépolis, Instituto Histérico e Geografia de Santa
Catarina, 2002, p. 103.

1“1 \yAZ, Nelson Popini. Op. cit., 1991.

142 PEREIRA, Nereu do Vale. Op. cit., [1974].
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receber o imperador e sua comitiva. *** Como observou Oswaldo Rodrigues
Cabral (1979), até 1816 nenhuma das ruas de Desterro era calcada. ***

Por volta da década de 50 do século XIX, o volume de construcao
chegou a ficar bem acima do normal para a época, devido a construcédo de
residéncias para atendimento da expansdo demografica ocorrida. No periodo
decorrido entre 1738 a 1780, foram construidas em média 14 casas por ano;
por volta de 1857, uma média de 40 residéncias foram construidas, o que,
comparado ao periodo anterior, era um indice elevadissimo. **°

As primeiras construgcdes residenciais na regido, principalmente
daqueles que nao dispunham de muitos recursos financeiros, foram as
choupanas, depois, inicia-se a constru¢do de casas de “estuque” (construidas
com ripas de madeira com barro misturado com pedregulho) e, mais tarde, as
casas de madeira.

Relata Cabral (1979) que as casas de pau a pique dao lugar as de
cimento, construidas até meados do século VIII. Estas casas eram feitas com
pedras irregulares colhidas nas praias, com um traco forte de cal de marisco
apenas queimados, misturados com areia e ligados com 6leo de baleia.

Ja a partir de meados do século VI, surgem as casas térreas e
modestas de alvenaria, tipo “porta e janela”, e, no inicio do Século e XIX, inicia-
se, na ilha e nos arredores, a construcado de sobrados, obras com um padréo
bem melhor do que as anteriores.

Estes sobrados eram construidos, geralmente, por quem se dedicava
a atividade comercial. Eram de dois pisos, sendo que a parte térrea destinava-
se a instalacao de negocios dos proprietarios e a parte superior para moradia.

Nesse século, muitas novidades apareceram nas constru¢cdes, como
as sacadas de grades de ferro, portas de almofadas, fachadas com azulejos,
pombinhas no canto do telhado etc.

Estes sobrados impuseram ndo s6é uma demonstracao de posse dos
seus proprietarios, como, também, as suas atividades comerciais. Assim, nos
enfeites das fachadas, no requinte dos azulejos, ficava impresso ndo apenas o
bom gosto do proprietario ou do mestre de obras, mas também a vaidade do

8 VEIGA, Eliane Veras da. Florianépolis: meméria urbana.  Floriandpolis: Ed. da UFSC e

Fundacao Franklin Cascaes, 1993.

1% CABRAL, Oswaldo Rodrigues. Nossa Senhora do Desterro. Floriandpolis, Lunardelli, 1979,
. 146.

bis PEREIRA, Nereu do Vale. Op. cit., [1974], p. 49.
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novo rico, pois, nesta época, os sobrados serviam também para a ostentacéo
das classes mais abastadas. Segundo Cabral: “O sobrado foi a limusine de
luxo do passado.” 24

No século VI, com as obras de Silva Paes e seus sucessores,
comecaram a ser instaladas em Desterro (na encosta do morro do Antéo, que
ia da rua General Bittencourt até proximo ao Palacio da Agrondmica, atual Av.
Mauro Ramos) algumas olarias, para a fabricacao de tijolos e telhas que eram
usados na construcdo. Ja no século XIX, muitas outras surgiram naquela rua,
que chegou a ser denominada “Rua das Olarias”. Existem registros da
existéncia destas também nos municipios de S&o José e de Palhoga.

Na segunda metade do século XIX, ja existiam, também, diversas
caeiras para a producéao da cal utilizada na construcéo civil.

No inicio do século XX, iniciam-se as construcdes de prédios de trés
pavimentos, principalmente na regido central de Floriandpolis, também para
fins comerciais e residenciais.

Para a vila, as constru¢cdes deste periodo tiveram uma grande repercussao
econbmica, pois, além da mao de obra utilizada, deve-se levar em conta,
também, os outros setores produtores de material para a construcao.

Conforme Pereira (1974):

Para uma pequena vila, a edificacdo de tantos prédios representou a
primeira revolugdo econdmica na regido, pois que, a par da méo-de-
obra direta, a construcdo de residéncias para atendimento da
expansdo demografica deve ter sido um fato inconteste. Acrescente-

se ainda a necessidade da producdo de tijolos, cal, coleta de areia,
corte de pedras, etc.™”’

A cidade de Florianopolis, paralelamente ao movimento portudrio e as
receitas dele decorrentes, sempre amparou seu modesto crescimento na
construcdo civil, sendo que, quando esta entrava em periodos de crise ou
faltavam investimentos no setor imobiliario, seus reflexos eram sentidos na
economia local.

Ainda no século XIX, surgem, nos quarteirbes mais afastados do

“centro”, as denominadas “chacaras”, que nao tinham fins comerciais.

14 CABRAL, Oswaldo Rodrigues. Op. cit., 1979, p. 254.
" PEREIRA. Op. cit., [1974], p. 49.
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Destinavam-se tdo somente ao descanso e ao sossego das familias mais
abastadas, ja que na época nédo era costume frequentar as praias.

Elas foram surgindo onde hoje € o centro de Florianépolis, como no
caminho do Saco dos Limdes, na Praia de Fora (Beira-Mar Norte), nas atuais
ruas Trompowski, Bocailva, Esteves Junior, Alves de Brito etc.

Eram constituidas por grandes areas de terra, que, mesmo divididas e
subdivididas, por muito tempo continuaram a ser denominadas de chacaras.
Somente a partir do inicio do século XX, € que comecou na cidade, uma
valorizacdo das terras, onde se inicia um processo de loteamento destas

glebas.

O valor das terras, dentro e na borda das aglomeracdes aumentou.
Compraram-se e retalharam-se glebas vendendo-se lotes de todo
tamanho e forma. Os loteamentos impuseram-se as rogas, aos
matos, as chacaras, e comecou a evidenciar-se uma separagao clara
entre cidade e campo. 148

Relata Mamigonian (1959) que a cidade de Florian6polis era envolvida
por chacaras, que iam até a baia Norte, e que foram Iloteadas
progressivamente para as camadas relativamente abastadas. Esta antiga
estrutura agraria orientou estes loteamentos, ndo sO pelas chécaras centrais,
mas também por aquelas situadas em Capoeiras, Coqueiros, Barreiros etc.**

Conforme Peluso Junior (1997):

[...] com a Ponte Hercilio Luz inicia-se uma profunda modificagcdo na
estrutura da cidade, ‘abrindo-se uma nova area as construgées, numa
cidade em que muitas chacaras se mantinham intactas, produzindo
alta dos terrenos para edificagfes. [...] De fato, é neste periodo que
Floriandpolis comecou a ter movimentacdo caracteristica de vida
urbana’. **°

Na época, Florianopolis era a maior cidade do estado. “Deve-se
chamar a atencdo para o fato de que a capital mereceu as atencbes dos
programas ‘desenvolvimentistas’ de governantes [...] ‘tecnocratas’ e
planejadores pioneiros. E o caso de Felipe Schmidt e Hercilio Luz.” ***

Foi Hercilio Luz quem implantou o primeiro sistema de esgoto do

municipio, construiu o aeroporto, uma avenida que também leva seu nome,

1“8 VEIGA, Eliane Veras da. Op. cit., 1993, p. 101.

1% MAMIGONIAN, Armen. In: Atlas Geografico de Santa Catarina. Departamento Estadual de
Geografia e Cartografia — IBGE, 1959.

%0 CECCA, Op. cit., 1997, p. 209.

1 SANTA CATARINA, Centro de Assisténcia Gerencial de. 10p. Cit., 1980, p. 168.
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contribuindo de forma evidente com o crescimento economico e urbano da llha.

Na primeira metade do século XX, tem inicio também o
desenvolvimento do continente, principalmente onde se localiza o distrito do
Estreito e imediacdes.'® Primeiro foi a construcdo da Hospedaria dos
Imigrantes, (atual Portal Turistico e Guarda Municipal de Floriandpolis), uma
importante obra inaugurada em 1890; depois, entre 1924 1925, apls a
inauguracao da ponte Hercilio Luz, inicia-se uma efetiva urbanizagéo do bairro,
com o surgimento de diversos loteamentos.”>® Como o ocorrido na llha, o
continente também era formado por diversas chacaras, que se transformaram
em loteamentos.

Por volta de 1924, surge o primeiro loteamento do Estreito, na rua
Nestor Bernardino (nome do proprietario da gleba loteada), hoje rua José
Candido da Silva, cujos lotes mediam 10,0 x 35,0 metros.

A partir desta data, muitos loteamentos surgiram, ou seja, 0S
proprietarios abriam ruas, loteavam suas glebas de terra para vender em
pequenas partes. Mariano Vieira, que era panificador e proprietario de terras,
foi quem mais loteou terras no continente na época, inclusive no Saco dos
Limdes, segundo Quincio Romalino da Silva, morador antigo do Estreito. *>*

Fulvio Aducci, homem de muitas posses, com a crise dos anos 30,
resolveu investir em negocios imobiliarios, comprou uma grande area de terra
da familia Vaz, chamado Pasto do Gado, onde implantou um grande
loteamento, que hoje é o Balneario do Estreito. No inicio, apareciam como
sécios do empreendimento Jacob Vilaim Filho e os irméos Filomeno. A
empresa chamava-se Sociedade Imobiliaria Catarinense, com sede no Estreito,
onde hoje é a rua Fulvio Aducci. Talvez uma das primeiras empresas
imobiliarias da regigo. *°

Além destes, muitos outros loteamentos foram implantados, como

demonstrado no quadro abaixo.

152

Na época pertencente ao municipio de Sdo José.
153

IAPONAN Soares (Org.) Estreito Vida E Memodria De Um Bairro. Florianépolis, Fundacédo
Franklin Cascaes, 1990.

% |JAPONAN Soares (Org.). Op.cit., 1990.

%% JAPONAN Soares (Org.). Op.cit., 1990.
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Quadro 4 - Loteamento Implantados no Inicio do Séc. XX no Continente

LOCAL DO
NOME DO LOTEADOR LOTEAMENTO/RUA LOTEAMENTO
Afonso Delambert Luiz D’Acampora Estreito
André Maykot José Matos Areias Estreito
Benjamim Porto - Aires ~ . .
. . Irma Bonavita Capoeiras
Serafim Martins
Blides Neves Entre as ruas Felipe Neves Estreito
(Filha de Felipe Neves) e Blides Neves
Eugenio Portela Eugenio Portela Barreiros
Eugenio Portela Felicidades Portela Capoeiras
Felipe Neves - Euclides Aracy Vaz Callado e a Estreito
Machado, Antonieta de Barros
Jackes Schweidson . AL
P . Jardim Atlantico
(Proprietério da loja Loteamento Modelar . .
(Maior da época)
Modelar)
Joao Buchele - José Elias Rua Abelardo Luz Estreito
Jodo Roberto Sanford Otilia Cruz Coloninha/Estreito

Fonte : Quincio Romalino da Silva. In: IAPONAN Soares. ~>°

Cabe destacar que estes loteamentos nao tinham muitas restricoes
legais, pois havia pouca legislacdo sobre a matéria, o que facilitava em muito
as suas implantacoes.

No que diz respeito ao comércio de materiais de construgdo no
Estreito, nesta época, destaca-se o comércio de André Maykot (familia se
instalou no local em 1926), que comercializava vidros, madeira e tintas, além
de géneros alimenticios. Foi a primeira madeireira da regido a comprar
maquinas para fazer forro paulista (forro de madeira com encaixe).

Os diversos depésitos de madeira e madeireiras existentes na época
contribuiram com o crescimento urbano local. A madeira servia para abastecer
a construcdo de casas na ilha e arredores e para a exportacdo. O pinho da

Serra era a madeira mais comercializada.

%% |JAPONAN Soares (Org.). Op.cit., 1990.
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Nesta época, as madeireiras eram uma das principais atividades
econdmicas do Continente. A Familia Ramos (Celso Ramos) era proprietéria
da Madeireira Florestal, que continha um trapiche no seu interior e era a maior
do Estreito. Antonio Scherer, também ja era proprietario de uma madeireira
nos idos de 1940.

Ao longo deste periodo histérico da regido, que vai desde o
povoamento até meados do século XX, além da construcdo dos fortes, outras
obras de grande monta foram erguidas, como igrejas, prédios publicos,
escolas, mercados, entre outras, que em muito contribuiram social e
economicamente para o desenvolvimento da regido metropolitana, no momento

de sua construcdo, conforme demonstram os quadros abaixo.

Quadro 5 - Obras e prédios construidos em Florianop  olis até o inicio do

século XX.
OBRA/CONSTRUCAO ANO OBSERVACAO
Pelourinho 1726 Simbolo de soberania portuguesa.
Camara Municipal 1726 Simbolo de soberania portuguesa.
Palacio do Governo 1765 Atual Palacio Cruz e SOLf§a, reformado
em 1890 por Hercilio Luz .
Casa da Camara e Cadeia 1771 Antiga Camara de Vereadores.
Prédio dos Correios 1874 Data_aproxmada. O prédio passou por
diversos processos de reforma.
Quartel dos Artigos Bélicos 1775 | Quartel e armazenamento de pdlvora.
Quartel do Campo do Manejo 1781 Abngoug Feo!era(;ao Atletica
atarinense.
Trapiche Municipal 1785 | Antigo Miramar, demolido em 1974.
Quartel da Policia Civil 1830 Abrigou a Forca Policial .
Antigo Mercado Pblico 1849 Demolido por explosdo acidental
(1866).
Teatro Santa Isabel 1857 Atual Teatro Alvaro de Carvalho.
Ateneu Provincial 1860 Demolido em parte.
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Hospital Militar 1869 Atual Hospital Militar.
Escola de Aprendizes Artifices de S. 1870 R. Almirante Alvim — Foi sede da
C. - Escola Industrial Prefeitura Municipal de Florianopolis.
Edificio da Alfandega 11%7757 Sofreu apenas algumas reformas.
; 1877- -
Santa Catarina Country Club 1878 Condominio com mesmo nome.
Quartel da Forga Publica. 1888 Quartel da Policia Militar de S. C.
. . Coqueiros. Escola de Aprendizes
Hospedaria dos Imigrantes 1890 Marinheiro e Portal Turistico
Fabrica de Pontas Santa Maria 1896 'PredloAam'da existente. Tevg muita
importancia para a economia local.
Inspetoria de R:'OS. e Portos 1897 | Av. Beira-Mar Norte (ainda existente)
Navegaveis
Chefatura de Policia do Estado ?ﬁ; Praca XV de Novembro
. A . Séc. T
Delegacia do Patrimdnio da Unido XIX Centro de Florianépolis
- - 1898- .
Mercado Publico Municipal 1912 Permanece ativo.
Liceu de Artes e Oficios 1906 | Escola Técnica Federal/SC. CEFET
. o . 1908- . A
Assembléia Legislativa Provincial 1956 Destruida por incéndio em 1956.
. N 1915- : .
Tiro Aleméo 1919 Demolido na década de noventa.
Maternidade Carlos Corréa 1920 Existe até hoje.
- 1920- ~ o
Ponte Hercilio Luz 1926 Cartao postal de Florianopolis
: 1925- |Maior e mais bem aparelhado estaleiro
Estaleiro Arataca - Hoepcke 1930 do sul do Brasil
Quartel do Exército 14 BC 1926 Estreito
. G 1921- . -
Instituto Politécnico 1923 Atual Academia do Comércio / SC.
Escola Normal 1922 Hoje Faculdade de Educacéo.

Fonte: Adaptado de Veiga (1993), Pereira (1973) e Viegas (2002).
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nopolis até o inicio do

século XX.
CONSTRUCAO ANO OBSERVACAO
Casa dos Jesuitas 1748 Abrigou o hospicio e colégio até 1760
Igreja Matriz 1753 Atual Catedral
Igreja N. Se_nhora das 1750-1756 Caminho dos Acores
Necessidades
Igreja N. Senhora da Conceicdo | 1750-1780 Lagoa da Conceicdo
Imperial _Hospltal d_e Caridade e 1760 Ainda em funcionamento
Igreja do Menino Deus
Capela de Sant’/Ana 1772-1777 Armacdo do Pantano do Sul
Igreja Nos§a Sra. dq Rosario e 1787-1830 Ainda eX|ste'na rua Marechal
S&o Benedito Guilherme
Igreja da Ordem Terceira de 1802 Ainda existente. Rua Deodoro,
Sao Francisco da Peniténcia esquina com Felipe Schimidt
Igreja N. Senhora da Lapa 1806 Ribeirdo da llha
Igreja de S. Francisco de Paula 1830 Canasvieiras
Igreja N. Sra. do Parto 1841-1861 R. Conselheiro Mafra
Capela de Sao Sebastido 1856 Centro. Ainda existe
Colégio Sagrado Coracéao de 1891 Existe até hoje
Jesus
Casa do Arcebispado 1908 Ainda existe
Asilo de Orfaos S. Vicente de 1900-1910 Praca Getulio Vargas. Hoje sede do
Paula IPUF
Asilo Irm&o Joaquim 1911-1916 Ainda existe na Av. Mauro Ramos
Igreja Evangélica Luterana 1912 Centro. Encontra-se conservada
Igreja de Santo Antonlo e 1921 Centro
Convento Franciscano
Colégio Catarinense 1924 Ainda existe
Palécio do Arcebispo 1930 Existe até hoje

Fonte: Adaptado de Veiga (1993), Pereira (1973) e Viegas (2002).
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Destaca-se que, a cada periodo de crescimento econémico, € notavel
a influéncia do indice de constru¢cdo, como no caso do periodo compreendido
entre 1901 e 1925, quando a cidade passa por um novo periodo de
crescimento econémico e logo se percebe que as transformacdes vém a tona.
Como bem descreveu Pereira (1974): “Mais uma vez € a constru¢ao civil o
suporte econdmico basico que sustenta e alimenta o processo.” Neste periodo,
muitas obras de porte consideravel marcaram a economia local. **’

A seguir, apresentam-se alguns quadros e graficos com dados, fatos e
acontecimentos marcantes durante a formacdo da regido, assim como a
evolucdo do numero de domicilios e da populagdo total do municipio de
Floriandpolis, desde 1872 até o ano de 2000.

Quadro 7 - Acontecimentos e fatos marcantes no muni  cipio

DATA FATOS E ACONTECIMENTOS MARCANTES
1651 / 1673 E fundada a Povoa de Santa Catar'lna, por Francisco Dias
Velho Monteiro.

Da-se a emancipacao de Laguna. Elevada a categoria de Vila,

1726 foi criado entdo o municipio com o nome de Freguesia Nossa
Senhora do Desterro.

Vila Nossa Senhora do Desterro € elevada a condicdo de Sede

1738 e :
da Capitania de Santa Catarina.
Chegam os primeiros casais de acorianos para povoar a llha
1748 .
de Santa Catarina.
Desterro é catalogada como cidade e torna-se capital da
1823 M :
Provincia de Santa Catarina.

Instalado o telégrafo elétrico para comunicagdo com Laguna e

1867 .
o Rio Grande do Sul.
Foi lancado o cabo submarino pela “Brazilian Telegraph
1872 L
Limited”.

Forcas comandadas por Floriano Peixoto impdem a alteracao

1894 P
do nome Desterro para Florianépolis.
1906 Servico de abastecimento de agua.
1906 - 1913 Servico publico de esgoto sanitario.

" PEREIRA, Nereu do Vale. Op. cit., [1974], p. 55.
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1906-1910 Montagem de linhas de bonde (trag&o animal).
1906 - 1910 Abertura da Avenida Hercilio Luz.
1920 - 1926 Construcéo da Ponte Hercilio Luz.
1944 Jodo Pessoa (Estreito) separa-se de Sao José e passa a
integrar o municipio de Florianépolis.

Fonte: Adaptado de Carneiro (1987), Pereira (1974) e Veiga (1993).

Grafico 3 — Evolucao do numero de domicilios no mun icipio de

Floriandpolis
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Fonte: IBGE.

Quadro 8 - Evolucédo da Populacdo e % de Urbanizacdo  do Municipio de

Floriandpolis.

ANO Populacéao Populacao Populacéao Percentqgenj de
Urbana Rural Total Urbanizacao

1872 -X- -X- 25.709

1890 -X- -X- 30.687

1900 -X- -X- 32.229

1920 -X- -X- 41.338

1940 29.764 17.007 46.771 63,64%

1950 51.115 16.515 67.630 75,58%

1960 77.585 20.242 97.827 79,31%
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1970 115.547 22.790 138.337 83,53%
1980 161.773 26.098 187.871 86,11%
1991 239.996 15.394 255.390 93,97%
2000 332.185 10.130 342.315 97,04%
2009 396.084 12.077 408.161 97,04%*

Fonte: Adaptado do IBGE e do IHGSC. * Para 0 ano de 2009, utilizou-se a mesma proporcéo
de populacéo urbana e rural do ano 2000 158

Durante todo o periodo compreendido entre 1925 e 1960, a indlstria da
construgéo civil, embora menos expressiva, foi novamente o termometro da
economia regional e, principalmente, florianopolitana.

Ao analisar o crescimento de Floriandpolis em 1959, quando da

elaboracado do Atlas geografico de Santa Catarina, Mamigonian assim relatou:

Cidade fundamentalmente administrativa, comercial e de outros
servicos [..] entrou de 1946 em diante em novo surto de
crescimento, que se explica pelas novas fortunas comerciais
nascidas da guerra e principalmente pelo crescimento do
funcionalismo particularmente federal. Enquanto antes de 1946
levantaram-se por ano de 50 a 60 novas constru¢des, nos anos que
correm erguem-se 350 a 450.[...]. 199

Ressalta também o autor, no referido Atlas de 1959, que os “arranha-
céus” datavam de poucos anos e eram constru¢cdes para hotéis, bancos e
prédios publicos.

Registram-se, no quadro a seguir, os primeiros edificios e construcdes

que tiveram relevancia econémica no municipio de Florianopolis.

Quadro 9 - Os primeiros edificios construidos em Florianépolis

CONSTRUCAO ANO OBSERVACAO
Hotel Vapor 1857 Centro — 2 paymentos.
Demolido
Hotel Metropol Final séc. XIX Centro — 2 pavimentos
Hotel Central/Méario Hotel 1912 R. Cons. Mafra - 3
pavimentos.

18 PEREIRA, Nereu do Vale et al. (Org). A ilha de Santa Catarina: espaco, tempo e gente.

Vol.1, Florian6polis, Instituto Histérico e Geografia de Santa Catarina, 2002.
%9 MAMIGONIAN, Armen. In: Atlas Geogréfico de Santa Catarina. Departamento Estadual de
Geografia e Cartografia — IBGE, 1959.
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Hotel Taranto 1910-1920 Centro — 3 pavimentos
Prédio de Agapito Iconomos 1918 Pca XV de_ Novembro — 3
pavimentos.
Prédio de Arthur Polli 1925 Pca XV de Novembro — 3
pavimentos. Padaria Brasilia
Hotel La Porta 1932 Com 4 pavimentos (primeiro
com elevador)
Departamento de Saude Anterior a Centro Elorianéolis
Publica 1939 P
Banco do Brasil 1943 Com 2 pavimentos
Edificio IPASE 1945 Com 4 pavimentos
Lux Hotel 1951 Com 5 pavimentos
Palacio das Diretorias 1951 Com 10 pavimentos
Edificio das Secretarias 1955 Com 5 pavimentos
Banco Nacional do Comeércio 1959 Com 10 pavimentos (Beo.
Meridional)
Edificio Zahia 1959 Com 11 pavimentos
Edificio do IAPTC 1960 Com 8 pavimentos
Condominio APLUB 1969 Edificio. Comercial ¢/12 pav.
Construtora Comasa
Hotel Queréncia 1950-55 7 pavimentos
Hotel Royal 1950-55 Com 8 pavimentos
Ed. Cidade de Floriandpolis 1950-60 Com 8 pavimentos
Conjunto Jacqueline 1960-70 10 pavimentos (com galeria )
Edificio Comasa 1960-70 11lpavimentos (com galeria)
Condominio Tiradentes 1960-70 13 pavimentos. R. Tiradentes
Edificio Eugénio Beirdo 1960-70 10 pavimentos. R. Tiradentes
Edifico Dias Velho 1960-70 12 pavimentos (com loja e

sobreloja)

Fonte: Adaptado de Pereira (1974), Campos (2004), Jornal A Noticia (Construgdo Civil

22/08/2003), Viegas (2002), Silva (1999) e Cabral (1979).
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Quadro 10 — Obras e fatos marcantes nos demais muni
metropolitana.

cipios da regiao

OBRAS E FATOS MARCANTES NOS '
DATA DEMAIS MUNICIPIOS DA REGIAO MERICIPIE
1738 Aqueduto de S&o Miguel Biguacu
Obras da Armacéo de baleeira. Armacéo Ci(l):oeggr?gs
1742 da Piedade com casa do administrador e
. . grande
engenho de frigir baleias. ~
armacao
1746 Capela N. Sra. da Piedade Governador
Celso Ramos
1750 Igreja da Enseada do Brito Palhoca
1765 Igreja Matriz Sao José
1772 Antigo solar da Guarda Nacional. Atual S50 José
Museu.
Séc. XIX Casa dos AgoreNS e Museu Etnogréfico. Biguacu
Sé&o Miguel
Séc. XIX Hospital de Caldas da Imperatriz Santo Amar.o
da Imperatriz
1842 Ponte Sobre o Rio Maruim (Marui) Sao José
1851 Cafe ?omal. Cgsa df:l Cultura. C;gntro S50 José
Historico. Antiga Camara Municipal
1851 Igreja do Arcanjo S&o Miguel Biguacu
1854 Teatro Municipal Sao José
1858 Capela Irmandade N. Sr. dos Passos Sao José
1859 Casa da Camara Séo José
1870 Antiga Igreja de Biguacu (Demolida) Biguacu
1879 Capela N. Sra}. de Fatima e Santa S50 José
Filomena
1890 Sede do Clube 1° de Junho Sao José
1891 Sobrado da familia Born Biguacu
Prédio da antiga Prefeitura — Atual
1895 Biblioteca Municipal Palhoga
Inicio do Séc. XX Hospital Psiquiatrico Sao José
Inicio do Séc. XX Hotel Caldas da Imperatriz Santo Amaro
da Imperatriz
1906 Ponte de ferro sobre o Rio Biguacgu Biguacu
1910 Usina Hldrpe_letr_lca gbaszece a,C|dade, S50 José
substitui a iluminagéo a gas.
1920 Casarao de Germano Kretzer. Atual Séo Pedro de
Centro Cultural Alcantara
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1928 Capelq Sagrado Coragao de J_esus. Antonio Carlos
(Hoje no local a Igreja Matriz)
. . Séo Pedro de
1929 Igreja Matriz Alcantara
1851/52 Igreja N. Senhor do Bonfim Sao José

Fonte: Farias (2001), Farias (2004), Deschamps (2005), Simé&o (2002), Reitz (1988), Kremer
(2007), Prefeitura Municipal de Sao José (2006), Prefeitura Municipal da Palhoga (2007).

A seguir, para que se possa ter uma nocdo da evolucdo da industria
da construcdo civil no municipio de Florianépolis, é apresentado um quadro
que demonstra todo o processo de crescimento desse importante setor atraves
do numero de licencas e a quantidade de area de piso em metros quadrados,

no periodo que vai de 1949 até 1970.

Quadro 11 - Construgdes licenciadas no municipio entre 1949e 1 970

ANOS CONSTRUCOES AREA DE
LICENCIADAS PISO (m?)
1949 289 23.460
1950 234 26.526
1951 226 21.078
1952 344 31.900
1953 341 36.153
1954 228 21.984
1955 363 49.060
1956 493 50.494
1957 406 27.755
1958 268 27.444
1960 483 78.593
1961 498 43.019
1962 554 51.492
1963 AT7 87.418
1964 521 71.365
1965 111 21.570
1966 535 63.987
1967 712 85.798
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1968 1.151 158.798
1969 1.052 151.762
1970 1.249 168.661

Fonte: IBGE/73 apud Nereu do Vale Pereira (1974)

No tocante a industria da construcéo civil, pode-se constatar que ela
sempre foi expressiva dentre as atividades econémicas do municipio e sempre
esteve presente no seu desenvolvimento e evolucdo. Ressalta-se, também,
que essa industria €, ainda hoje, uma das atividades econb6micas mais
significativas para o municipio e para boa parte da regido metropolitana.

A Agenda 21 Local de Florian6polis assim dispde sobre a economia
atual do municipio: “O municipio estd economicamente apoiado na explora¢ao
turistica, na administracéo publica, no segmento do comércio e de servigos, na
construcao civil, [...]".**°

Dessarte, o municipio de Florian6polis e a regido metropolitana vao
sentir a primeira experiéncia na transformacdo de sua estrutura urbana e a
implantacéo e instalacdo de empresas de construcdo civil de porte e estrutura
consideraveis a partir do primeiro boom imobiliario, que se inicia em meados
dos anos sessenta e vai se consolidar na década de setenta do século XX, o

que serd analisado a seguir.

3.2 AS QUATRO FASES DA EXPANSAO URBANA DA REGIAO

Uma verdadeira expansdo urbana na Regido Metropolitana de
Florianopolis tem inicio na segunda metade da década de 60, comecando,
como dito, pela capital do estado, passando depois pelo municipio de Sédo José
e se estendendo, posteriormente, aos municipios de Palhoca e de Biguacu,
como se constata na atualidade.

Esta expansdo urbana regional pode ser compreendida através de
quatro periodos distintos, quais sejam:

1°) O boom imobiliario da década de setenta, que tem inicio em
meados dos anos sessenta e se estende até o fim da década de setenta.

10 PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS. Férum Agenda 21 Local do Municipio de
Florianépolis: Meio Ambiente Quem Faz é a Gente. Florianépolis: Prefeitura Municipal de
Florianépolis, 2000, p .33.
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2°) A Crise dos anos oitenta e 0 inicio da expansao imobiliaria em
S&do José, que inicia no fim da década de setenta e vai até a segunda metade
dos anos oitenta.

3°) A retomada do boom imobiliario na década de noventa, que tem
inicio no final da década de oitenta e se mantém durante os anos noventa.

4°) A explosdo imobiliaria do ano 2000 . Este ultimo periodo,
favorecido pelo reconhecimento, nacional e internacional, das belezas naturais,
da seguranca e da tranquilidade da cidade de Floriandpolis e da regido, € um
verdadeiro “tsunami imobiliario”, que surge entre o final da década de noventa
do século XX e o inicio do novo milénio, persistindo até os dias atuais, e que se
traduz num novo marco na industria da construgdo civil e na expansao urbana
local, provocando uma verticalizacdo generalizada em diversas partes da

Regido Metropolitana de Florianépolis.

3.2.1 O Boom Imobiliario da Década de Setenta

Foi na década de 70, em plena ditadura militar, num periodo bem
definido da historia do Brasil e do capitalismo mundial, ou seja, no periodo
correspondente ao término do decénio final da fase “a” (fase ascendente,
prospera) do 4° Ciclo Longo ou Ciclo de Kondratiev, que Floriandpolis teve o
seu primeiro boom imobiliario e toda a sua fisionomia alterada. Neste periodo,
surgiram grandes empreendimentos, no que diz respeito a construcdo de
edificios e de loteamentos, tanto em Floriandpolis como nos demais municipios
da Regido Metropolitana. Esta primeira expansao urbana deu-se, entre 1965 e
1979, quando ocorreram 0s primeiros investimentos significativos e de elevada
monta na construcao civil.

Até o limiar dos anos 50 e inicio dos anos 60, o estado de Santa
Catarina era ainda tido como um estado pouco significativo economicamente
em termos de Brasil, e a regido da Grande Florian6polis também tinha pouca
expressao econdmica em relacédo ao resto do estado e do pais. Como bem
registrou Mamigonian (1986), o estado de Santa Catarina, na década de 60,
era ainda visto como um mero territério de passagem entre Sdo Paulo e Porto
Alegre, sendo que sua capital, Florianépolis, ndo se destacava como polo

devido ao seu isolamento do restante do estado, pois seus acessos nao eram
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pavimentados e as principais industrias estavam espalhadas por todo o
territério. Em Santa Catarina, sé trés regides se destacavam pela importancia
econbmica: as areas alemas, a regiao carbonifera e areas agroindustriais do
oeste. 1%

Nesta época, a cidade de Floriandpolis era pacata e calma, assim
como as demais cidades que compdem a regido metropolitana tinham uma
populacdo modesta e poucos prédios construidos.

Nos anos 60, quando ja comeca a apresentar um relevante aumento na
populacdo, a cidade € agraciada com uma obra governamental de grande
importadncia para o municipio e que muito contribuiu para a sua expansao
urbana, que foi a construgéo da primeira etapa da Avenida Rubens de Arruda
Ramos, que ficou mais conhecida como Avenida Beira-mar Norte, que desde
logo foi destinada a construcdo de prédios de apartamentos, com até doze
pavimentos. %

Na segunda metade da década de 60, observa-se que comeca uma
lenta, porém definitiva e progressiva expansao urbana horizontal acompanhada
da construcdo de alguns poucos edificios no centro, que dao inicio ao
crescimento vertical no municipio de Florianopolis. Surgiram alguns
loteamentos em determinadas localidades da cidade, como o Loteamento
Santa Monica, um dos mais antigos da regido, porém nada que pudesse dar
sinal da exploséo imobiliaria que viria a ocorrer a partir da década de setenta.

Até os anos sessenta, raros foram os edificios construidos em
Floriandpolis, principalmente, residenciais, como pode ser observado no
quadro anteriormente apresentado. Os poucos edificios erguidos na capital
eram basicamente para a instalacdo de 6rgaos publicos, hotéis, bancos, como

anotado por Mamigonian (1959), '

ou entdo para escritorios e/ou lojas,
também chamados de edificios comerciais.

Nos anos cinquenta e até meados dos anos sessenta, poucas
empresas construtoras que aqui atuavam construiam para o governo do estado

e eram de outras cidades. As que construiam edificios para vender, nesta

11 MAMIGONIAN, A . IndUstria. Atlas de Santa Catarina. Florianépolis, GAPLAN, 1986.

12 pELUSO JR., Victor Antdnio. O crescimento populacional de Florianépolis e suas
repercussdes no plano e na estrutura da cidade. In: Revista do Instituto Histérico e Geografico
de Santa Catarina, 32 fase, n. 3. Florianépolis, 1981.

13 MAMIGONIAN, Armen. In: Atlas Geogréfico de Santa Catarina. Departamento Estadual de
Geografia e Cartografia — IBGE, 1959.
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época, que se tem registro, eram as construtoras COMASA, do Parana, que
tinha a sua frente Francisco da Linha, da cidade de Brusque, e a construtora
Mercantil e Incorporadora Rabe S.A., de Blumenau, que construiu o Edificio
Dias Velho e o Edificio Santa Catarina, na rua Felipe Schmidt, e o Edificio
Eugenio Beirdo, na rua Tiradentes, Centro de Florianopolis, todos com mais de
10 pavimentos.

Outros prédios construidos na década de 50 e 60, com 4 pavimentos,

foram os Edificios Toni, Armando e Augusto®*

, pela construtora A. Gonzaga,
na Avenida Rio Branco, no Centro, contiguo a Policia Militar, e o Edificio
Eduarda, construido em 1956, em forma de “U”, com 35 apartamentos,
préximo ao Corpo de Bombeiros, na rua Visconde de Ouro Preto, no Centro.

Para dar suporte a industria da construcdo civil nos idos dos anos
sessenta, além das madeireiras existentes na regido (principalmente no
continente, como mencionado anteriormente), havia ainda algumas casas ou
lojas de comércio de material de constru¢cdo, como: Hoepcke, Mayer e Muller,
no centro da cidade, e André Maykot e Becker, no Continente.

A inauguracdo da BR 101, que pode ser considerada um marco na
expansdo urbana do municipio e da regido, bem como a instalagdo da
Universidade Federal de Santa Catarina, além de empresas estatais de grande
porte e outros Orgaos federais e estaduais, na capital, fortaleceram a
importancia do municipio de Florianopolis perante as demais regides do Estado
de Santa Catarina, impondo uma hierarquia urbana sobre as demais cidades,
e, aliadas ao éxodo rural da época, fomentaram o fluxo migratério,
primeiramente para a llha, depois para os municipios vizinhos.

Esta migracéo, proveniente dos mais diversos lugares do estado e do
pais, por motivos diversos, fez com que, a partir dos anos 70, a cidade de
Floriandpolis, principalmente, e o municipio de S&o José, apresentassem, pela
primeira vez na sua historia, uma significativa expansao urbana e imobiliaria,
tanto horizontal como verticalmente.

Com o crescimento da economia brasileira no inicio da década de 70, e
a explosdo do chamado “Milagre EconGmico”, a constru¢ao civil foi um dos

setores da industria nacional que mais se destacaram, sendo um dos grandes

1% Nome dos trés filhos de Admar Gonzaga, proprietario da construtora A. Gonzaga.
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responsaveis pelo incremento do Produto Interno Bruto e das taxas de
emprego no periodo.

Nesta mesma década, foram realizadas, no municipio, trés grandes
obras pelo poder publico, que, somadas a outras variaveis, vieram a contribuir
de forma consideravel com a alavancagem de expansao urbana e com o
crescimento da industria da construgdo na cidade e na regido; quais sejam: a
Ponte Colombo Machado Sales, o aterro da Baia Sul e a Via Expressa, que
deu continuacdo a Avenida Rubens de Arruda Ramos (Avenida Beira-Mar
Norte).

Com o chamado “Milagre Econémico”, as empresas do pais cresceram
e se desenvolveram, inclusive as industrias catarinenses, propiciando a seus
empregados melhores condi¢cdes de vida e poder aquisitivo, com reflexos
positivos na economia regional e local. No caso especifico da regido da
“Grande Florianépolis”, os efeitos e beneficios do aquecimento da economia
foram logo sentidos, principalmente no tocante aos aspectos sociais,
contribuindo, inclusive, na questdo relativa ao fortalecimento da posicéo
hierarquica da capital do estado na esfera regional e metropolitana.

Floriandpolis, como j& exposto, até o inicio dos anos 60, era uma
cidade pouco expressiva, com um fluxo de turistas ainda nascente, com poucas
construcdes verticais e com uma paisagem tipica de uma cidade provinciana.

Porém, nos anos 70, com a notavel ascendéncia econdmica ocorrida
no decénio final do 42 ciclo de Kondratiev, como dito, percebe-se um
crescimento da economia brasileira (crescimento este) em torno de 10% a.a.,
em meédia, 0 que consequentemente refletiu em toda a economia catarinense.
Esta fase, de baixo nivel de desemprego e baixa taxa de inflacdo, fez com que,
desse periodo de grande desenvolvimento econémico, fosse também
beneficidria a industria da construcdo civii em toda Santa Catarina e
principalmente a de Florianopolis. Acrescente-se a isto que, neste mesmo
periodo, a Capital e a regidao metropolitana continuam a ver sua populacao
crescer de forma bastante acelerada.

Em decorréncia deste crescimento econdOmico, dos investimentos
governamentais e do aumento populacional, 0 municipio se torna mais
dindmico em diversos aspectos, acelerando seu processo de urbanizacéao.

Segundo Bastos (1996), este dinamismo esta diretamente relacionado com as
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novas funcbes que a capital do estado passa a exercer com este
desenvolvimento industrial vivido pelo pais e por Santa Catarina.
Floriandpolis, que se torna alvo de macigos investimentos realizados
pelo poder publico estadual e federal, readquire certas atividades de

ambito estadual e regional que havia perdido na fase anterior, s6 que
agora atividades administrativas modernas. **°

Assim, no periodo que vai dos anos 60 até o final dos anos 70,
comecam o0s investimentos no municipio de Florianépolis. No governo de
Juscelino Kubitschek, foi criada a Universidade Federal de Santa Catarina,
UFSC, que, além de aglutinar boa parte da populacéo estudantil, dava também
inicio a uma geracgao de servigos especializados. Ressalta-se que a instalagédo
da Universidade Federal, em 1961, foi, também, um dos pontos cruciais para o
crescimento econbmico do municipio e da regido nesta década,
desencadeando uma alteracéo no perfil urbano da cidade.

Em meados dos anos 60, a capital do estado comeca, entdo, a sua
revolugdo administrativa, com investimentos que contribuiram para a criagéo e
instalacdo de diversos Orgdos publicos, empresas publicas e sociedades de
economia mista em nivel estadual e federal, como: as Centrais Elétricas de
Santa Catarina (CELESC), o Banco de Desenvolvimento do Estado, Banco
Regional do Desenvolvimento do Extremo Sul (BRDE), o Conselho de
Desenvolvimento do Extremo Sul (CODESUL), o Fundo de Desenvolvimento
do Estado de Santa Catarina (FUNDESC), O Banco do Estado de Santa
Catarina (BESC), além da TELESC, DNOS, DNR, ELETROSUL, CASAN,
dentre outras.

Ainda na segunda parte da década de 70, mais uma vez a
administracdo estadual fez surgir, na Capital, varios 6rgaos e empresas. Dentre
eles, podem-se destacar a Companhia de Processamento de Dados do Estado
de Santa Catarina (PRODASC), Imprensa Oficial do Estado (IOESC),
Fundacao Instituto Técnico de Economia e Planejamento (ITEP), o Conselho
Estadual de Desenvolvimento Econémico (CEDE), Companhia Catarinense do
Comércio e Desenvolvimento (COCCAR), Companhia Distrito Industrial Sul
Catarinense (CODISC), juntamente com outros da esfera federal, vindo a

15 BASTOS, José Messias, O comércio da mdiltiplas filiais em Florianépolis - SC. Dissertacdo

de Mestrado, PPGG, UFSC, 1996, p.
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fortalecer assim a sua condicdo de cidade com uma economia apoiada no
setor terciario.

Parte desse crescimento de Floriandpolis ocorreu durante o governo
militar, nos anos sessenta e setenta, quando foram criadas e instaladas na
cidade diversas empresas estatais, fazendo com que Floriandpolis passasse a
crescer mais do que algumas cidades do interior do Estado, como Lages,
Joinvile e Blumenau, que até os anos de 1950, cresciam numa velocidade
superior a da Capital.®®

No que diz respeito ao setor habitacional, este periodo de crescimento
econdmico, aliado ao impulso dado pelo Sistema Financeiro da Habitagao,
criado pelo governo militar em 1964, o cidadao brasileiro comegcou a ver que
podia realizar o sonho da casa propria.

Em seu estudo sobre o periodo compreendido entre 1960 e 1970,
Pereira (1974) relata que o ocorrido em Floriandpolis, nesta década, é algo que
parece ter estado presente também em todas as cidades brasileiras, e que a
urbanizacéo, neste periodo, se mostrou deveras evidente e inquestionavel. ¢’

Para melhor compreenséo desta expansao imobiliaria dos anos 70 em
Floriandpolis, mister se faz uma analise da questdo sob dois aspectos de suma
importancia e que, em muito, contribuiram com o “boom” da construcao civil
neste periodo, que sdo: as condicdes oferecidas pela cidade e os fatores que

levaram empresarios a investirem em construcao civil.

a) As condicdes oferecidas pelo municipio:

Quando se busca compreender as condi¢cdes oferecidas pelo municipio
neste periodo, de pronto devem-se considerar algumas variaveis que
contribuiram significativamente, como o0 crescimento populacional de Santa
Catarina, que, no periodo dos anos 60 e 70, apresentou um incremento médio
anual de 6,1% na zona urbana, fato que gerou uma crescente necessidade da
habitacdo para esta populacao.

Floriandpolis, nesta mesma década, teve um crescimento demografico

de 3,8%, que, se considerado isoladamente, é extremamente elevado, com

1%8 g|LVA, Etienne L. O Desenvolvimento Econdmico Periférico e a Formac&o da Rede Urbana

de Santa Catarina. Dissertacdo de Mestrado, UFRGS, 1978.
17 PEREIRA, Nereu do Vale. Op. cit., [1974].
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aproximadamente 80% de sua populagéo concentrada na zona urbana.

Esse crescimento populacional ndo é dificil de ser entendido, pois,
além do indice de natalidade local, Florianopolis era o centro universitario e
administrativo do Estado, com grandes atrativos turisticos, fazendo com que
muitas pessoas de outras localidades aqui fixassem residéncia, seja para
estudar, trabalhar em 6rgaos publicos ou ainda atraidas pelas belezas naturais
e pela seguranca oferecidas pela cidade.

Mais integrada as cidades vizinhas e ao estado pelo aumento das
comunicacdes, a cidade cresce nos anos 60 e 70, com a implantacdo
da Universidade Federal de Santa Catarina, que passa a atrair um
grande contingente de estudantes e professores com empregos e
funcBes econbmicas diretas e indiretas, juntamente com novas
oportunidades na vida governamental, dinamizada pelas construcfes
e atgé';\gées de grandes empresas estatais estaduais e federais,

[.]}

Como centro administrativo do estado, a cidade detinha um mercado
consumidor formado principalmente por assalariados da classe média, pois era
uma cidade pouco industrializada, onde sempre predominou o setor terciario da
economia. Deve-se destacar ainda que tais assalariados, na época, tinham um
padrao de vida mais compativel com os seus salarios, que eram reajustados de
acordo com a inflagdo. Neste sentido, relata Vaz que:

Em Florian6polis a reforma implantada na Universidade Federal e sua
expanséo, a implantacdo da sede da ELETROSUL e a multiplicacdo

das estatais no ambito estadual contribuiram para o crescimento de
sua classe média, permitindo a elevacao do nivel dos salarios. **°

J& as rendas dos comerciantes, além dos bons niveis salariais dos
trabalhadores, foram beneficiadas pelo recém-descoberto potencial turistico de
Florianopolis, que, embora ainda em sua fase embrionaria neste periodo, ja
colaborava com o fortalecimento do comércio local.

A concentracdo comercial no centro da Ilha, a questéo de seguranca, a
disposicdo geografica, a localizacdo das reparticdes publicas, a precariedade
da ligacdo ilha-continente e a falta de loteamentos com infraestrutura
adequada, aliadas as péssimas condi¢cdes viarias, fizeram com que a

convergéncia para o Centro fosse a op¢do mais logica para a demanda

168 CECCA, Op. cit., 1997, p. 59.
%9 vAZ, Op. cit., 1991, p. 48.
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habitacional.

Cabe ressaltar também que, no periodo, pouco havia em termos de
restricbes urbanisticas e ambientais por parte do poder publico municipal, a
ndo ser o Plano Diretor de 1955 e algumas leis esparsas, que nada
mencionavam a respeito de meio ambiente. Pelo contrario, era dado até certo
incentivo por parte dos gestores publicos municipais, para o desenvolvimento
das construgdes verticais, pois estas obras geravam empregos e deixavam a
cidade com cara de um grande centro urbano, o que era incentivado pelo
governo p6s-64, que desejava criar diversos centros metropolitanos no Brasil.

Inclusive, as construgbes chegavam a ocupar cem por cento dos
terrenos, com marquises que avancavam sobre 0s passeios publicos e os
prédios podiam ser construidos de forma contigua, lado a lado, sem espacos, o
que inclusive gerava problemas de iluminacéo e de insolacdo nos coémodos.

O plano diretor de 1955 " foi o primeiro plano diretor do municipio de
Floriandpolis. Foi elaborado por técnicos, fechados em escritérios, sem
qualquer participacdo da sociedade, que, em momento algum, teve a
oportunidade de manifestar suas aspiracfes. Segundo Pereira (1974), este
plano, foi elaborado a partir de 1952, e jamais pode prever a transformacao da
cidade, provocada pela construgcdo civil. Tanto assim, que suas diretrizes e

tracados, ja em 1962, ndo apresentavam nenhum sentido pratico, dado o

% Este Plano Diretor foi denominado de “Cadigo Municipal de Florianépolis”, tendo sido

aprovado, na Camara de Vereadores, em 15 de novembro do ano de 1955, através da Lei n°
246/55. Foi durante a gestao do prefeito Paulo Fontes, no periodo de 1951 a 1955, que um
grupo de técnicos, que sob a coordenagdo do urbanista Edvaldo Pereira Paiva e com a
participacdo dos arquitetos Demétrio Ribeiro e Edgar Graeff, elaborou o plano. Alguns autores
relatam que os arquitetos que ndo residiam no municipio. De acordo com Rizzo (1993), o
Plano correspondia ao modelo de urbanismo racionalista, utilizado na fase do populismo
brasileiro, sendo inspirado nos Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna (CIAM) e
na Carta de Atenas, buscava tracar solu¢cées urbanisticas que contribuissem para tirar a
cidade do atraso, conforme detectado no diagndstico elaborado pelos técnicos e apontava
como solugdo a industrializagdo do municipio. Nele, sdo mencionados aspectos econémicos,
sociais, espaciais e antropoldgicos, porém nao abordava as questdes histéricas do municipio,
conforme lembra Adams (2002). O plano tinha como proposta, uma zona industrial, como se
essa atividade fosse um processo natural do desenvolvimento do municipio. Os técnicos néo
acreditavam no crescimento urbano em direcdo a Trindade e propunham a instalagdo da
Universidade Federal no centro da cidade. Previa, também, a manutencdo da atividade
portudria e apresentava falhas no planejamento viario da cidade. Segundo Sugai (1994), apud
Adams (2002, p.161), esse plano “considerava o desenvolvimento turistico da regido como
‘funcéo acessoria’, que ndo se sobressairia em relacédo a fungéo portuaria.”
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guadro preconizado inicialmente.
Mesmo tendo se tornado ineficaz, jA& no principio de sua
implementacéo, este primeiro plano sobreviveu até 1976, quando foi elaborado

um novo Plano Diretor para a cidade.

b) Fatores que levaram empresarios a investirem na construcao
civil nesta década:

Quando se fala em investimento na construcao civil, principalmente na
area habitacional, ndo se pode deixar de salientar o ponto crucial da questédo
na época, que foi a criacdo do Sistema Financeiro da Habitac&do, pois havia a
necessidade de alguma fonte financiadora de recursos para tais
empreendimentos.

O Sistema Financeiro da Habitacdo, criado em 1964, quando da
instituicdo da corre¢cdo monetaria no Brasil, conforme Ignacio Rangel (1985) foi
a escola maternal do capitalismo financeiro brasileiro. A respeito da matéria,

assim escreveu o autor:

Em consequéncia, as garantias reais, dos tipos hipoteca e reserva de
dominio, recuperavam sua plena vigéncia, o que trazia implicita certa
tendéncia a queda da taxa real de juros. Em prazo brevissimo, o
Brasil viu surgir um sistema nacional de poupanca, que se comparava
aos mais potentes do mundo. Os investimentos, cobertos com fundos
privados, entraram a elevar-se, notadamente na construgédo
residencial, liberando fundos publicos para outras aplicagfes. Estava
criada a escola maternal do capitalismo financeiro brasileiro.

[...]- A construcdo residencial, tdo importante, num pais que expandia
sua populacdo urbana a ritmos tdo galopantes, teve reforcadas ou
criadas suas proprias bases financeiras, por certo sob a supervisao
do Estado, via Sistema Nacional de Habitacdo e Banco Nacional de
Habitacdo (SNH e BNH, respectivamente), mas movendo fundos
privados em escala sem precedentes. [...].

Em éareas como a construcao residencial, a correcdo monetaria foi
remédio necessario e suficiente. '’

Sem duvidas, a construgcdo de edificios, principalmente residenciais, e
o desenvolvimento dessa industria, em Floriandpolis e na regido, se devem ao
Sistema Financeiro da Habitacdo e ao préprio Governo Federal, que

incentivava a constru¢do civil, como é o caso da Lei n° 4.864, de 29 de

" RANGEL, Ignécio. Economia: Milagre e Anti-Milagre. Rio de Janeiro: ed. Jorge Zahar, 1985,

p. 46.
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novembro de 1965, que foi criada como medida de estimulo, controlando a
forma e os reajustes das prestacdes dos financiamentos. Segundo esta lei, 0s
contratos que tivessem por objeto a venda ou a construcédo de habitacdes com
pagamento a prazo, poderiam prever, em suas clausulas, a correcdo monetaria
da divida, com o consequente reajustamento das prestacfes mensais de
amortizacao e juros.

O Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH — foi criado pela Lei n.°
4.380 de 21.08.64, com a finalidade de disciplinar a captacdo de recursos
financeiros e sua canalizacdo para a construcdo e aquisicdo de habitacdes.
Como orgéo de cupula do Sistema Financeiro da Habitacdo, estava o Banco
Nacional de Habitacdo, ao qual competia a orientacdo, o disciplinamento e o
controle do Sistema Financeiro da Habitag&o.

O SFH teve muita influéncia no desenvolvimento da construcao civil na
area habitacional no Brasil inteiro, pois, através dele, o assalariado tinha a
possibilidade de adquirir a casa prépria. Consequentemente teve também
grande importancia no desenvolvimento da construcao civil em Floriandpolis,
pois, além de colaborar com os empresarios no que diz respeito aos
investimentos, facilitava também a comercializagdo dos imdveis através dos
financiamentos para aquisicéo de habitacdes.

Assim, alguns empresarios que dispunham de capital, observando um
déficit habitacional elevado, um mercado que, no periodo, era altamente
consumidor, com um custo de constru¢cdo compativel e um érgao oficial que lhe
financiava os investimentos, necessitava apenas de um certo conhecimento
técnico e mercadologico do setor para se engajar ha construcao de edificacoes,
desfrutando de lucros que eram bastante atraentes.

Para melhor compreensdo do acima exposto, sdo apresentados a
seguir alguns dados populacionais dos municipios de Florianépolis e de Séo

Joseé.

Quadro 12 - Populacéo de Floriandpolis

Ano Urbana Rural Total Taxa Crescimento

1970 121.026 17.311 138.337 0,000%

71 124.589 18.047 142.636 3,108%
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12 128.258 18.812 147.070 3,109%
73 132.034 19.606 151.640 3,107%
74 135.922 20.431 156.353 3,108%
75 139.929 21.289 161.213 3,108%
76 144.044 22.179 176.716 9,616%
77 148.285 23.104 171.389 -3,014%
78 152.651 24.065 176.716 3,108%
79 157.146 25.062 182.208 3,108%
1980 161.773 26.098 187.871 3,108%
81 166.728 27.300 194.028 3,277%
82 170.813 28.339 199.152 2,641%
83 174.807 29.383 204.190 2,530%
84 178.681 30.449 209.130 2,419%
85 182.445 31.516 213.961 2,310%

Dados: 1970 e 1980 — Censo Demografico — Fundagéo IBGE. Demais
Estimativas fornecidas pelo GAPLAN - 1985 (SUEG]I).

Quadro 13 - Populacéo de Sao José

Ano Urbana Rural Total Taxa Crescimento

1970 29.363 13.172 42.535 0,000%
71 32.426 13.307 45.733 7,519%
72 35.808 13.363 49.171 7,518%
73 39.544 13.324 52.868 7,519%
74 43.669 13.174 56.843 7,519%
75 48.224 12.893 61.117 7,519%
76 53.254 12.458 65.712 7,518%
77 58.810 11.843 70.653 7,519%
78 64.944 11.021 75.965 7,518%
79 71.719 9.957 81.676 7,518%

1980 79.200 8.617 87.817 7,519%
81 84.846 8.597 93.443 6,407%
82 89.640 8.488 98.128 5,014%
83 94.351 8.383 102.734 4,694%
84 98.970 8.280 107.250 4,396%
85 103.480 8.185 111.665 4,117%

Dados: 1970 e 1980 — Censo Demografico — Fundagéo IBGE. Demais —

Estimativas fornecidas pelo GAPLAN (SUEGI).
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3.2.1.1 Os reflexos deste primeiro “boom imobiliario”

Foi nesta década que Florianopolis teve toda a sua estrutura e sua
fisionomia alteradas, pois, no periodo anterior a 1970, a cidade apresentava
apenas constru¢des baixas, com poucas construcdes verticais e caracteristicas
de uma cidade provinciana, sendo neste periodo que ocorreu 0 processo de

transformacao da cidade.

Esta cidade litorAnea, de forte cultura acoriana, foi acometida
por novo processo de dinamizagédo desenvolvimentista nacional
qgue revolucionou sua paisagem a partir da década de 60. Na
década de 70 iniciou-se a sistematica substituicdo de suas
residéncias unifamiliares por prédios multifamiliares, comerciais
e de servigos no nucleo e nos bairros adjacentes (Trindade,
Pantanal, Carvoeira e Itacorubi). [...]. *"

Com o boom imobiliario, Florianépolis passou por um processo de
transformacdo fisiondbmica, fruto do engajamento dos empreséarios da
construcdo civil no setor, e pelas condigbes favoraveis anteriormente citadas,
adquirindo, assim, aspectos de cidade moderna.

Foi neste periodo que surgiram grandes empreendimentos no setor
imobiliario, ndo sé no que diz respeito a construcéo de edificios, como também
a implantagcdo de loteamentos em diversos pontos dos municipios. Em
Floriandpolis e na Regido Metropolitana, principalmente em José, Palhoca e
Biguacu, surgiram diversos loteamentos para atender a demanda, tanto da
classe meédia como da classe menos favorecida, loteamentos estes que,
guando direcionados para a classe média, eram totalmente legalizados, mas,
quando se destinavam a atender a classe com menor poder aquisitivo, muitas
vezes, ndo eram implantados de forma legal, ou seja, eram loteamentos
clandestinos.

Dentre os loteamentos incorporados e empreendidos nesta década, na
Regido Metropolitana, podem-se citar: em Floriandpolis, o loteamento Santa
Méonica (hoje um bairro de classe média-alta), o loteamento do Morro da Cruz,
o loteamento Jardim Modelar , no atual bairro Jardim Atlantico, loteamento em
Itaguacl, da Sra. Eliane Marinho, loteamento no Bom Abrigo, do Sr. Almir
Saturnino de Brito, loteamento TERCASA, na Trindade (Proximo a UFSC), Sul

2 PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS. Op. cit., 2002, p. 25.
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Brasil, na Agronémica, além de diversos condominios fechados no Pantanal e
na Carvoeira, para os empregados da ELETROSUL, e muitos outros; em S&o
José, 0 municipio que mais apresenta loteamentos neste periodo: Loteamento
Campinas, no Rocado "3, o loteamento Parque Residencial Kobrasol, o
Jardim dos Lordes, proximo ao bairro Ponta de Baixo, Jardim Progresso, no
Rocado, loteamento Flor de Napoles, Picadas do Norte | e Il, e Jardim Los
Angeles, no bairro Forquilhinhas, Bairro Ipiranga, Loteamento Catarina | e I,
Jardim Panorama | e Il, Jardim Cidade de Florianopolis, Jardim das Acéacias
em Barreiros, Bosque das Mansdes, dentre muitos outros, que muito
contribuiram com a expansdo urbana da regido. Em Biguagu, no mesmo
periodo: o loteamento Jardim Carandai, com 508 lotes, € o maior da regido até
entdo, o loteamento Jardim Sueli e o Jardim Panorama, e outros tantos, em
ambos os lados da BR101. No municipio de Palhoca, da mesma forma,
também foram lancados diversos loteamentos nesta década, principalmente
préximo da BR 101 e na Ponte do Imaruim, maior bairro do municipio até hoje.
Além disso, muitos loteamentos, alguns clandestinos ou ilegais, foram lancados
nas praias do Sonho, Pinheira, Guarda do Embau e Praia de Fora. Atualmente,
varios destes loteamentos se tornaram grandes bairros residenciais.

Outro aspecto a ser considerado no crescimento urbano da cidade de
Florianopolis, nesta época, foi a construcdo da Avenida Rubens de Arruda
Ramos (Avenida Beira-mar Norte), que integrou com o centro da cidade e
valorizou os bairros da Trindade, Agron6mica, Serrinha, Corrego Grande,
Santa Ménica, Pantanal etc., além de facilitar 0 acesso as praias do norte da
ilha e & Lagoa da Conceicao.

O periodo de grande expansao urbana e de evolucdo na construcao
civil, neste primeiro momento, na regido e, principalmente, em Floriandpolis,
deu-se entre os anos 1971 e 1979, espaco de tempo em que ocorreram 0S
primeiros investimentos significativos e de elevada monta, tanto na construcao
de grandes edificios residenciais e comerciais, como em loteamentos.

No auge do “boom imobiliario”, os empresarios ofertavam imoveis de
alta qualidade para a classe média, pois esta, na época, tinha condi¢cbes

financeiras e renda compativel para adquirir este tipo de habitacdo. Foram

17 Implantado em 1970 no Rocado, por Dejandir Dalpasquale , com 362 lotes, foi um dos

primeiros loteamentos do distrito de Campinas em Sao José.
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executados, entdo, projetos bem localizados, com arquitetura moderna e
arrojada e com excelente padrdo de acabamento para a época. Durante este
periodo, as grandes construtoras faziam os seus empreendimentos no centro e
na Avenida Beira-Mar Norte, porém, segundo Peluso Jdnior, a area mais
procurada, além do centro, para expandir a cidade, foi a de “tras do morro”,
mais especificamente o0s bairros Trindade, Itacorubi, Corrego Grande e
Pantanal. }"

As empresas locais mais significativas nesta época foram: a CEISA, A.
GONZAGA, EMEDAUX, todas com capital local. Estas empresas empreendiam
um grande volume de obras anualmente, chegando a atingir, em 1975, uma
média de 12 (doze) obras grandes ao mesmo tempo, 0 que representava, em
termos de area construida, um montante de 80 a 90 mil metros quadrados de
obra, por empresa, que, para 0os anos 70, representava um altissimo indice de
construgao.

Sobre estas empresas, cabe ressaltar que a construtora A. Gonzaga
foi a empresa pioneira na construcao de edificios residenciais e comerciais de
grande porte no estado.’”® Considerada uma grande construtora, foi constituida
em 1959 por seu fundador Admar Gonzaga, que ja trabalhava na éarea
imobiliaria, pois foi um dos primeiros corretores de imoveis da cidade e do
estado de Santa Catarina. }’® Admar Gonzaga foi substituido, mais tarde, por
seu filho Armando Luiz Gonzaga. A construtora A. Gonzaga atuou no mercado
durante toda a década de setenta, diminuindo seu ritmo por volta de 1980, e
fechou suas portas em 1984. 177

Dentre suas obras, destaca-se o edificio de lojas e salas comerciais
Joana de Gusmao, na rua Joao Pinto, construido entre o final anos sessenta e
inicio da década de setenta, o Solar Dona Marta, em homenagem a esposa de
Admar Gonzaga, e o Edificio Artur, na rua Felipe Schmidt.

A CEISA, Construcbes e Empreendimentos Imobilidrios S.A., outra

grande empresa da época, tinha como sécio Newton Ramos, membro da

1 PELUSO JR., Victor Antonio. Estudos de Geografia Urbana de Santa Catarina.

Florianépolis: Ed. UFSC, 1991, p. 321.

7% jornal o Estado. Caderno Informativo Imobiliario, Florianépolis, 27/10/1985, p. 33.

176 Questionario aplicado em 1985 pelo pesquisador quando da elaboracdo de sua monografia
no curso de Ciéncias Econdmicas com o titulo de: A Desativacdo da Construcdo civil na area
Habitacional da Grande Florianopolis.

77 Jornal o Estado. Caderno Informativo Imobiliario, Florianépolis, 27/10/1985, p. 33.
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tradicional familia Ramos, oriundo de outras atividades comerciais. Foi
constituida em 1967 e se originou da empresa Mendes Ramos, que tinha como
sécios Arnaldo Mendes, seu genro Paulo da Costa Ramos, além de Newton
Ramos. Posteriormente Newton Ramos comprou as cotas da empresa Mendes
Ramos, transformando-a na CEISA - Construgbes e Empreendimentos
Imobiliarios S.A. que teve como soécios o engenheiro Olavo Fontana Arante e o
engenheiro e arquiteto Adroaldo Pinto Pereira. }"®

Esta empresa construiu o Edificio Daniela, com doze pavimentos, na
rua Anita Garibaldi, esquina com a Avenida Hercilio Luz, sendo este o primeiro
prédio com financiamento do BNH do Brasil. "°

A CEISA atuou no mercado até o ano de 1981, quando foi desativada,
mantendo apenas uma equipe de manutencao para dar assisténcia aos prédios
ja construidos. Dentre tantas obras residenciais edificadas, construiu o edificio
comercial CEISA CENTER, considerado até hoje de grande importancia para a
cidade, com uma arquitetura arrojada para a época, no centro de Florianépolis.

Ja a EMEDAUX iniciou como construtora em 1970, sendo que seus
proprietarios atuavam, anteriormente, no comeércio e representacdo de
equipamentos ligados a construcdo civil. **® Fundada inicialmente por Miguel
Daux, tinha como sécio majoritario Luiz Daux, seu filho. A EMEDAUX atuou no
mercado como construtora até 1980, quando encerrou tais atividades, e seu
proprietario partiu para o ramo de hotelaria, construindo o Hotel Flop e o Hotel
Aguas Mornas.

Assim, estes empresarios, atentos, percebendo as diversas vantagens
do setor, ja citadas anteriormente, vieram buscar, na construcédo de edificios
residenciais e comerciais, uma forma de aumentar seus patriménios.

Em meados da década de setenta, além das construtoras locais,
algumas grandes empresas de outros estados aqui se estabeleceram. Dentre
as maiores, podem-se apontar a MAGUEFA, uma empresa de Porto Alegre, a
COMASA (que ja atuava no mercado local), a CONSTRUTORA TABA e a

78 Informactes prestadas pelo engenheiro e construtor Antonio Carlos de Castro Ramos, filho

de Newton Ramos, proprietario da CEISA, em questionario aplicado na data de 13/01/2009.
|nformacdes prestadas pelo engenheiro e construtor Antonio Carlos de Castro Ramos, filho
de Newton Ramos, proprietario da CEISA, em questionario aplicado na data de 13/01/2009.

'8 Questionario aplicado em 1985 pelo pesquisador quando da elaboracdo de sua monografia
no curso de Ciéncias Econdmicas com o titulo de: A Desativagao da Construgédo civil na area
Habitacional da Grande Florianopolis.
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COTELI, do estado do Parana.

Cabe destacar, como lembra um dos corretores de imdveis mais
antigos da regido, Israel de Jesus Lisboa, durante este periodo, um fato
curioso, que as construtoras A. Gonzaga e Emedaux procuravam criar uma
identificacdo imediata entre os nomes dos empreendimentos e a empresa
construtora. A. Gonzaga, por exemplo, nominava seus edificios
preferencialmente com nome de pessoas proximas a empresa, personalidades
ilustres ou uma coldnia local de moradores. Dessa forma, algumas construcdes
sao batizadas de “Edificio D. Pedro 17, “Edificio Dona Isabel”, “Edificio Martinho
de Haro”, “Edificio Eduardo Dias”, “Edificio Joana de Gusméao”, “Edificio Anita
Garibaldi”, “Solar de Kastelorizon” em homenagem & colénia grega na llha,
“Solar de Heildelberg” homenageando a colonia alema. Ja a Construtora
Emedaux, por sua vez, preferia identificar seus empreendimentos com o0 nome
de pintores famosos, como Edificio Renoir, Edificio Rembrandt, Edificio
Velasquez, dentre outros.'®!

Acrescenta Lisboa que esta pratica, hoje abandonada, facilitava em
muito a vida dos corretores de imoveis, que facilmente identificavam, so por
ouvir o nome do prédio, a construtora do edificio.

Estas empresas de grande porte, neste periodo, construiam,
basicamente, no centro da cidade e na Avenida Beira-mar Norte, pois, nesta
regido da cidade, existiam muitos terrenos com valores, ainda, relativamente
baixos.

Os quadros a seguir apresentam o namero de licencas e de habite-se
de areas residenciais e residencial/comercial em Florianopolis entre os anos de
1970 e 1984.

181 InformacgGes prestadas pelo Advogado e Corretor de Imoveis Israel de Jesus Lisboa, em

conversa sobre a matéria, em 20009.
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Quadro 14 - Numero de Licencas p/ Construir e Areas das Edifica  ¢Bes em
Floriandpolis, 1970 — 1984.

ANO |LICENCA | AREA RESIDENCIAL (m %) | AREA RESID./COM. (m?)
1970] 733 64.653 17.895

71 598 69.249 4.216

72 410 64.328 10.273

73 342 63.447 5.688

74 636 103.487 28.519

75 780 188.558 46.421

76 834 158.354 68.143

77 821 189.401 70.976

78 | 1.014 171.251 752

79 | 1.261 219.463 10.473

1980 1.630 625.909 17.805

81 | 1.403 645.117 16.137

g2 | 1.319 613.048 66.152

83 913 430.405 243.248

84 957 526.909 40.833

2

Fonte: GAPLAN/IBGE, 1970 a 1973 e Prefeitura Munic. de Florianépolis, 1974 a 1984."

Quadro 15 - Numero de Habite-se de Areas Residencia is e Residencial/
Comercial em Florianépolis, 1970 — 1984.

N.° DE HABITE- AREA RESIDENCIAL AREA RESID./COM.

ANO 2 2

SE (m?) (m)
1970 1249 121.085 9.341
71 859 106.420 37.256
72 851 226.858 35.748
73 932 168.430 42.844
74 981 215.348 23.463
75 1.101 229.269 75.192
76 1.208 347.932 76.317
77 1.052 303.804 13.688
78 876 211.489 45.669
79 1.067 196.906 3.474
1980 947 240.038 13.458

182 CAMPOS, Edson Telé. Op. Cit., 1985.
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81 1.095 326.030 9.670
82 1.108 346.513 12.491
83 762 298.291 15.507
84 631 247.434 16.965

Fonte: GAPLAN/IBGE,1970 a 1973. Prefeitura Municipal de Florian6polis, 1974 a 1984.

Os demais bairros da ilha, principalmente na regido da Trindade, que
ainda nao haviam despertado o interesse dos grandes empreendedores, eram
explorados pelas pequenas e médias empresas da época.

Além destas empresas de grande porte, existiam, nos anos 70, outras
empresas de menor porte, assim como outras que foram criadas na segunda
metade desta década, e que, de forma mais timida, contribuiram, também, com
a expansao urbana no periodo, pois construiam em menor escala no centro e
com maior frequéncia na Trindade e na regido continental de Floriandpolis e,
também, no municipio de Sao José.

Aproveitando este boom imobiliario, além destas pequenas empresas
que atuavam na construcdo de edificios, geralmente pequenos e de quatro
pavimentos, na periferia da cidade e em S&o José, surgiram outras empresas
que foram constituidas como construtoras, e até atuavam na construgéo civil,
mas na construgcdo de casas térreas ou somente como empresas de mao de
obra que prestavam servicos para as grandes construtoras.

Ressalta-se que estas empresas tinham, em alguns casos, como
socios ex-trabalhadores bragais da industria da construcdo civil, como
pedreiros, mestre de obras, serventes e outros profissionais da area da
construcao civil.

No quadro abaixo, sdo apresentadas algumas das empresas
construtoras de menor porte na época, que construiam prédios, casas, ou

somente prestavam servigos para a industria da constru¢do no periodo.
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na década de 70

Data de Atividade Situacgéo
EMPRESA N desenvolvida na atual
Constituicao )

época

Bloco Engenharia Anos 70 Construcao de Desativada
prédios

Construtora Alvaros Anos 70 Construcao de Desativada
prédios

Construtora CONTEC Anos 70 Construgao de Desativada
prédios

Construtora Executive |  Anos 70 Construcao de Desativada
prédios

Construtora ICA Anos 70 Construcgo de Desativada
prédios

Construtora Predibéns,|  Anos 70 Construcgo de Desativada
prédios

Construtora Predilar, Anos 70 Construcao de Desativada
prédios

Construtora S&o Luis Anos 70 Loteamentos/ Em atividade

Constr. de prédios

PHIEL Construtora Anos 70 Construcgo de Desativada
prédios

Tayer Engenharia Anos 70 Constfugao de Em atividade
prédios

Construtora 1973 Construgio de casas | E™M atividade

Deschamps

Construtora Nacional 1973 Construcao de Em atividade
prédios

Cota Emp. Imobiliarios 1974 Construcdo de casas| EM atividade

Constr. Formaco e Construgao de Em atividade

1975 0

Decorama prédios

Construtora Kobrasol 1975 Loteamentos Em atividade

OK Contrugdes Ltda 1976 Construcgo de Em atividade
prédios

Sant'ana Construgdes 1977 Construcdo de Em atividade
prédios

AM Construcdes 1978 Empresi k;jrz méo de | Em atividade

Beco Castelo 1978 Construcdo de Em atividade
prédios

Empr. Imobiliarios Zita 1979 Construcdo de Em atividade
prédios

Contrutora Stylo 1979 Construgao de Em atividade

prédios

Fonte : SINDUSCON. Dados primarios.
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Salienta-se que varias destas empresas, que foram constituidas nesta
década, atuaram no mercado de forma mais intensa na década de oitenta,
sendo que hoje, algumas delas, sumiram do mercado, enquanto outras se
tornaram grandes empresas construtoras do mercado regional.

Deve-se esclarecer, ainda, que o volume de construcéo de edificios na
regido continental e no municipio de Sao José, nesta época, era relativamente
pequeno e muito menos intenso do que no Centro da cidade; nestes locais,
havia, basicamente, uma expanséo urbana horizontal.

Nesta década de setenta, trés grandes empreendimentos comerciais e
de escritérios, no centro da cidade, merecem destaque: o Edificio CEISA
CENTER e o Edificio ALPHA CENTAURY, construidos pela CEISA, e o
CENTRO COMERCIAL ARS (o primeiro com escada rolante de Santa
Catarina), construido pela CONSTRUTORA MAGUEFA, mas a incorporacao foi
feita pelo Sr. Aderbal Ramos da Silva.

A construcao civil se destacou de forma tal na economia de
Florianopolis que, em 1973, Fernando Marcondes de Matos, em seu livro
“Santa Catarina — Nova Dimensédo”, faz a seguinte citacéo:

[...], vendo Florianopolis explodir em tantos edificios, tem-se opinido
diversa. Tem-se idéia de uma cidade que cresce aceleradamente.
[...], deve-se indagar se realmente houve um crescimento econdmico
expressivo em Florianépolis, ou, entdo, se a aplicacdo da quase

totalidade da poupanca local em investimentos imobiliarios,
provocando uma mudanca na fisionomia urbana [...]. **®

Nota-se, portanto, que a construcéo civil teve grande importancia no
desenvolvimento de Floriandpolis, pois participou efetivamente no crescimento
da economia do municipio e da regido, e foi, no periodo, praticamente a Unica
industria de transformacdo que apresentou rentabilidade significativa,
desfrutando dos altos lucros do setor, proporcionados pelo baixo custo da
construcdo, pelo grande volume de financiamentos, por um mercado altamente
comprador, e taxas de juros compensadoras, aliados a uma timida
fiscalizacdo por parte dos érgdos publicos municipais, que, em muitos casos,

até incentivavam tal industria, dada a sua representatividade econdmica.

18 MATTOS, Fernando Marcondes de. Santa Catarina nova dimens&o. Floriandpolis: Editora

UFSC, 1973, p. 169.
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Com as vantagens oferecidas e o0s lucros em ascensdo, 0s
empresarios se dedicaram a grandes investimentos imobiliarios, estabelecendo
enormes canteiros de obras, 0 que resultou em importantes reflexos nas areas
econdmica, social e urbana.

Nesta década, para dar suporte a demanda proveniente desta industria,
existiam algumas empresas que comercializavam material de construgéo,
sendo que algumas ja atuavam no mercado, e outras surgiram aproveitando o
boom imobiliario. Dentre elas, podem-se citar a André Maykot, empresa ja
existente, a casa de material de construcdo Philippi & Cia — “A Casa do
Construtor” (fundada em 1968), e a Madeireira Philippi & Cia, de propriedade
de Arlindo Philippi e Dorvalino Manoel Philippi, empresa proveniente da
Serraria Irmaos Philippi, instalada pelos irmdos em Bom Retiro, Casas da
Agua, fundada em 1969, a Cassol Materiais de Construcdo, empresa
proveniente de uma madeireira fundada em 1958, no bairro Serraria, em S&o
José, a loja de materiais elétricos Santa Rita, as madeireiras Brasil Pinho (Sao
José), MADESC (Estreito), MADRIL (Palhoca), a Madeireira Capistrano,
dentre outras casas comerciais.

Além deste comércio, devem-se destacar as fabricas de lajes pré-
moldadas, como a Tapuia, em Palhoca, e a Itapud, em Barreiros, Sdo Jose,
e a empresa de concreto pronto e bombeado nas obras, surgida em meados da
década de 70, a CONCRETEX, que tanto inovaram o processo de construcao
na época.

Cabe ressaltar que, nesta época, grande parte dos materiais utilizados
nas obras, pelas construtoras, eram adquiridos no mercado local, 0 que muito
contribuiu com este setor do comércio.

Mais um reflexo sentido no mercado, durante este boom imobiliario, foi
a repercussao nos pre¢os dos imoveis. Estes tinham uma valorizagéo tal, que
muitos investidores compravam apartamentos das grandes empresas
construtoras no langcamento da obra ou do empreendimento, ou seja, ainda no
projeto, e depois, proximo da conclusdo do edificio, na “entrega das chaves”,
vendiam os seus direitos sobre aquele imével, cobrando do comprador um
valor bem maior do que o pago até aquele momento, repassando o saldo da
divida restante, auferindo, assim, uma lucratividade altamente compensadora.

Este mercado aquecido contribuiu significativamente para o
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desenvolvimento da profissao de corretor de imoveis na regido, que, até entao,
pouco era exercida e reconhecida.

Acompanhando este incipiente incremento do mercado imobiliario,
surgiram também, na época, diversos corretores de imoveis, que trabalhavam
como autbnomos, na venda de imoveis, e, também, algumas empresas
imobiliarias, principalmente em Floriandpolis.

Sobre a profissdo de corretor de imdveis, o precursor foi Admar
Gonzaga, (proprietario da Construtora A. Gonzaga), considerado o “Corretor n°
1 de Santa Catarina”. Foi ele o criador, em 1966, da Associacao dos Corretores
de Imdéveis de Santa Catarina, transformada em sindicato mais tarde, que
originou a criacdo do Conselho de Corretores de Imdveis de Santa Catarina da
112 Regido — CRECI/SC, no dia 9 de abril de 1973. Até esta data, os
Corretores de Imodveis de Santa Catarina estavam subordinados a jurisdicdo do
Estado do Rio Grande do Sul.

Assim, o boom imobiliario dos anos setenta refletiu, também,
diretamente na vida desses profissionais, que, a partir desta década, com um
mercado em ascensdo, sentiram a necessidade de se organizar e se
profissionalizar, para retirar do mercado 0s “aventureiros” ou “picaretas”, como
eram conhecidas as pessoas que atuavam no mercado sem o devido registro
profissional. Segundo afirmou o Corretor de Imodveis Israel Lisboa, o diretor-
tesoureiro da primeira diretoria do CRECI/SC, naquela época, a profissdo era
praticamente desconhecida. “[...]. Mesmo assim, a classe sentia necessidade
de organizar-se, e o0 Sr. Admar procurou os profissionais que conhecia para
que, juntos, fundassemos o CRECI/SC”, o que desvincularia os profissionais
catarinenses do conselho do Rio Grande do Sul. 8

As primeiras imobiliarias estabelecidas na regido metropolitana, nos anos
sessenta, foram a Imobiliaria Estreito Ltda., criada em 1960 pelo advogado
Thales Brognolli e pelo corretor de imoveis Ady José lbagy (empresa
precursora da atual Brognolli Iméveis), a Ibagy Imoveis, fundada em 1971, por

Ady José lbagy, que vendeu suas cotas de capital da Imobilidria Estreito para

188 CELANI, Silvia. COFECI. Histérico da Profissdo: Anos 70: Década de Lutas Para Manter as
Conquistas. Disponivel em: http://www.google.com.br/search?hl=pt-BR&qg=Israel+de +Jesus+

Lishoa&meta= Acesso e; 15/09/2009.
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Israel de Jesus Lisboa. * No final dos anos 60 e inicio dos anos 70, esteve
presente no mercado a Imobiliaria Globo Ltda. 2

Em 1972, Israel Lisboa, com mais dois soécios, criam a IMOCAP -
Iméveis e Administracdo Ltda.

Ainda na década de setenta, para negociar os iméveis lancados pelas
grandes construtoras e loteadoras, surgem diversas empresas imobiliarias e
escritérios de corretores de imoveis. Como, por exemplo, foi criada, por Jaime
Andrade Ramos e Jorge Davi Redwitz, a Terral Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., em 1975, empresa que comercializou o loteamento Kobrasol, implantado
em 1976, pela Kobrasol Empreendimentos Ltda. Esta empresa, que se
estabeleceu, no Centro, no Estreito e no Kobrasol, chegou a ter 110 corretores
de imdveis em seu quadro funcional, entre 1979 e 1981. Vendia, em meédia,
117 imbveis por més, entre 1977 e 1981, porém, no periodo de recessdo, apos
1982, vendia apenas 11% desta média, ou seja, 12,8 imbveis por més. A
Terral foi uma das maiores imobiliarias existentes na regido. %’

Outra grande empresa que atuou na época, entre os anos de 1975 e
1981, foi a Imobiliaria Nova Era Ltda., pertencente ao Sr. José Carlos
Chaussard, que tinha sede no Centro de Florianépolis. %8

Posteriormente, no inicio dos anos oitenta, para vender e revender
imoveis da Construtora A. GONZAGA e de terceiros, foi fundada a Predial
Lisboa Ltda., de Israel Lisboa. Surgiu, nesta época também, a Vifa
Empreendimentos Imobiliarios, Vilson Francisco Andrade, para comercializar
0os imOveis da Construtora EMEDAUX. J4, mais voltada para a venda de
terrenos, surgiu a imobiliaria Soterras. Com as primeiras construcdes no
Kobrasol foi criada, naquele bairro, a Imobiliaria Primar.

Este primeiro boom imobiliario, que tantos reflexos socioeconémicos

trouxe para a cidade de Floriandpolis e para a regido, estendeu-se até 1979,

185 InformagGes prestadas pelo Advogado e Corretor de Imoveis Israel de Jesus Lisboa, em

conversa sobre a matéria, em 2009.

1% |nformacdes prestadas pelo Advogado e Corretor de Imdveis Israel de Jesus Lisboa, em
conversa sobre a matéria, em 2009.

¥ Informacdes prestadas pelo Corretor de Iméveis Jaime Andrade Ramos, em conversa sobre
a matéria, em 2009.

1% |nformacdes prestadas pelo Corretor de Iméveis Jaime Andrade Ramos, em conversa sobre
a matéria, em 2009.
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guando se inicia uma crise, que iria se projetar e determinar a dinamica no

setor imobiliario e na construgdo civil local nos anos seguintes.

3.2.1.2 A Contribuicdo da COHAB/SC e do INOCOOP

Durante este periodo, foram construidas também habitacbes
destinadas a populagdo com menor poder aquisitivo, constituidas de conjuntos
habitacionais, situados geralmente na periferia das cidades. Construgdes estas
executadas com recursos do Sistema Financeiro da Habitacdo, através de
orgaos como o Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais -
INOCOOP, e a Companhia de Habitagdo do Estado de Santa Catarina -
COHAB/SC, porém eram empreendimentos de padrdo diferente dos
executados pelas grandes empresas, que proporcionaram muitas moradias,
especialmente aos servidores publicos das diversas esferas.

Sobre estes importantes 6rgéos instituidos com o objetivo de atender,
principalmente, as camadas sociais com menor poder aquisitivo, necessario se
faz compreender alguns pontos.

Criado em 1964, junto com o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH),
o BNH trazia, dentre os seus objetivos, erradicar o déficit habitacional existente
no pais, déficit este existente, principalmente, junto a populacdo com menor
poder aquisitivo. Assim, foi aberto o campo para atuacdo das COHABs
(companhias de habitacdo vinculadas ao Poder Publico, estadual ou municipal)
e das cooperativas habitacionais, funcionando sob a fiscalizagdo do BNH e
com recursos por ele repassados.’®® Em seus quadros sociais, deveriam as
cooperativas reunir trabalhadores sindicalizados, formula adotada pelo governo
militar da época para conquistar o apoio dos sindicatos do pais mediante
politica habitacional que |Ihes fosse favoravel.

A Companhia de Habitagdo do Estado de Santa Catarina - COHAB/SC
€ uma Sociedade de Economia Mista, criada pela Lei Estadual n°® 3.698/1965 e
constituida na forma do Decreto Lei n°® 4.032/1966. Regida por Estatuto e pela

Lei das S.A., estd vinculada a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Social,

% VIEIRA, Naldeir dos Santos; et all. In: Andlise da Importancia das Cooperativas
Habitacionais na Construcdo de Moradias Para populacdo de Baixa Renda do Brasil . UFV,
Brasil. Revista Electronica de Geografia y Ciencias Sociales. Universidad de Barcelona. Vol.
VIl, n. 146 (098), 01 de agosto de 2003. http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-146(098).htm.
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Trabalho e Renda e integra o Sistema Financeiro da Habitacdo, atuando em
todos os municipios do Estado de Santa Catarina. Destina-se ao atendimento
dos estratos populacionais de mais baixa renda, com a producdo e
comercializacao de habitacdes populares.

A COHAB/SC executou diversos programas habitacionais ao lado do
BESC/SA Crédito Imobilidrio — BESCRI e da Caixa Econémica Federal — CEF,
que, na condicdo de Agentes Financeiros, operaram na concessao de
empréstimos, tanto as Prefeituras Municipais quanto diretamente aos
interessados. *%

Ja as Cooperativas Habitacionais surgiram, também, com a Lei que
criou o ja extinto BNH e o Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo, em
1964. Tinham por escopo coordenar a acdo dos Orgaos publicos e orientar a
iniciativa privada, estimulando a construcédo de habitacfes de interesse social e
financiando a aquisicdo da casa propria, principalmente para as populagfes de
média e baixa renda, ou seja, buscava atender as associacdes de pessoas que
se reuniam pelo sistema de cooperativismo visando diminuir os custos com a
producdo de unidades habitacionais e possibilitando a aquisicdo pelas familias
com menor renda.

O INOCOOP foi criado primordialmente para assessorar essas
cooperativas e buscava fazer com que os custos administrativos para o seu
funcionamento fossem o0s mais baixos possiveis. Assim, a sua taxa
remunerativa deveria resultar, no minimo, suficiente, para a prestacdo da
assessoria técnica. ***

Os financiamentos, através destes programas, cobriam cerca de 90%
do total da unidade habitacional a ser realizada, cabendo aos cooperativados
cobrir, com recursos préoprios, os 10% restantes, durante a execucdo da
edificagdo. O financiamento contratado com 0s mutuarios estendia-se por
prazos superiores a quinze anos, chegando até a vinte e cinco anos.

Assim, no final da década de 60, e nos anos 70, apés a instituicdo do

INOCOP - Instituto Nacional de Cooperativas Habitacionais, surgiu, em

19 http://vww.cohab.sc.gov.br/relatorio/frproducao.htm acesso: em 31/07/2006.

YL VIEIRA, Naldeir dos Santos; et all. In: Analise da Importdn cia das Cooperativas
Habitacionais na Construcdo de Moradias Parapopulacdo de Baixa Renda do Brasil . UFV,
Brasil. Revista Electronica de Geografia y Ciencias Sociales. Universidad de Barcelona. Vol.
VI, n. 146 (098), 01 de agosto de 2003. http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-146(098).htm.
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Floriandpolis e na regido metropolitana, esta nova modalidade de construcéo
de habitacdes, que, junto com a COHAB/SC, contribuiu com a expanséo
urbana regional e com as induastrias da construcdo civil locais, pois muitas
construtoras iniciaram suas atividades ou acumularam capital, através destes
programas habitacionais.

O primeiro conjunto habitacional construido através de cooperativas na
cidade de Florianépolis foi o Conjunto Habitacional Pioneiro, na segunda
metade da década de 60, e entregue aos cooperados em 1969. Localizado na
Rua Germano Wendhausen, préximo ao Campo da Liga, onde hoje estad o
Shopping Beiramar. Os trés primeiros blocos erguidos foram o Lacy, o Iracema
e o Edmam, com 4 pavimentos cada um, contendo dezesseis apartamentos de
trés quartos em cada bloco. Apds estas constru¢des, mais onze blocos foram
construidos nas proximidades por este mesmo sistema de cooperativa.

Neste periodo e durante os anos 70 e 80, varias obras foram
edificadas na regido através do Instituto de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais - INOCOOP e da Companhia de Habitacdo do Estado de Santa
Catarina - COHAB/SC; dentre elas, destacam-se: Conjunto Habitacional Bela
vista I, Il e Ill, conjunto constituido de muitas casas e, mais tarde, de alguns
blocos de apartamentos, talvez o maior bairro de Sao José (construido junto a
BR 101); o PROCASA, também conjunto de casas; Conjunto Habitacional
Guarani, no Corrego Grande, com 70 casas; 0s conjuntos de edificios como: o
Conjunto Habitacional Itaguagu, no Jardim Atlantico; Almirante Alvim, no
Centro; O Condominio Itambé, na Trindade, com 405 apartamentos, onde
habitam aproximadamente 2.000 pessoas; Conjunto Habitacional Baia Sul, no
bairro Abrado; o conjunto Itamaraca, em Coqueiros/Capoeiras e o Conjunto
Habitacional Argus, com 34 blocos, com 16 apartamentos cada, totalizando 544
unidades habitacionais, que € o maior conjunto de apartamentos residencial
popular de toda a regido em estudo.

A Construtora Taba, do Parana, foi uma das empresas que se dedicou
a construir prédios através destes programas habitacionais.

Cabe lembrar que, além do BESC/SA Crédito Imobilidrio — BESCRI e
da Caixa Econdbmica Federal — CEF, que atuavam na condicdo de Agentes
Financeiros, existiam também outras instituicdes privadas que contribuiram

com este boom imobiliario desta década, como a APESC, Associacado de
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Poupanca e Empréstimo de Santa Catarina, a HABITASUL, o Bradesco, dentre
outros bancos privados.

3.2.2 A Crise dos Anos 80 e a Expansdo Imobiliaria  em Sao José

Como ensina Rangel (1985), com o endividamento externo brasileiro e a
crise do petréleo em 1973, iniciam-se a fase “b” (decrescente) do 4° Ciclo de
Kondratiev e uma crise na economia mundial. Em decorréncia disto, no Brasil,
ocorre uma crise no balanco de pagamento, que coincidiu com a fase recessiva
do Ciclo Breve da economia nacional, fazendo com que esta entrasse numa
crise por longo periodo, a partir dos anos 80. % Fase esta que desencadeou
um processo de estagnac¢ao na industria da construcao civil local.

A partir de 1973, assinala Rangel (1985), tudo passou a ser diferente
na economia mundial. As coisas se agravaram a partir do ano de 1979 até
1982, quando as exportacbes deixaram de crescer no mundo capitalista
central, e, no mundo capitalista periférico, as exportacdes declinaram ao ritmo
de 6,4% a. a., contribuindo com a crise. Houve também, neste periodo, uma
elevacao da taxa de juros no mercado mundial. **3

Assim, no final dos anos setenta, tem-se o0 retorno de um periodo
inflacionario, instala-se uma grande crise na economia nacional, e o BNH reduz
drasticamente a concesséao de financiamentos imobiliarios.

ApoOs esta fase aurea na década de setenta, as principais cidades
brasileiras, assim como as empresas ligadas a construcao civil e ao setor
imobiliario, enfrentaram um periodo muito dificil devido a grande crise

econdmica nacional. Segundo Rezende (1999), **

a completa deterioracéo da
situacdo econdmica provocou ndo s6 uma parada no crescimento, continuo
desde 1968, mas também uma grave recessdo com indices inflacionarios

crescentes, a estagflagdo. Assevera ainda o autor que:

O triénio 1981-1983 revelou-se como o ‘pesadelo’ do regime: a
economia entra em profunda recessdo, a inflacdo galga indices

192 RANGEL, Ignécio. Op. cit., 1985.

198 RANGEL, Ignécio. Op. cit., 1985.

1% REZENDE FILHO, Cyro de Barros. A Economia Brasileira Contemporanea. Sdo Paulo:
Contexto, 1999.
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crescentes e a orientacdo macroeconbmica reduz-se ao empenho
(inécuo) do controle da inflacdo interna, condicionado a obtencéo de
novos ingressos de capital externo (exiguos). **°

Destaca ainda Rezende (1999) que o ano de 1983 foi o “ano negro” da
economia brasileira. Neste periodo, todos os indicadores foram negativos se
comparados aos anos anteriores, o produto industrial caiu 5,2%, a producéo de
bens de consumo ndo duraveis caiu 5%, na de bens duraveis a queda foi de
8%, os salarios permaneceram deprimidos, o PIB declinou 2,8% e a inflacédo

pulou para 211%.

Grafico 4 - Taxa de Inflagcdo Anual no Brasil (%) 1970- 1984

Evolucao Inflagao de 1970 a 1984
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Fonte: Fundacao Getulio Vargas. Suma Econdmica - Margo de 1985

A especulacdo financeira, como a aplicagdo do capital financeiro no
open-market, Overnight, por exemplo, era a atividade padrdo do periodo, pois
era mais rentavel, oferecia menor risco, além de, em determinados
investimentos, ter a garantia do governo federal.

Salvador (2003) esclarece que o periodo entre 1980 e 1985:

[...] foi caracterizado pelo alto endividamento externo e a exploséo
inflacionaria, suspensao a concessdo de financiamentos de longo
prazo. Com o arrocho salarial implantado pelo regime militar, as

195 REZENDE FILHO, Cyro de Barros. Op. Cit., 1999, p. 158.
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prestacdes do SFH sdo cada vez mais onerosas para os mutuarios,
aumentando a inadimpléncia. Para amenizar, o governo flexibiliza a
utilizacdo do FGTS e implementa o Plano Inquilino, que amenizam a
crise no setor da construcdo civil. As construtoras e incorporadoras
reprogramam seus cronogramas para manter-se no mercado, cada
vez mais hostil. **°

Além da situacdo econdmica do pais, as empresas construtoras e a
sociedade tiveram que enfrentar a crise do Sistema Financeiro da Habitacéo,
gue teve uma queda abrupta na concessao de financiamentos a partir de 1983,
sendo que o BNH foi extinto em setembro de 1986, como pode ser constatado

nos quadros e gréafico abaixo.

Quadro 17 - Numero de Financiamentos Habitacionais no Brasil

ANO SBPE” BHN® TOTAL (SFH) ©
1976 109.410 164.353 273.763

77 58.001 209.709 267.713

78 58.129 255.606 313.735

79 109.774 273.090 382.864
1980 260.759 367.169 627.918

81 267.863 194.071 461.924

82 258.745 282.384 541.129

83 35.407 41.840 77.247

Fonte: Banco Nacional da Habitacdo — BNH ~' - A) Sistema Brasileiro de Poupanca e

Empréstimo; B) Banco Nacional da Habitacdo; C) Sistema Financeiro de Habitacao.

1% SALVADOR, Edson Antonio. A Adaptacdo Estratégica na Percepcdo da Coalizacdo

Dominante: Um Estudo de Caso na Construcdo de Edificacdes. Artigo disponivel em
<http://www.cpga.ufsc.br/Defesas/documentos/modelo_resenha.htm> acesso em 21 de outubro
de 2003, p. 06.

97 Extraido da revista da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca: Habitagdo e Poupanca. Ago. 1984, p. 5.
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No que diz respeito aos dados acima expostos, ressalta-se que,
apesar da crise econdmica ter iniciado ainda nos anos setenta e ter se
intensificando na década de oitenta, observa-se que, tanto o quadro n. 17 que
demonstra o numero de financiamentos habitacionais concedidos pelo SFH no
Brasil, como no gréafico acima, que expde o numero de unidades habitacionais
financiadas pelo SBPE, houve uma aparente continuidade na concesséo de
financiamentos nos primeiros anos dos anos oitenta, porém, isto ndo significa
gque ocorreu um crescimento na concessao deste tipo de financiamento. Deve-
se esclarecer que este aparente e continuado aumento na concessao de
financiamentos habitacionais neste periodo, é ilusorio, e se deve ao fato de que
muitos financiamentos assinados entre as empresas construtoras e 0s agentes
financeiros ainda na década de setenta, somente no inicio dos anos oitenta é
gue foram repassados ou assumidos pelos mutuarios em definitivo, que haviam

adquirido imAveis em construcdo a trés ou quatro anos antes, esta impressao.

Quadro 18 - Queda na Producéo de Cimento no Brasil/ 1970 a 1984

PERIODO PRODUCAO TOTAL | VARIACAO % S/ PERIODO
(EM MIL TON.) ANTERIOR

1970 9.001 -

71 9.803 8,9

72 11.383 16,1

73 13.398 17,7

74 14.919 11,4

75 16.736 12,2

76 19.146 14,4

77 21.123 10,3

78 23.239 10,0

79 24.871 7,0
1980 27.194 9,3

81 26.124 -3,9

82 25.506 2,4

83 20.867 -18,2

84 19.497 -6,6

Fonte: Revista Suma Econbmica — Dez. 1984 e Fev. 1985.
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Quadro 19 - Custo da Construcdo Habitacional em Florianépolis (  Cr$/(M?)

ANO MES 4 PAVIMENTOS 12 PAVIMENTOS
73 Dez 622,60 599,92
74 Dez. 879,00 847,00
75 Dez. 1.115,00 1.132,00
76 Dez. 1.870,00 1.806,00
77 Dez. 2.450,00 2.364,00
78 Dez. 3.235,00 3.119,00
79 Dez. 4.622,00 4.411,00

1980 Dez. 11.356,00 10.909,00
81 Dez. 20.123,00 19.216,00
82 Dez. 44.181,00 42.228,00
83 Dez. 87.597,00 84.044,00
84 Dez. 303.384,00 289.849,00

Fonte: Dados do GAPLAN: Fundacdo IBGE — 1970 a 1973 e Prefeitura Municipal de
Floriandpolis — 1974 a 1984. (a) Para edificios residenciais com acabamento normal, com dois
dormitdrios e pilotis.

Apesar das medidas paliativas tomadas pelo Banco Nacional de
Habitacdo, o mercado nacional de iméveis permaneceu muito conturbado
durante todo este periodo da crise.

Em Santa Catarina, que fazia parte deste contexto, a situacao
habitacional ndo foi diferente. O Estado tinha um déficit habitacional de
aproximadamente 200 mil unidades, se consideradas todas as faixas de renda
e principalmente a classe média e baixa *%.

Na Regido da Grande Floriandpolis, constatou-se que a construcao civil
entrou num processo de desativacdo, principalmente no que diz respeito a
construcdo de edificios. A cada ano, a situacao ficava mais dificil, e o problema
foi se agravando, principalmente para as empresas de grande porte, pois, se
de um lado o Sistema Financeiro da Habitacdo continuava muito restrito de
outro, a classe média continuava com seus salarios com baixo poder de
compra.

Com a falta de imoveis, na época, na Grande Florianépolis e com a

populacdo crescente, necessitando de habitacdo, os aluguéis sofreram uma

1% |nformativo Imobiliario O ESTADO, Florianépolis, 25 de novembro de 1984, p. 33.
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elevacdo constante, geralmente em torno de 30% a 50% acima do INPC
(indice Nacional de Precos ao Consumidor). ' O entdo presidente do
Sindicato da Industria da Construcdo Civil na Grande Florianopolis, em 1984,

assim se manifestou:

[...] a crise é tdo grande, que hoje ndo temos empregados nem 50%
do nimero de pessoas que trabalhavam ha 5 anos na construcao
civil. Cerca de 30% das empresas que atuam na construcdo e
incorporacdo de imdveis destinadas a atender a classe média, estdo
se retirando do mercado discretamente ou remanejando sua
atividade, voltando-se para outro setor. >

Pode-se considerar que a crise econbmica afetou, por um lado, o
construtor, com os altos custos da construcdo e a falta de financiamentos, e,
por outro lado, o consumidor, com o achatamento salarial, com os altos precos
dos imoveis, com 0s reajustes nas prestacdes e com a elevagcdo dos precgos
dos aluguéis.

Dessa forma, o mercado imobiliario, cada vez mais inseguro,
apresentou a maior crise do setor, sem possibilidade de uma imediata
reativacdo, dado o quadro conjuntural da época.

Apesar deste momento de crise do setor, a cidade e a regiao
continuaram a sofrer modificacbes em sua fisionomia e nos aspectos
relacionados a ocupacdo do espaco urbano, provocados, em parte, pelo

turismo, setor este que se acentuou durante este periodo.

[...] foi a partir dos anos 80 que o fendmeno do turismo passou a
adquirir relevancia econdmica e servir de promotor de modificacBes
culturais e paisagisticas significativas. Foram anos marcados pela
expansédo urbana desvinculada do centro, gerada basicamente pelas
atividades de turismo e lazer. Este fenbmeno altera a fisionomia
urbana, implementando condi¢6es de valorizagdo do produto turistico
como hotéis, restaurantes, loteamentos, casas de segunda residéncia
ou de aluguel, principalmente aquelas mais proximas da orla. [...]. Foi
a partir dessa realidade que a urbanizacéo se acelerou transformando
significativamente as areas urbanizaveis dos balnearios. *°*

Dada esta crise durante os anos 80, houve, entdo, a queda das
grandes construtoras locais, principalmente, como a A. GONZAGA, CEISA e

EMEDAUX, que, no periodo, vinham atuando com muita intensidade, com

199 |nformativo Imobiliario. Jornal O Estado. Floriandpolis, 25 de novembro de 1984, p. 41.

2% |nformativo Imobiliario. Jornal O Estado, Floriandpolis, 1984, p. 33.
2! PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS. Op. cit., 2002, p. 26.
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custos fixos altos e que, de repente, sdo subtraidas de sua principal fonte de
recursos (SFH/BNH), perdendo, concomitantemente, seu mercado consumidor.

Cabe salientar que, a partir de 1979, as grandes construtoras
reduziram drasticamente o niumero de empreendimentos. Algumas, inclusive,
fecharam suas portas definitivamente no inicio dos anos 80, porém
continuaram a fazer manutencdo nos edificios que ja haviam construido e
comercializado, como no caso da CEISA, que, mesmo deixando de atuar,
durante muito tempo prestou atendimento de manutencao para seus clientes.

Além da crise econdmica existente no periodo, outros motivos foram
alegados por estas grandes empresas para justificar este processo de
desativacéo. %%

Algumas empresas alegavam, na época, que 0 motivo da sua
desativacdo era o fato de terem uma grande estrutura e, por conseguinte, um
custo operacional muito alto que, aliado a uma inflagdo nas alturas, a perda do
poder aquisitivo dos consumidores e as drasticas restricdes dos financiamentos
pelo BNH, ndo tinham como permanecer no mercado, pois este ndo Ihes dava
suporte.

Outras justificavam tal ato pelo fato de o mercado estar apoiado quase
gue exclusivamente no setor habitacional e calcado no Sistema Financeiro de
Habitacédo; assim, tendo este fracassado, consequentemente, 0 mercado nao
suportava o volume e o padréao das obras entdo construidas.

Mas a resposta que mais pode explicar esta desativacdo foi mesmo, a
de que faltou planejamento a estas empresas, pois ndo estavam preparadas
para a crise econémica que assolou o pais e, tampouco, para a crise no
Sistema Financeiro da Habitacdo - BNH. O empirismo talvez tenha sido o maior
inimigo destas empresas.

Das empresas entrevistadas recentemente, %

as respostas séo as
mais variadas quanto ao fechamento das grandes empresas na década de
oitenta, tais como: a falta de gestdo e planejamento, a preparacédo para o fim
dos financiamentos através do SFH/BNH, que os empresarios praticavam

gastos desnecessarios e desviavam recursos do foco da empresa (construcdo).

292 Questionario aplicado em 1985 pelo pesquisador quando da elaboracéo de sua monografia

no curso de Ciéncias Econdmicas com o titulo de: A Desativacdo da Construcdo civil na area
Habitacional da Grande Florian6polis.
203 Informacdes colhidas em questionario aplicado em jan/2009.
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Outro motivo alegado foi o do autofinanciamento sem planejamento, ou seja, a
venda a preco fixo num periodo de alta inflagdo, que corroeu o capital de giro
de algumas empresas e, por fim, ndo houve, ou ndo foram preparados,
sucessores nessas empresas.

Em suma, pode-se concluir, da combinacédo de todas as respostas e
alegacfes obtidas na pesquisa, que 0 motivo maior que levou a desativagao
destas grandes empresas, no inicio da década de 80, foi mesmo a falta de
planejamento por parte dos seus administradores.

Mesmo neste periodo de crise, a expansdo urbana nao para de
crescer, pois a populacdo, tanto de classe média como de pessoas de menor
poder aquisitivo, que buscam empregos, principalmente, nas empresas de
construcdo civil, continuam a migrar para a regido e, necessariamente,
precisam de moradia.

Assim, na década de oitenta, houve uma transformacdo na industria
imobiliaria e grande expansao urbana horizontal em todos os municipios que
compdem a Regido Metropolitana, principalmente através de incorporacdes e
empreendimentos de loteamentos.

No municipio de Florianopolis, além dos diversos loteamentos legais e
ilegais lancados nos balnearios e nas praias do Campeche, Canasvieiras,
Ingleses, Daniela, Morro das Pedras etc., destacam-se 0s seguintes
loteamentos: Jureré Internacional (primeira etapa), loteamento Anchieta, Saulo
Ramos, na Lagoa da Concei¢do, Parque S&o Jorge, Parque Balneario dos
Acores, com 800 lotes, e Praia Brava (implantado pela familia Ramos - Newton
Ramos, proprietario da CEISA, cujo terreno, com 100% da faixa de areia, foi
adquirido na década de setenta, e o empreendimento foi lancado em 1985,
com 140 lotes residenciais e 30 para a construcdo de prédios), dentre outros.
J& no municipio de Sao José, podem-se citar. o Kobrasol Il e o Floresta, no
Rocado, Costa Azul, em Barreiros, Jardim Suvec, Jardim Zanelato. Em Palhoca
e em Biguacu, também foram lancados bastantes loteamentos, em nuamero
bem maior do que na década de setenta.

Como resultado desta crise dos anos 80, como dito, houve um
decréscimo no ritmo das construgdes, principalmente da area habitacional, pois

as grandes empresas foram saindo do mercado. Da fragmentacdo destas
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empresas, surgiram outras de menor porte, que vieram suprir a demanda por
imoveis.

Os proprietarios destas pequenas novas empresas construtoras que
surgiram, em alguns casos, eram pessoas gque prestavam servicos de mao de
obra, ou seja, eram empreiteiros de mao de obra, ou eram empregados destas
grandes empresas, como é o caso de duas grandes construtoras da regido. A
AM Construcdes, que empreitava servicos de méao de obra com estas grandes
empresas construtoras, e a Construtora Beco-Castelo, pois o seu fundador foi
empregado da Construtora CEISA. Um fato interessante é que, tanto os
proprietarios da AM Construcdes, da Construtora Beco Castelo, da Construtora
Deschamps, da Construtora Sant'ana e da RDO Construgdes, iniciaram na
construcdo civil trabalhando como servente de pedreiro, depois passaram a
pedreiros, e s6 mais tarde passam a construir casas para vender, acumulando,
assim, o seu primeiro capital.

Estas novas empresas atuavam no mercado, lancando um ou, no
maximo, dois empreendimentos pequenos, por vez, contendo estes edificios,
no maximo, quatro pavimentos, contribuindo assim para que nao piorasse
ainda mais a situacéo habitacional na regiéo.

Observa-se que ocorre, neste periodo, uma substituicdo dos capitais
imobiliarios, pois, como o mercado ndo suportava a estrutura das grandes
construtoras que tiveram que fechar suas portas, uma nova leva de pequenos
empresarios, muitos vindos da prépria industria da construcao civil, aproveitam
este nicho de mercado buscando atender a demanda por imoveis e, a0 mesmo
tempo, a sua propria sobrevivéncia e de suas familias.

E interessante destacar que alguns destes empresarios surgidos, ou
gue acumularam seu primeiro capital na década de 80, e que se tornaram
grandes construtores na atualidade, jamais imaginaram que iriam chegar a tal
ponto. Em questionario aplicado em 2009, afirmaram que buscavam somente a
sobrevivéncia através da construcao civil.

Neste periodo, que vai da segunda metade da década de setenta até
0s anos 80, atuaram ou surgiram, no mercado da construcdo civil da Regiéo
Metropolitana, diversas novas empresas, conforme demonstrado no quadro

abaixo.
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écada de oitenta.
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NOME DA CONSTRUTORA

LOCALIZACAO DA EMPRRESA

AM Construgdes Séo José
Barddal Floriandpolis
Bloco Engenharia Séao José
Bossle Sao José
Briiggemann Sao José
CCS S&o José
Contec Florianopolis
Cota Florianopolis
Daros Edificacdes Florianopolis
Deschamps Séo José
ECE Florianopolis
Empreend. Imobil. Zita Ltda. Séo José
Exa Florianopolis
Executive Florianopolis
Formaco Decorama Florianopolis
Kobrasol Sao José
Kremer Sao José
Nacional Florianopolis
Novo Horizonte S&o José
Phiel Florianopolis
Planel Florianopolis
Partico Florianopolis
Predibéns Florianopolis
Predilar Floriandpolis
Prisma Séo José
RDO Construcdes Séo José
Sant’ana Sao José
Séo Luiz Florianopolis
Sieta Floriandpolis
Tayer Séo José
Vértice (hoje Sanford) Séao José

Fonte: SINDUSCON.
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Deve-se esclarecer que algumas destas empresas, que hoje atuam no
mercado, acumularam um capital igual ou até muito superior aquelas grandes
empresas consideradas de grande porte da década de setenta.

O que deve ser lembrado também, em termos de investimentos
governamentais que contribuiram com a expanséao urbana, € que, nos anos 80,
foram feitas obras de suma importancia para o setor, como a Ponte Pedro Ivo
Campos, a Via - expressa BR 282, que liga as pontes a BR 101, e foi
concluida, também, a Via de Contorno Norte, ou seja, foi ampliada a Avenida
Beira-Mar Norte.

Outro fator a ser ressaltado € a atuacéo do sistema financeiro estadual,
através do BESC S.A. Crédito Imobiliario - BESCRI,*** que neste periodo muito
contribuiu com essas pequenas empresas que atuavam na regido, pois, apesar
de ser infima a sua contribuicdo, se comparada com os financiamentos até
entdo concedidos pelo BNH, serviu como mola propulsora para acumulacao de

capital de muitas construtoras iniciantes, como pode ser visto no grafico abaixo.

Grafico 6 - Niumero de Unidades Financiadas pelo BES CRI S.A. para a
Regido Metropolitana.

Financiamentos Concedidos pela BESCRI S.A.
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Fonte : BESC S.A. Crédito Imobiliario — BESCRI, 2008.

204 0 BESC S.A. Crédito Imobiliario — BESCRI, sucedeu a antiga Caixa Econdmica Estadual,
que iniciou no SFH em 1972 financiando construcfes isoladas (casas) e, em 1974, construgéo
de edificios chamados de financiamentos empresariais.
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Deve-se ressaltar que algumas empresas de menor porte, que
iniciaram na década 70, também continuaram a construir nos anos 80, embora
de forma mais lenta, atentando sempre para os problemas relacionados ao
mercado, que, embora houvesse menos comprador, mantinha uma demanda,
pois a populacdo da regido ndo parou de crescer, mesmo neste periodo de
crise, como é o caso da Construtora Cota e da Formaco Decorama, hoje
Formaco Cezarium EdificagOes Ltda. etc.

A desativacao das grandes construtoras locais, na primeira metade da
década de 80, trouxe de imediato uma série de reflexos constatados tanto no
ambito da Industria da Construcao Civil, como nos aspectos socioecondmicos
da regido metropolitana. No que tange especificamente a construgdo civil,
constatou-se que, apos o declinio das grandes empresas, houve uma
transformacao no processo industrial da construcéo local. Alem da mudanca no
que diz respeito aos capitais da industria da construcdo civil, pois saem 0s
antigos empresarios com grande capital e entram outros com menor potencial,
que tentam suprir o mercado de habitacdo, constata-se, também, que houve
uma reducdo na quantidade de imdéveis lancados no mercado em relacdo a
década de setenta. Os edificios lan¢cados antes eram, em sua maioria, de 12
pavimentos e no centro da cidade; agora, passam a ser, na sua grande
maioria, de apenas 4 pavimentos e em bairros periféricos de Florianopolis e no
municipio de Sao Jose, principalmente em Campinas e no Kobrasol.

Na época, observou-se que, para atender as necessidades da classe
média-alta, disseminaram-se as constru¢cdes verticais dos chamados
“Condominios Fechados”, no centro da cidade e na Avenida Beira-mar Norte.

Esta incipiente forma de construcéo foi bem aceita, pois apresentava
algumas vantagens em relacdo as constru¢bes comuns, tais como: 0
financiamento de cada unidade era individual e nominal ao mutuério; para este
tipo de construcdo, ndo era necessaria especificamente uma empresa
construtora constituida, bastava que o grupo interessado contratasse uma
empreiteira € um engenheiro responsavel para a obra; para o empresario, nao
existia risco de mercado nem a preocupagcdo de conseguir oS empréstimos;
havia uma reducé&o no custo final da obra e das despesas financeiras.

Este tipo de empreendimento foi utilizado como medida paliativa, para

satisfazer as necessidades de uma classe que estava um pouco acima das



127

reais condicdes do grande mercado consumidor de imoéveis de entdo, e
constituiu-se numa solugdo mais conveniente para atender a classe média-alta,
nas zonas nobres da cidade, como no Centro e na Avenida Beira-mar Norte.

A Construtora PLANEL, pertencente a um dos socios da CEISA,
durante os anos, 80 dedicou-se a este tipo de construcdo. Outras empresas
gue comecgaram com esta modalidade de construcdo, na segunda metade da
década de 80, foram as Construtoras Daros, Espaco Aberto e ENGECAL.

Outro fato que se observa é que, com o Sistema Financeiro da
Habitacdo com um pequeno volume de financiamentos, surgem estas
construtoras de pequeno e médio porte, que tém um reduzido custo fixo e
administrativo, entram no mercado desafiando a crise, iniciando construgdes de
edificacbes de quatro pavimentos com unidades econbmicas, que exigem
menor investimento e apresentam menor lucratividade.

A méao de obra utilizada por essas empresas vinha das grandes
construtoras, sujeitando-se os operarios a um salario menor e arcando com
despesas que antes eram cobertas por aquelas empresas, caracterizando um
maior grau de exploracao.

Estas construtoras comecam, entdo, a investir e desenvolver suas
construgbes na periferia da cidade e nos municipios vizinhos, expandindo
horizontalmente o espaco urbano.

O municipio que mais se beneficiou, de imediato, da expansao urbana
de Floriandpolis foi o de Sao José. Isto pode ser constatado pelos
empreendimentos de construcdo civil destinados ao comércio, que se
destacaram nesta década, além dos loteamentos e dos edificios ali
construidos. Dentre estas obras importantes, destacam-se: o Shopping Center
Itaguacu, com 30.000 m?, em 1982, o primeiro de Santa Catarina, construido as
margens da BR 101 e inaugurado em 1982, o Centro Comercial Campinas, no
bairro de mesmo nome, construido pela empresa Zita Empreendimentos
Imobiliarios, da familia Koerich, bem como a implantacdo da Area Industrial de
Séo José.

No mesmo periodo, a Construtora Karoliny edificou, na Ponte de
Imaruim, maior bairro de Palhoca e que faz divisa com Sao José, o primeiro
prédio, o Karoliny Center, um centro comercial de quatro pavimentos, o

primeiro do municipio.
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Uma consequéncia que pbde ser nitidamente constatada no periodo foi
a valorizacdo e o desenvolvimento urbano do Bairro Kobrasol, no vizinho
municipio de Sao José. Porém, para se poder compreender melhor a evolucéo
deste empreendimento, necessario se faz entender o inicio da explosdo urbana
de S&o José nos anos oitenta.

Quando se trata da expansao urbana de Sédo José, deve-se ter em
mente que, na década de 60, aparecem apenas 0s bairros de Campinas e
Barreiros, devido a expansdo do municipio de Florianopolis para dentro do
territdrio de S&o José, ao longo das avenidas Presidente Kennedy e Pedro
Demoro respectivamente. 2%

A partir dos anos 70, a cidade expandiu-se em direcdo a Florianopolis
e, a oeste, em direcdo a area de Forquilhinhas. Nos anos 80, houve
praticamente uma fuséo entre as areas urbanas de Sao José e Floriandpolis.

Sdo José comecou a sentir o retorno do crescimento econdmico
somente no fim da década de 70, quando os empreendimentos industriais se
instalaram as margens da BR-101, e grande parte das industrias existentes na
llha transferiram suas atividades para o0 municipio de Sao José, por
determinacdo legal, através do Plano Diretor de Floriandpolis. Além disso, a
implantagdo do bairro KOBRASOL, um loteamento planejado e com fécil
acesso, tanto a capital quanto a BR-101, fez surgir, nos anos 80, um grande
namero de residéncias e edificios que incrementaram a economia e a vida
social do municipio. O que também muito contribuiu para alavancar o
crescimento de Sao José, nos anos 70, foi uma lei aprovada pela Camara
Municipal, para a isencdo de impostos, por 5 ou 10 anos, para as empresas
pioneiras que la se estabelecessem.

Aproveitando este beneficio muitas empresas vieram se instalar no
municipio no ano de 1978, que ja contava com mais de 600 industrias, fazendo
com que Sao José conhecesse um crescimento acima da meédia catarinense.

Conforme Bourscheid, o crescimento acelerado deu-se apds 1978, com
a implantacao de vérios conjuntos habitacionais e com o parcelamento do solo,

guando surgiram mais de 150 loteamentos, entre 0s quais se destaca o

2% BOURSCHEID, J. A. Uma nova metodologia para a avaliagdo da ocupacédo do solo urbano,

estudo de caso de Sdo José, SC. Tese Doutor CPGEP/UFSC, 1998.
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Kobrasol. 2%

Com a instalagdo da area industrial do municipio, este passou de 30°
para 4° lugar em arrecadacdo de ICMS. Neste periodo, inicia-se uma grande
expansdo imobiliaria devido a instalacdo de empresas de grande porte, de
estatais, 6rgaos federais no vizinho municipio de Florianépolis. Tudo isso
acompanhado de um consideravel e crescente éxodo rural.

O loteamento Kobrasol, que s6 se desenvolveu efetivamente a partir
dos anos 80, hoje se constitui no maior e mais importante bairro daquele
municipio. Com uma area aproximada de 550.000,00m2 e com 700 lotes, foi
idealizado e implantado em 1976, pela KOBRASOL Empreendimentos Ltda.,
uma associacao entre trés grandes empresas do municipio, a Koerich, a Brasil
Pinho e a Cassol. No principio, visava atender a classe média, ou seja, aos
consumidores de iméveis do centro da cidade; entretanto, foi somente apos a
crise da construcao civil em Floriandpolis, nos anos 80, que o bairro comegou a
ter seu grande desenvolvimento nas edificacbes verticais e demais aspectos
econdmicos e sociais.

De 1977 a 1980, as empresas construiam, no bairro, edificacbes de
dois pavimentos, pois sua finalidade era a construcéo de casas residenciais.

Entre 1980 e 1990, foram liberados, pelo Plano Diretor, gabaritos de
até 04 pavimentos, em seguida passou para 12, mais tarde, 14 pavimentos, e,
hoje, 17 pavimentos, dependendo do tamanho do terreno.

Observa-se que a expansao urbana de toda a regido contigua se
desenvolveu a partir do crescimento do loteamento Kobrasol. Hoje, ndo se
consegue mais distinguir os bairros de Praia Comprida e Campinas do
Kobrasol. Vérios outros bairros da periferia também tiveram seu
desenvolvimento acelerado em fungédo do crescimento deste novo e importante
bairro, como no caso de Barreiros, Bela Vista, Ro¢ado etc., nos quais, até
entdo, os imoveis possuiam um menor valor comercial.

No decorrer dos ultimos vinte anos, o bairro Kobrasol tornou-se o mais
populoso e importante de S&o José. Hoje, todo o municipio vive um momento
de grande desenvolvimento da industria da construgcdo civil e,

consequentemente, observa-se uma acelerada expanséao urbana.

2% BOURSCHEID, J. A. Op. cit., 1998.
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Uma das primeiras empresas a construir e incorporar no Kobrasol foi a
Construtora e Incorporadora Pértico, que ergueu o Edificio Rita Maria, com 04
pavimentos, em 1976, e depois o Edificio Rosa Maria. Lembra Jaime Andrade
Ramos, um dos proprietarios da Terral Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
que comercializou os imodveis da KOBRASOL, que: “quando a construgcdo do
Rita Maria estava na segunda laje, os avibes ainda desciam para pousar
naquele loteamento”, pois ali funcionava, o Aeroclube que encerrou suas
atividades no local em 1977.

Uma das primeiras obras junto ao Kobrasol, no Roc¢ado, na época, foi
o Condominio Bahamas, com diversos blocos de trés pavimentos, com
apartamentos modestos, construidos pela Construtora Executive, no final dos
anos 70.

Outra empresa a edificar os primeiros prédios no Kobrasol foi a
Construtora Joia (hoje OK Construcdes), que fez o Edificio Dona Petrolina, na
Rua Ademar da Silva, com 04 pavimentos, com 04 apartamentos por andar e
com 12 vagas de garagens, no ano de 1978.

Ja os primeiros edificios, com 12 pavimentos, erguidos no KOBRASOL
foram o Edificio Brasilar ,da AM Constru¢des Ltda., e o Edificio S&o José, da
Empreendimentos Imobiliarios Zita Ltda., ambos concluidos no ano de 1990.

Sobre a empresa KOBRASOL, cabe aqui ressaltar mais duas obras de
grande importancia para a regido metropolitana neste periodo: o Shopping
Center Beiramar e o Estadio Aderbal Ramos da Silva, estadio do Avai Futebol
Clube.

Conforme informacdes do Professor Nereu do Vale Pereira (2009), o
terreno onde hoje se encontra o Shopping Beiramar pertencia a Irmandade
Nosso Senhor dos Passos.?®” Neste imével, existia um campo de futebol de um
time chamado Tamandaré Futebol Clube. No local, foi criada a Liga de
Esportes Terrestres por volta de 1935. Dai o nome “Campo da Liga”. Mesmo
pertencendo o terreno a Irmandade, este Clube e a Liga utilizaram por muito
tempo o espago com o consentimento da mesma.

Em 1942, o Governo do Estado reformou o campo existente,

transformando-o no entao Estadio Adolfo Konder.

27 A Irmandade Nosso Senhor dos Passos possuia muitas terras, pois, era uma pratica na

época, que quando alguém nao tinha herdeiros, deixava seus bens para a referida instituicao.
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No ano de 1960, a Liga de Esportes Terrestres é transferida para a
Federacdo Catarinense de Futebol, sendo que o terreno ainda pertencia a
Irmandade, porém continuou sendo utilizado pelos dois clubes da capital, com
0 seu conhecimento e o consentimento.

Ainda na década de 1960, o Sr. Orlando Scarpelli doou um terreno no
Estreito para o Figueirense Futebol Clube, onde foi construido, posteriormente,
com certa ajuda do Governo do Estado, o estadio que até hoje leva seu nome,
e que foi disponibilizado para a pratica de futebol por volta do ano de 1970.

Nesta época, o Estadio Adolfo Konder encontrava-se em precarias
condi¢bes, e suas instalacbes estavam um pouco deterioradas. Dessa forma,
foi feito um acordo entre a Federacdo Catarinense de Futebol e o Avai Futebol
Clube, sendo que este ficou com o direito de reformar e utilizar o Estadio Adolfo
Konder, mesmo sem ser o proprietario. *°®

Mais tarde, quando surgiu a possibilidade de uma negociacéo da éarea,
com a empresa KOBRASOL, o terreno ainda pertencia a aludida Irmandade.
Dessa forma, para que se pudesse efetivar a transacdo, ainda nos anos 70,
atendendo a uma solicitacdo do entdo presidente do Avai, deputado Fernando
Bastos, com o apoio do presidente de honra do Clube, Aderbal Ramos da
Silva, o governador Colombo Machado Sales, apds entendimentos com a
Irmandade Nosso Senhor dos Passos, adquiriu o terreno para o Estado e,
posteriormente, inclusive com apoio do rival Figueirense, através de lei, doou o
Estadio Adolfo Konder para o Avali, visto que o Figueirense ja possuia o seu
estadio. %%

Assim, através desta lei aprovada pela Assembléia Legislativa, a
propriedade da area passou efetivamente para o Avai Futebol Clube, que s6
entdo pode concretizar a negociagdo do imovel.

A empresa KOBRASOL, em troca da area no centro, adquiriu um
terreno nas proximidades do Aeroporto Hercilio Luz, no sul da llha, e construiu
o estadio Aderbal Ramos da Silva, inaugurado em 1983.

Ja no terreno do Centro, que pertencia ao Avai, foi construido o

Shopping Center Beiramar, na Rua Bocailva, esquina com a Avenida Mauro

2% Em 1963 0 Avai Futebol Clube, através de um movimento entre seus sécios, adquiriu um

terreno no bairro Pantanal para construir seu estadio, terreno este que no inicio da década de
70 foi desapropriado pelo Governo do Estado para a construcdo de sede da ELETROSUL.
2% JORNAL NOTICIAS DO DIA, Grande Florianépolis. Coluna Perfil, 28/09/2009.
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Ramos, construcdo que possui uma area de 85.000 m? e, até hoje, € uma
referéncia em termos de obra para a cidade de Florianépolis. %

Conforme o Professor Nereu do Vale Pereira, essa foi uma forma
encontrada pelo Governo do Estado para compensar o Avai pela ajuda dada
ao Figueirense Futebol Clube anteriormente.

Neste periodo, em Florianopolis, assim como ocorreu em Sao Jose,
nos anos 80, a expansédo se deu igualmente em dire¢do aos bairros, tais como
Trindade, Estreito, Agronémica, Itacorubi, Capoeiras, Coqueiros, entre outros.
Disseminaram-se, nestes bairros, edificios residenciais verticais de 4
pavimentos, que se destinavam a atender as necessidades de moradia da

classe média e davam sustentagcdo as construtoras emergentes.

Alguns dos bairros que se constituiram em freguesias da llha no
passado, e que foram incorporados como periferias do centro urbano,
eram, no inicio, habitados pela populacdo ainda voltada para
atividades rurais e pelas classes trabalhadoras, que néo
encontravam condi¢des para residir nas areas centrais.[...]. Foi o que
aconteceu com a Trindade, apés a implantacdo do campus da
Universidade Federal. Os bairros vizinhos, Carvoeira, Pantanal,
Cérrego Grande, tiveram seu processo de renovacdo acelerado pela
construcdo da sede da ELETROSUL, préxima a Universidade. O
bairro do Itacorubi também se transformou, com a instalacéo, ai das
sedes da TELESC, da Universidade Estadual, além de importantes
orgaos de administragdo, como CELESC, FIESC, ACARPESC,
PRODASC.

Todos estes locais passaram a ser procurados para moradia das
camadas médias da populacdo (os gestores e funcionarios dos
orgaos publicos ai localizados) e seus antigos habitantes vdo sendo
empurrados para areas mais distantes da llha, ou para o
Continente.”**

As pequenas e médias empresas, que se vinham equilibrando na
complexa crise econémica nacional, sdo também prejudicadas pelas severas
decisbes do Sistema Financeiro da Habitacdo, que elevou as prestacdes
habitacionais, fazendo com que o mercado consumidor forgosamente se
restringisse.

E de se notar que, neste periodo, muitas destas empresas, as grandes,

agora desativadas, assim como as médias e pequenas, aplicavam seus

19 Informacdes prestadas pelo Professor Nereu do Vale Pereira, em setembro de 2009.

! LAGO, Mara C. de Souza. Modos de vida e identidade: Sujeitos no processo de
urbanizacao da Ilha de Santa Catarina. Floriandpolis, Ed. UFSC, 1996, p. 60.
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recursos no mercado financeiro, obtendo uma boa remuneracéo, conseguindo
assim vencer esta dificil etapa, esperando por melhores dias no setor.

Ressalta-se que, com a falta de imoveis e com a populacdo crescente
necessitando de habitacdo, além da alta constante dos aluguéis, 0 mercado
carecia, a cada dia, de novos empreendimentos, principalmente na area
habitacional, e aguardava ansiosamente por uma manifestacdo positiva da
economia brasileira.

Outro fator importante a se destacar € que, no processo de expansao
imobiliaria, a classe média se alia a elite, para juntas, tirarem proveitos
financeiros do setor através de aluguéis para veraneio, pois, conforme relatado
pelo CECCA:

Alia-se a elite local, um setor importante de classe média, que tem um
peso destacado em Florianépolis e que também se beneficia com
este processo de especulacdo imobiliaria, jA que muitos integrantes
deste grupo social extraem uma renda suplementar da valorizacdo de
imoveis e aluguéis turisticos na temporada de verdo. Investir em
imoveis tornou-se uma forma mais atraente de rentabilizacdo do
capital, mesmo para 0s pequenos investidores com pouca formacao e
conhecimento dos complicados mecanismos que regem a economia
moderna. Incluem-se parcelas das comunidades tradicionais,
particularmente os comerciantes [...]. ***

Em meados desta década, além das empresas imobiliarias existentes,
surgiram inumeras outras na regido, como a imobiliaria Dalton Andrade
Iméveis, Diretiva, Guerreiro Imoveis, Ludvig, Porto Seguro, Piramides, Primar,
Serietate, Seleta, Supervisédo, Vida Nova, dentre outras.

Este periodo foi marcado também pelo surgimento das primeiras
empresas de fabricacdo de blocos de concreto na regido; em 1981, é
instalada a Piramide Pré-Moldados, depois, em 1986, a Toniolo Pré-Moldados,
e, em 1988, a empresa Blocaus, todas no municipio de Sdo José.

Foi ainda, no final desta década de crise, que se instalaram na regiao
a Imobiliaria Julio Bogoricim e a Construtora ENCOL.

Estas duas empresas permaneceram na cidade durante os anos 90;
porém, a imobilidria, que chegou tentando mudar o mercado local, ndo durou
muito tempo, e, logo no inicio dos anos 90, desistiu de atuar, fechando suas
portas. Ja a Construtora ENCOL que segundo empresarios que trabalhavam

com Condominios Fechados, através de seus planos de pagamento facilitados,

12 CECCA, Op. cit., 1997, p.118.
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contribuiu para que fosse drasticamente reduzida essa modalidade de
construcdo, protagonizou um escandalo de propor¢des nacionais, deixando
diversas obras inacabadas, inclusive em Floriandpolis.

Um outro fato relevante que deve ser exposto é que em plena crise do
inicio dos anos 80, as empresas que construiam na periferia de Floriandpolis e
em Sao José, quando conseguiam financiamento para 0S seus
empreendimentos, em certos casos, tinham dificuldades de repassar as
dividas assumidas junto aos bancos. Assim, quando os imdveis ficavam
prontos, no intuito de conquistar seus clientes (mutuarios), os construtores
muitas vezes, além de ndo cobrar a poupanca (valor cobrado como entrada),
ofereciam algumas benesses, tais como: pagar o condominio do seu cliente
por um periodo de até um ano, ou, até mesmo, chegavam a doar um carro
novo, para que as pessoas adquirissem os imdveis e assumissem o valor do
financiamento correspondente ao seu imével junto ao agente financeiro.

Note-se, que os financiamentos concedidos neste periodo, cobriam o
custo da obra, o lucro do empresario, e ainda, os brindes concedidos aos

clientes.

3.2.3 Aretomada do boom imobiliario na década de noventa

Esta crise na industria da construcéo civil ndo se eternizou, pois, com o
passar do tempo, houve uma lenta e progressiva retomada do crescimento da
economia brasileira, com uma reacgdo positiva, em determinados momentos,
em diversos setores da economia, 0 que elevou o PIB do pais e refletiu na
renda e no poder de compra da sociedade brasileira.

No que diz respeito & construcdo civil, o primeiro fato que se constata
ocorreu em 1986. Em fevereiro daquele ano, o governo Sarney lancou o
Programa de Estabilizacdo da Economia Brasileira, popularmente conhecido
como Plano Cruzado. Com este plano, que posteriormente fracassou, o salario
minimo teve um aumento real de 16%, e os assalariados receberam um abono
de 8%, o0 que, a principio, ativou o mercado imobiliario intensificando as
transacoes no setor.

Concomitantemente, a industria do turismo também comeca a

deslanchar no municipio de FlorianGpolis e na regido metropolitana, dadas as
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caracteristicas do litoral catarinense e do incentivo estatal, tudo isso

coincidindo com o elevado e constante fluxo migratorio para a regiéo.

Quadro 21 - Crescimento Populacional da Regido Metropolitana

TAXA MEDIA DE CRESCIMENTO ANUAL

MUNICIPIOS 2oe | Pes | Bee | 91-96 | 96-00 | 00-02
Biguacu 3,39% | 4,29% | 3.94% | 3,45% | 4,51% | 6.13%
Palhoca 6,28% | 4.46% | 4.66% | 3.33% | 5,95% | 7,02%
Sa0 José 7.54% | 4.27% | 2.75% | 1.64% | 3,49% | 4.51%

Florianopolis 3,09% | 2,81% | 3.34% | 1,032% | 5.16% | 5.34%

Estado de SC 2.26% | 2.05% | 1.82% | x- |2.27%| x

Fonte: IBGE - Secretaria de Estado do Desenvolvimento Regional. Adaptado do Jornal Diario
Catarinense %**

Assim, ainda no final dos anos oitenta, os empresarios, ap0s obterem
uma significativa remuneracao financeira com a aplicacdo de seu capital,
verificando um leve aquecimento do mercado, possuidores de empresas com
uma estrutura pequena e uma mao de obra mais em conta e constatando um
déficit habitacional acentuado, recomecam a construir, reativando, de forma
lenta e continua, a industria da construcao civil na regiao.

No principio, os empresarios utilizaram os parcos financiamentos
imobilidrios ainda existentes, concedidos pelos bancos estatais e privados;
porém, num segundo momento, a falta de financiamento fez com que
passassem cada vez mais a praticar o autofinanciamento. Conforme Salvador,

no periodo compreendido entre 1986 €1991 ocorreu:

[...] a implantacao do Plano de Equivaléncia Salarial — PES. A classe
de alta renda garante o desempenho positivo do setor. Inicia-se,
embora timidamente, o sistema de autofinanciamento. Euforia com o
Plano Cruzado, congelamento de precos e salarios. O agio e a falta
de gerenciamento do Plano Cruzado geram problemas econdémicos.
O Plano Cruzado aumenta as vendas de imdveis, mas traz o agio. A
inadimpléncia atrasa a entrega de empreendimentos. O mercado
financeiro é direcionado para ativos financeiros. A perspectiva de
hiperinflacdo faz os investidores buscarem refagio em ativos reais,
tornando os imoveis um negdcio atraente, diminuindo os estoques
dos mesmos.

*13 jornal Diario Catarinense de 28/09/2003, p.34.
214 SALVADOR, Edson Antdnio. Op. cit., 2003, p. 06.
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Apos mais dois planos fracassados no governo Sarney, o Plano
Bresser e o Plano Verdo, assume o0 governo, no inicio da década de 90,
Fernando Collor de Mello, que, mais uma vez, impde um plano de governo a
populacdo, o chamado Plano Brasil Novo ou Plano Collor, como ficou
conhecido, em que reteve, por dezoito meses, todos 0s ativos monetarios
disponiveis nas instituicbes financeiras publicas ou privadas, com valores
superiores a 50 mil Cruzados Novos da época (substituidos posteriormente
pelo cruzeiro). Como relata Rezende,

Tomando posse em 15 de marco de 1990, a nova administracdo
imediatamente p6s em execucdo um radical plano de estabilizag&do
econdmica, [...]. Tratava-se de produzir um brutal choque
deflacionério, que reduzisse drasticamente a liquidez da economia
durante os dezoito meses seguintes, periodo durante o qual teria
inicio um amplo programa de privatizacao das empresas estatais e de
abertura do mercado brasileiro mediante a liberacdo generalizada de
importacdes. **°

Com o fracasso do Plano Collor, apés ter alvorocado o mercado
imobiliario por um breve espaco de tempo, antes de ser anunciado a populacéo
e apos sua implantacdo, e com uma economia sem liquidez, toda a sociedade
sofre e o0 setor, mais uma vez, é abalado.

Paralelamente ao fracasso do plano, com o advento do Cédigo de
Defesa do Consumidor, os mutuarios do Sistema Financeiro da Habitac&do
comecam a entrar com acdes no judiciario, para rever os valores do saldo
devedor e prestacBes habitacionais, muitas vezes antes mesmo de pagar a
primeira prestacado. Isto, de certa forma, afetou o sistema de financiamentos
imobiliarios devido a falta de recursos nos bancos, agravando ainda mais os
problemas ja existentes no setor.

Como escreveu Aragdo, dadas as circunstancias, ndo € para se
surpreender que o numero de financiamentos do SFH, concedidos com base
nos recursos das cadernetas de poupanca, se tenha reduzido,

acentuadamente, nos anos 90. %6

?'* REZENDE FILHO, Cyro de Barros. Op. Cit., 1999, p.184.
2% ARAGAO, José Maria. Sistema Financeiro da Habitacdo: uma andlise sécio-juridica da
génese, desenvolvimento e crise do sistema. 2 ed. Curitiba: Jurua, 2001.
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Desse modo, a industria da construcao civil, mais uma vez, sofre uma
reducdo na sua capacidade produtiva por um reduzido espaco de tempo.

Porém, com os recursos financeiros presos junto ao Banco Central
durante o plano Collor, os empresarios brasileiros e, principalmente, da
indastria da construgdo civil, mais uma vez, tiveram que usar de sua
criatividade para poder se manter no mercado. Assim, aproveitando uma lei
gue permitia pagar determinados impostos com os “Cruzados” retidos junto ao
Banco Central, as grandes empresas nacionais de materiais de construcao,
como ferro e cimento, ou seja, o Grupo Gerdau, o Grupo Votorantin, dentre
outras, comecaram a aceitar parte dos pagamentos dos materiais adquiridos
pelas construtoras com estes recursos retidos, que seriam repassados ao
governo federal por estas grandes empresas, em forma de impostos,
facilitando, assim, a recapitalizacdo das empresas construtoras.

Porém, como estas construtoras, antes pequenas, e outras, que
recentemente haviam entrado no mercado, aproveitaram as vantagens
proporcionadas inicialmente pelos congelamentos de precos dos planos
Cruzado e Collor, acumularam capital, conseguindo assim aguentar, com certa
facilidade, esta Ultima e passageira crise do setor, até a reativacdo da
economia brasileira e do mercado com o advento do Plano Real .

Ainda na década de noventa, no governo Itamar Franco, para combater
a hiperinflacdo existente no pais, em 1993, € implementado o Plano Real, que
originou, no ano seguinte, o Plano de Estabilizagdo Econémica, que, ao entrar
em execucao, muito beneficiou industria da construcéo civil.

Sem surpresas ou imposi¢cdes, o plano foi muito bem aceito pela
sociedade e, a0 mesmo tempo, proporcionou um efeito, de certa forma, positivo
em toda a economia brasileira, conseguindo, inclusive, o controle da inflaco.

Assim, a induastria da construgdo civil local, através das pequenas
empresas e com criatividade, mais uma vez, se beneficia, tirando proveito de
planos governamentais, e, a partir da metade dos anos 90, comeca, no
municipio de Floriandpolis e S&o José, principalmente no bairro Kobrasol, que
agora permite construcdes de até 12 pavimentos, uma retomada da expansao
urbana e da industria da construcéo civil, com prédios e loteamentos sendo
erguidos e implantados nos mais diversos bairros da regido, tanto no centro

das cidades, como nos bairros periféricos e nos balnearios desses municipios.
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Da mesma forma, constata-se que houve também uma grande
expansdo urbana nos municipios de Palhoca e Biguacu, embora com menor
intensidade, transformando consideravelmente toda a fisionomia urbana da
Regido Metropolitana de Floriandpolis, principalmente as margens da BR 101.

Para melhor compreensao deste processo evolutivo da construcao civil
local, deve-se ressaltar que, nos anos noventa, além das benesses trazidas
pelo plano econdmico, 0s municipios da Regido Metropolitana continuaram a
apresentar uma migracdo acentuada, assim como um consideravel indice de
crescimento populacional.

Na década de noventa, a Capital do Estado e os municipios de
Palhoca e Biguacu alcancaram uma taxa média de crescimento anual de
3,34%, 4,46% e 3,94% ao ano, respectivamente. Este indice pode ser
considerado altissimo se comparado com o de Porto Alegre, 0,93%, e o de S&o
Paulo, 0,85%, no mesmo periodo %',

Paradoxalmente, mesmo com este elevado crescimento, tanto
populacional como na expansao urbana, o municipio de Florianépolis foi
considerado pela Organizacdo das Nac¢bOes Unidas (ONU), em 1988, como a
capital brasileira com a melhor qualidade de vida. De acordo com o sitio

eletrbnico “Santa Catarina Oportunidades & Negdcios” *®

, que apresenta o
indice de Desenvolvimento Humano Municipal - IDHM das regides

metropolitanas na atualidade:

Entre as 33 Regibes Metropolitanas do Pais, as quatro primeiras no
ranking do IDH-M ficam em Santa Catarina: Grande Floriandpolis,
Joinville, Blumenau e Tubardo. [...] Florian6polis é considerada a
capital com mais alta qualidade de vida e a quarta melhor cidade do
Pais para se viver, de acordo com a Organizagao das Nag6es Unidas
(ONU).

Da mesma forma, pode-se observar, no quadro abaixo, que a Regido
Metropolitana de Florianépolis também apresenta um excelente indice de
Desenvolvimento Humano Municipal — IDHM, tanto no ano de 2000 como
durante os anos noventa, se comparada as demais regides metropolitanas do

pais.

217 JORNAL DIARIO CATARINENSE de 21/08/2003 p. 24
218Disponivel em:  http://www.santacatarinabrasil.com.br/pt/qualidade-de-vida/.  Acesso:
10/06/08.
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Quadro 22 - indice do Desenvolvimento Humano no Brasil

~ IDH-M IDH-M Crescimento
REGIAO METROPOLITANA 2000 1991 Relativo (%)
1° Florian6polis 0,859 0,801 7,2
2°Norte/Nordeste Catarinense 0,853 0,802 6
3° Vale do lItajai 0,85 0,802 6
4° Tubarao 0,835 0,788 6
5° Campinas / SP 0,835 0,778 7,3
6° Porto Alegre / RS 0,833 0,782 6,6
7° Sdo Paulo / SP 0,828 0,792 4,5
10° Curitiba / PR 0,824 0,763 8

Fonte: PNUD - Programa das Nac¢des Unidas para o Desenvolvimento. Adaptado “

Deve-se ressaltar que a divulgagdo de indices dessa natureza veio a
contribuir com a boa fama dos municipios da regido e com a concepg¢ao de que
estas cidades, principalmente Florianopolis e os balnearios da regido, séao,
além de belas, seguras, tranquilas e um bom lugar para se viver, o que
consequentemente contribui efetivamente para a migracdo e para a demanda
de imoveis na regido, tanto na década de noventa como no novo milénio,
quando ocorre a grande explosao imobiliaria na regiao.

Nesta segunda metade da década de 90, constata-se inclusive que ha
uma retomada na concessado de financiamentos imobiliarios pela Caixa
Econbémica Federal, o que muito contribuiu com o desenvolvimento da industria
da construcdo covil na regido durante este periodo, conforme demonstra o

quadro abaixo.

Quadro 23 — Valor de Financiamentos Concedidos pela  CEF por municipio

Ano Florianopolis Sao José Palhoca Biguacu Total

1996 2.668.248 2.441.368 420.560 259.742 5.789.918
1997 36.185.254 15.211.613 1.912.588 1.316.024 54.625.479
1998 48.840.712 13.536.726 | 3.719.699 | 1.653.139 | 67.750.276
1999 37.124.306 12.426.065 2.309.873 1.636.950 53.497.194

219

vida/. Acesso em 10/06/08.

Adaptado do quadro Disponivel em: http://www.santacatarinabrasil.com.br/pt/qualidade-de-
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2000 58.823.944 16.109.094 | 3.429.680 | 1.697.675 | 80.060.393
2001 40.053.672 12.908.269 | 3.122.586 | 2.334.087 | 58.418.614
2002 27.683.469 16.337.739 | 4.950.951 | 1.924.892 | 50.897.051
2003 18.072.605 16.416.502 | 5.333.862 | 1.389.622 | 41.212.591
2004 20.193.836 16.440.957 | 6.659.375 814.534 44.108.702
2005 40.715.114 30.035.655 | 7.994.241 | 1.920.643 | 80.665.653
até 10/2006 | 49.059.204 39.161.861 | 9.600.111 | 2.156.880 | 99.978.056
Total 379.420.364 | 191.025.849 | 49.453.526 | 17.104.188 | 637.003.927

Fonte: Caixa Econémica Federal — Superintendéncia de Floriandpolis, outubro de 2006.

Grafico 7 — Valor de Financiamentos Concedidos pela

CEF por municipio
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Gréfico 8 - Valor de Financiamentos Concedidos pela CEF em
Florianopolis
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Fonte: Caixa Econémica Federal — Superintendéncia de Floriandpolis, outubro de 2006.

Grafico 9 - Valor de Financiamentos Concedidos pela CEF em S&o José

Valor de Financiamentos Concedidos pela CEF
em S3o José

45

40

35

30

25

Milhdes

20

15

10

Fonte: Caixa Econémica Federal — Superintendéncia de Floriandpolis, outubro de 2006.
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Grafico 10 — Valor de Financiamentos Concedidos pel a CEF em Palhoca
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Fonte: Caixa Econémica Federal — Superintendéncia de Florianépolis, outubro de 2006.

Grafico 11 - Valor de Financiamentos Concedidos pel a CEF em Biguacu

Valor de Financiamentos Concedidos pela CEF
em Biguacu

2.500.000
2.000.000 -
1.500.000 -+
1.000.000 -

500.000 |

Fonte: Caixa Econémica Federal — Superintendéncia de Florianépolis, outubro de 2006.

Note-se que esta concessao de financiamentos abrange, de forma mais

acentuada, os quatro maiores municipios da Regido Metropolitana, embora
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tenham sido beneficiados os demais municipios da regiao.

E neste periodo que, além das construtoras que ja vinham atuando na
década de 80, surgem novas empresas locais e algumas construtoras
constituidas no limiar dos anos 80, que passam a atuar de forma mais efetiva
no mercado, como é o caso das empresas Campos Almeida Construcdes,
Construtora Estéancia, Coral Arquitetura, Daros Edificacbes (que passa a
construir e incorporar), Koerich Engenharia, JA Constru¢gbes, Sanford
Construcdes (antiga Vértice e APL), Pioneira da Costa, Magno Martins, ACCR
Construcdes, Hantei Engenharia, ITASA Construcdes, Junkes , dentre outras.

Assim, apés a crise dos anos oitenta e as dificuldades do inicio da
década de 90, observa-se que hd uma gradativa e constante recuperacdo do
mercado imobiliario e da industria da construcéo civil, que vai culminar com a

explosdo imobiliaria do novo milénio.

3.2.4 A explosao imobiliaria a partir do ano 2000

A explosdo imobiliaria do ano 2000 foi marcada por um periodo em
que, efetivamente, houve um reconhecimento nacional e internacional das
belezas naturais, da seguranca e da tranquilidade da cidade de Floriandpolis,
da regido e de todo o litoral catarinense.

Além disso, este processo se deve também a estabilidade econémica e
ao crescimento do PIB brasileiro que tém criado condi¢cbes favoraveis ao
crescimento da industria da construgdo civil, aliados a uma baixa inflacdo, a
uma elevacdo do poder de compra da moeda nacional e a uma oferta
consideravel de crédito imobiliario, 0 que muito lembra os anos setenta.

Sem duvidas, os fatores econémicos acima expostos se potencializam
com o montante de dinheiro disponivel no mercado nos Uultimos anos,
impulsionando a industria da construcdo e a expansao urbana local. Tal fato
proporciona o0 inicio de uma verticalizagdo generalizada nos maiores
municipios da Regido Metropolitana, mais parecendo um verdadeiro “tsunami
imobiliario”.

Destaca-se, também, que o turismo foi um fator de grande relevancia
neste crescimento, pois, como € cedico, durante e apds 0s anos noventa, 0

fluxo de turistas para a regido, e principalmente para a llha, teve um incremento
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significativo. A Revista Veja de junho de 2003 denominou a capital catarinense
de “A Flérida brasileira”, destacando, na oportunidade, suas qualidades. ?*°
Nesse inicio milénio, Floriandpolis se tornou uma espécie de “modismo,
de grife”. Passou a ser um sonho de consumo de todas as classes sociais e,
principalmente, de turistas e empresarios paulistas, gauchos, -cariocas,
paranaenses, e de aposentados de outros paises, como da Argentina e do
Uruguai. Muitos empresarios paulistas e de outras cidades tém estabelecido
suas moradias em Florianopolis e nas cidades vizinhas, resguardando a
tranquilidade para sua familia, viajando durante a semana para trabalhar. ?**
Estes turistas e empresarios contribuem de forma evidente com o
aumento do numero de migrantes para a regido, colaborando
significativamente com o crescimento da populacdo, com a expansdo urbana

regional e, consequentemente,com a indistria da construcao civil. 22

220 REVISTA VEJA, junho, 2003 p. 87

2L 3obre a relacéo da indUstria do turismo com este fendmeno do crescimento urbano, assim
foi relatado no livro dos alunos e professores do Colégio Coragdo de Jesus em 2003: Com
tantos atrativos anunciados pelos meios de comunicacdo, Florianépolis, capital de Santa
Catarina, possui 352.401 habitantes, conforme dados da prefeitura, de 2002, e mais de 1
milhdo na alta temporada de turismo. Tem sido apresentada como a cidade ideal para se viver
e morar, onde a natureza é bela e o povo é simples e hospitaleiro. Foi destacada, em 1998,
pela Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU), a capital brasileira em qualidade de vida. Mais
recentemente, em 2001, o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA), 6rgdo do
Ministério do Planejamento, concluiu que Florianépolis experimentou crescimento fenomenal.
[...]. Outro indicador muito importante para os técnicos que se ocupam em analisar o rapido
crescimento das cidades, refere-se ao nimero de pessoas vindas de outros municipios,
estados e paises, que para ca se mudaram.[...]. Os numeros mais atualizados do IBGE, em
2000, revelaram que 29.000 pessoas quase 10% da populagdo vieram aqui se fixar entre 1991
e 1996. Boa parte desta corrente migratoria € constituida de galchos e paulistas de classe
média. ALUNOS E PROFESSORES. Colégio Coragcdo de Jesus. Floriandpolis a llha do
Coracdo. Florianopolis. CCJ, 2003, p. 10.

22 5e ha um setor em Floriandpolis que tem pouco a se queixar é o da construgao e venda de
imoveis. A migracdo de ‘estrangeiros’ vindos de grandes centros como S&do Paulo e Porto
Alegre é seis vezes maior que no inicio da década. [...].A procura é tdo grande no centro que
‘sumiram’ os apartamentos de trés quartos, os precos dispararam e 0s bairros pertos viram
alvos preferenciais. [...]. ‘O crescimento da populacdo nos Ultimos anos € uma coisa fantastica’
diz a professora Maria Inés Sugai, do curso de Arquitetura da Universidade Federal de Santa
Catarina. [...]. Uma migracdo que empurrou para cima o setor da construcao civil. Somente em
1997 e 1998, foram liberados quase 500mil metros quadrados. [...]. Na prética significa que os
construtores estavam de olho neste fluxo migrante. Jornal Diario Catarinense, Economia,
25/08/2002, p.18
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Quadro 24 - Numero de migrantes para Regido Metropolitana de
Floriandpolis.

ANO/

MUNICIPIO 1960 1970 1980 1991 1996 2000

Florianopolis| 16.786 | 30.894 | 68.436 | 99.432 | 128.743 | 165.892

Séo José -X- -X- 49.379 | 77.255 92.345 117.988
Palhoca -X- -X- 5.866 30.352 38.264 50.973
Biguagu -X- -X- 5.868 11.133 15.188 20.607

Total —X= -X- 129.549| 218.172 | 274.540 | 355.460

Fonte: IBGE. Ano 2000 estimativa IBGE. (Rogério Miranda, apud Politica Habitacional de
Florian6polis/PMF).

Dessa forma, os empresarios, agora ja capitalizados, com suas
empresas bem estruturadas, observando um mercado favoravel e altamente
consumidor, com um elevado déficit habitacional, comecam a construir e a
incorporar em diversos pontos da regido metropolitana. Lancam grandes e
luxuosos condominios (verticais e horizontais), edificios populares, edificios
comerciais, tanto nas areas centrais, como nos bairros principalmente. Pode-se
observar este fenbmeno nos municipios de Florianopolis, Sdo José, Palhoca,
Biguacu, Santo Amaro da Imperatriz e Governador Celso Ramos.

Em Santo Amaro da Imperatriz, ja existem diversos prédios comerciais
e residenciais de 4 a 8 pavimentos no centro da cidade. Atualmente esta sendo
implantado um empreendimento de alto padrdo denominado de Termas do

Tabuleiro Residence Resort Spa.

Em Santo Amaro da Imperatriz, a fama das aguas termais rompeu
limites internacionais. A cidade recebera investimentos do grupo
arabe Baden Baden, que aplicard R$ 90 milhdes no Termas do
Tabuleiro, obra prevista para ser concluida em quatro anos. Trata-se
de um complexo de alto padrdo com 70 casas — que compdem um
condominio horizontal -, resort com 200 apartamentos e spa.

*23 JORNAL DIARIO CATARINENSE. Caderno de Economia del5 de junho de 2008, p. 18
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No municipio de Governador Celso Ramos, da mesma forma, ja
existem diversos edificios em seus balnearios, como, por exemplo, em Palmas
do Arvoredo. Empreendido por Mario Petrelli e Augusto Prolik, possui um
planejamento urbano, como: zoneamento, projeto paisagistico, areas
comerciais e residenciais etc. e conta com 820 lotes. Ja foram construidos em
Palmas do Arvoredo 12 prédios de quatro pavimentos e dois de oito
pavimentos. Ressalta-se que, para a construcéo de edificios de 08 pavimentos,
foram disponibilizados somente 08 lotes.

Além deste, existem outros loteamentos semelhantes, como o
loteamento Praia Grande, com mais de 300 lotes.

Estda em fase de estudos, para ser implantado no municipio, um
grande projeto de um grupo investidor espanhol, que pretende empreender um
“megacomplexo imobiliario e turistico” chamado “Quinta dos Ganchos”, orcado
em R$ 2,5 bilhdes. Este empreendimento dever4 mudar os rumos da expansao
urbana, da economia e da industria da construcao civil de Governador Celso
Ramos.

Os jornais do estado e da regido, nos ultimos anos, tém dispensado
muitos espacos para noticiar fatos positivos a respeito do desenvolvimento e do
incremento que teve o setor da construgao civil nesse milénio. %%

Sobre a expansdo urbana nas zonas balnearias do municipio de

Florianopolis, que teve inicio ainda nos anos noventa, relata Souza Lago:

As praias do norte foram de inicio, as mais valorizadas, por certo
pelas suas condi¢Bes naturais e maior facilidade de acesso, apesar
das estradas precarias. Sua ocupacdo pelas elites da capital, no
entanto, facilitou a implantacdo de alguns servicos de infra-estrutura
e a construcdo da rodovia, principal fator do desenvolvimento
turistico da area, com a instalacdo dos servicos complementares
inerentes a esta atividade, e 0 conseqliente crescimento da pressao
imobiliaria nos seus balneérios. [...].%*°

24 N construgdo civil impulsionou a expansdo da industria nacional, que cresceu 6,9% no

primeiro trimestre deste ano. E a maior taxa de expansdo da industria desde o segundo
trimestre de 2004, quando o indice foi de 12,3%. Os dados, referentes ao PIB de janeiro a
marco, foram divulgados pelo IBGE. Somente o setor da construcao civil teve crescimento de
8,8% de janeiro a mar¢o, na comparacdo com 2007. Foi a maior alta industrial desde o periodo
de abril a junho de 2004, quando o incremento foi de 10,6%. O IBGE atribui a expanséo do
setor a maior oferta de crédito habitacional, que em valores nominais teve aumento de 24,6%.
Caderno de Economia, o Jornal Noticias do Dia, da Grande Florianépolis, em 11/06/2008.

%5 | AGO, Mara C. de Souza. Modos de vida e identidade: Sujeitos no processo de
urbanizacao da llha de Santa Catarina. Florianépolis, Ed. UFSC, 1996, p. 70-72.
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Conforme o supracitado autor, “[...] a entrada do grande capital se deu
mais recentemente e se evidencia mais claramente nos empreendimentos de
Jureré Internacional e Praia Brava, destinados a ocupacédo seletiva de elites
urbanas.[...]. A origem do capital investido nestas praias € tanto externa, quanto
de grupos politico-econémicos poderosos da propria cidade.”

Estes grandes empreendimentos ocuparam os balnearios que ainda
apresentavam largas extensbes de terras vazias, onde ndo precisaram se
envolver com problemas de compras de multiplos proprietarios,
desapropriacdes, etc. Outras praias, como a dos Ingleses, apresentam também
um desenvolvimento vertical intenso, de carater empresarial, mas a sua
densidade é expressiva e ndo oferece muitas alternativas de grandes éareas

vazias. Sua ocupacao é bastante desordenada. %

Grafico 12 - Total de Construcbes Registradas no CR  EA-SC através de
ART's por Municipio em m?2
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Fonte : CREA — Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 2009.

Contribuindo com este explosao imobiliaria, tem-se, também, o aporte

de recursos junto aos bancos estatais e privados para a aquisicao de imoéveis.

2% | AGO, Mara C. de Souza. Modos de vida e identidade: Sujeitos no processo de
urbanizacao da llha de Santa Catarina. Florianépolis, Ed. UFSC, 1996, p. 70-72.
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O Sistema Financeiro da Habitacdo sempre foi, e ainda é, de fundamental
importancia para a industria da construcédo civil e para o0 mercado imobiliario.
Sobre a matéria, assim escreveu Aragdo, em 2001, em seu livro
Sistema Financeiro da Habitacéo:
Na analise da atuagcdo da Caixa, a partir da segunda metade dos
anos 90, merecem realce algumas inovacgdes positivas. A primeira é o
programa Carta de Crédito que, passado o periodo inicial de
adaptacdo ao mercado, logrou excepcional aceitacdo, firmando-se,
de longe, como o principal produto da instituicdo, com uma demanda

extremamente dindmica, a ponto de superar a capacidade de
atendimento. **

Hoje, a Caixa Econbmica Federal (CEF), o Banco do Brasil e outras
instituicbes privadas estdo disponibilizando no mercado suas carteiras de
crédito imobiliario com juros e taxas estaveis, o que tem facilitado a
comercializacdo dos imdveis produzidos e o acesso a casa propria por boa
parte da populacdo. Embora ndo tenha atingido os patamares de eficacia da
década de setenta, apdés algumas reformas durante os anos noventa, a
concessédo de financiamentos imobiliarios vem obtendo resultados satisfatorios
para o setor neste milénio.

Atualmente, para atender a demanda por moradia popular e diminuir o
déficit habitacional no Brasil, calculado em 6,273 milhdes de domicilios %%, o
Governo Federal instituiu o programa “Minha Casa, Minha Vida”, que tem como
gestora, a Caixa Econbmica Federal. Como ja exposto, a Regido Metropolitana
de Florianopolis, por nao existir legalmente, estd sendo prejudicada neste
processo, pois, de acordo com este programa, as capitais dos estados tém
direito a um valor equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) de
financiamento por unidade habitacional, e os demais municipios do interior do
Estado, apenas, R$ 80.000,00 (oitenta mil reais). Porém, se instituida
novamente a regido metropolitana, todos 0s municipios que a compdem, terdo
o direito, a um financiamento, por unidade habitacional, de valor igual ao da

Capital, ou seja, no valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

22T ARAGAO. Op. Cit,, 2001, p. 435 — 436.
2 Ministério das Cidades em parceria com a Fundag&o Jodo Pinheiro (FJP), tendo como base
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD/IBGE) de 2007.
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Abaixo sdo apresentados graficos que demonstram os valores dos
financiamentos concedidos pela Caixa Econdmica Federal entre 1996 e 2006,

para 0s quatro municipios maiores da Regido Metropolitana.

Grafico 13 — Valor de Financiamentos Concedidos pel a CEF por Municipio
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Fonte: Caixa Econdémica Federal, 2006.

Em junho de 2008, até mesmo o Banco do Brasil, que nunca tinha
atuado neste setor, recebeu a autorizagdo do Banco Central para entrar de vez
no mercado de financiamentos imobiliarios, utilizando recursos do Sistema
Financeiro da Habitacao (SFH), e vem disponibilizando, também, recursos para
o0 setor da construcao civil, através de consércio imobiliario.

O montante de recursos disponiveis para o financiamento imobiliario
motivo de noticia nos mais diversos meios de comunicagao do pais e da regiao

desde o ano de 2007. ??°

.0 aquecimento do mercado imobiliario deve levar o Brasil a se aproximar, em 2008, de seu
recorde historico em unidades financiadas apenas com recursos da caderneta de poupanca. A
projecdo para 0 ano que comeca € chegar a marca de 220 mil unidades, a maior dos ultimos
20 anos. Para 2009, as previsdes sdo mais ambiciosas ainda: deixar para tras o recorde de
267 mil unidades, de 1981. Jornal O Globo, a Jornalista Luciana Calaza, dezembro de 2007.
Disponivel no site da Ademi no endereco: http://ademi.webtexto.com.br/.

- Crédito de imével é o maior em 20 anos - O volume liberado em empréstimos imobiliarios
com recursos da poupanga atingiu R$ 2,27 bilhdes em maio deste ano, segundo dados da
Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca. O nimero de imoéveis
financiados alcancou 22.069 unidades, o mais elevado dos ultimos 20 anos. [...].Jornal Diario
Catarinense, no Caderno de Economia, em 17/07/2008, p.17.

- A estabilidade da economia garantiu ainda aos bancos maior visibilidade e, com isso, foi
possivel trabalhar com riscos de longo prazo e custos melhores. E a alienagéo fiduciaria ainda
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Deve-se ressaltar, também, que, nos Uultimos anos, voltou a se
disseminar, no mercado local, o autofinanciamento por parte das construtoras,
que teve inicio na primeira metade da década de noventa, quando o sistema
financeiro de habitacdo se encontrava pouco operante.

Uma das formas de autofinanciamento de apartamentos, surgidas
ainda durante os anos 90, foi o “PLANO SEM”, que significava: Sistema
Econdmico de Moradia. Este sistema de financiamento, para a aquisicao de
apartamentos populares, foi implantado na década de 90, pela Construtora APL
Incorporacdes e Construcdes Ltda., hoje Sanford Tecnologia em Construcdes
Ltda. #*°

Atraves desta forma de financiamento, o consumidor aderia ao “PLANO
SEM” e comprava um imovel num determinado empreendimento popular onde
todos os apartamentos eram idénticos (com dois ou trés dormitérios, garagem,
varanda, por exemplo). Deve-se esclarecer, porém, que o0 adquirente nao
conhecia, no momento de adesdo ao plano, qual seria o apartamento ou
mesmo o bloco, do qual iria se tornar proprietario; so tinha conhecimento do
empreendimento ou do condominio e do tipo de apartamento. Assim, sé
guando a obra ficava pronta os iméveis eram entdo sorteados. Somente apos
este sorteio é que era identificada qual a unidade habitacional especifica
daquele empreendimento ficaria com determinado comprador. Dessa forma,
este sistema facilitava bastante o pagamento do imoOvel por parte do
comprador, numa época de crise no mercado e falta de financiamentos.

Posteriormente consolidado, e apds algumas adaptacdes, este plano
foi se transformando num sistema de autofinanciamento, copiado e muito
utilizado por algumas construtoras locais, principalmente pelas empresas com
maior volume de construgao e as mais capitalizadas.

Explicando melhor, as construtoras erguem seus empreendimentos

possibilita maior seguranca, porque uma retomada do imével por falta de pagamento era algo
moroso, o que desestimulava o financiamento. Hoje o mercado se profissionalizou e as
empresas especializadas se sofisticaram. Isso trouxe dinamismo ao setor’, afirma Cossiello,
revelando que a expectativa do banco de volume de empréstimo para 2007 é de R$ 3 bilhdes.
Um crescimento consideravel em relagdo ao ano passado. Em 2006, foram R$ 2 bilhdes e, em
2005, R$ 700 milhdes. Ademir Cossiello, diretor executivo do Bradesco, em entrevista ao jornal
O Globo. Suplemento Especial, 28/06/2007. Disponivel em: http://ademi.webtexto.com.br/.

° Inclusive com registro no Instituto Nacional da Propriedade Industrial, com certificado
emitido em 05/10/1999.
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com recursos proprios; comercializam as unidades habitacionais ou comerciais
(antes, durante e depois de prontos), utilizando a forma direta de aquisicéo pelo
consumidor, com diversos tipos de planos de financiamento proprio, ou seja,
planos que ndo necessitam do Sistema Financeiro da Habitacdo ou dos
Bancos. Assim, apesar do maior risco de inadimpléncia da parte do
empreendedor, para o consumidor final este tipo de aquisicAo € mais
confortavel, pois elimina a burocracia e suprime as taxas de abertura de
credito.

Algumas construtoras que utilizam este tipo de plano de
autofinanciamento comercializam os iméveis, cobrando juros de 1% ao més,
mais a variacdo do Custo Unitario da Construcdo Civil (CUB) durante o
processo de construcdo. Estes financiamentos, hoje, chegam a ser concedido,
em até 180 meses, ou seja, em até 15 anos.

Esta forma de financiamento é muito utilizada, pois evita as exigéncias
bancarias e ainda, sao auferidos lucros através dos juros cobrados, fazendo o
empresario, o papel de banco.

Por outro lado, deve-se salientar também que, a partir dos anos
noventa, muitas obras elaboradas pelos governantes, sejam eles federais,
estaduais ou municipais, vieram a contribuir efetivamente com a expanséo
urbana atual da Regido Metropolitana neste novo milénio.

Em Florianépolis, por exemplo, podem-se apontar, como obras
principais, a duplicacdo da Rodovia SC 401 (que d& acesso as praias do norte
e aos valorizados bairros de Santo Anténio de Lisboa e Saco Grande, recém
descobertos pelos empresarios), a duplicacdo da BR 101 (que integrou ainda
mais 0S municipios da regidao metropolitana), o aterro da Baia Sul, a Via
Expressa Sul e o Tunel da Prainha. Estes ultimos muito facilitaram o acesso
aos bairros Saco dos Limbes, Costeira do Pirajubaé e Aeroporto, além de
contribuir com o desenvolvimento das praias do sul da llha.

Outra obra de suma importancia para 0 municipio e para a regiao € o
aterro da baia norte no Estreito, para a construcdo de uma Avenida Beira-mar.
Esta obra ir4 determinar a dindmica da ocupacdo do espaco urbano da parte
continental de Floriandpolis, pois esta em fase inicial e ja alterou
completamente os precos dos imoveis da regido, tanto de terrenos, como de

apartamentos e residéncias.
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Em Sé&o José, foi construida a Avenida das Torres, que possibilitou a
integracdo do interior do municipio com o distrito sede e os demais bairros, e a
Avenida Beira-mar, que muito valorizou os terrenos na Praia Comprida. Foram
construidos, também, o prédio do Férum e a nova sede da Prefeitura Municipal,
proximos ao Shopping Itaguacu, valorizando e expandindo aquela regiéo.

No municipio de Palhoga, da mesma forma, houve a mudanca da sede
da Prefeitura Municipal para o outro lado da BR 101, junto ao loteamento
Pagani, que ja alterou substancialmente a estrutura daquele bairro, inclusive
com uma grande valorizacdo dos imoOveis nas imediacdes, assim como 0O
loteamento Pedra Branca, o maior e mais bem estruturado do municipio, um
dos maiores da regido metropolitana. %

Outra obra que merece destaque foi a construcdo da rodovia que liga
0s municipios de Sao José e Palhoca, através da Ponte do Imaruim, facilitando
0 acesso e a comunicacao entre estas duas cidades.

Em termos de obras de vulto da iniciativa privada, nos ultimos tempos,
podem-se citar o Shopping Beiramar, com uma area construida de 87.358,96
m2, o Floripa Shopping, Shopping Iguatemi, o Costado do Santinho Resort todos
em Floriandpolis.

Em S&o José, tem-se o Centro Comercial S&o José da Terra Firme,
com 24.600,00 m?, contendo 160 salas comerciais e 30 lojas, construido nas
proximidades da sede da Prefeitura Municipal e do Shopping Center Itaguacu.
Outra obra de destaque € o Edificio Alzemiro Jodo Vieira, 0 maior do municipio
no momento em que foi concebido, localizado em Campinas. Tal
empreendimento foi construido pela AM Construcfes Ltda., é constituido de
duas torres e com area total de 33.000,00 m2, contendo 285 apartamentos e
37 lojas comerciais. Outro grande empreendimento, executado pela mesma

Construtora, é o edificio Jardim das Palmeiras, com 48.000,00 m2, contendo

81 Criada ha nove anos, a Cidade Universitaria Pedra Branca participou da largada deste

crescimento. A regido abriga 600 residéncias, 50 lojas e outras 50 empresas, além da sede da
Universidade do Sul de Santa Catarina (UNISUL). S&o 3 mil pessoas morando no bairro. Elas
somam-se aos 10 mil alunos da UNISUL que passam durante o dia pelo local. Hoje, o
empreendimento com 1,5 milhdo de metros quadrados entra numa boa fase. O diretor da
administradora Pedra Branca, Valdir Tomazzi, diz que o foco inicial eram as unidades
exclusivamente familiares. Agora a meta é verticalizar empreendimentos, construindo 10 mil
unidades residenciais e comerciais nos proximos 15 anos. Serdo imoéveis, segundo Tomazzi,
“do padréo classe A para cima”. JORNAL DIARIO CATARINENSE. Caderno de Economia del5
de junho de 2008, p. 18.
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224 apartamentos e 35 lojas comerciais, onde podem habitar mais de 1.000
pessoas, todos nos bairros Kobrasol e Campinas. Alias, estes dois bairros sdo
exemplos da Exploséo imobiliaria na regiao.

Em 20 anos, tornaram-se o local onde verdadeiros arranha-céus
transformaram a paisagem urbana. Estes empreendimentos verticais
residenciais foram ai implantados inicialmente pela Construtora Santana (Ed.
Paola, entre outros); Construtora ZITA (Ed.S&o José), AM Construgcbes e
seguidos de outras construtoras.

Atualmente, existem varias empresas erguendo torres de 12 a 19
pavimentos, fazendo com que 0 municipio de Sdo José obtenha um
crescimento vertical elevado.

Em termos de ocupacéo do solo através de loteamentos, pode-se dizer
que, durante a década de 90 muitos foram lancados e comercializados na
regido metropolitana. Nos ultimos anos, tais loteamentos tém se tornado alvo
de grandes empreendimentos imobiliarios. Em Floriandpolis, muitos se
localizam nas diversas praias e balnearios do municipio, principalmente na
regido do sul da llha, como no Campeche e Morro das Pedras, ou em bairros
como Santo Anténio de Lisboa, Sambaqui, Cacupé, Jodo Paulo, Saco Grande,
a continuidade do Jureré Internacional (o0 empreendimento mais valorizado da
regido metropolitana na atualidade), dentre outros.

Ja no municipio de Sao José, da mesma forma, também sdo muitos os
loteamentos implantados por toda periferia do municipio, como, por exemplo, o
Figueira Velha (1999), com uma éarea total de 84.607,00 m2, contendo 110
lotes, no Sertdo do Imaruim, onde esta localizada a UNIVALI; Lisboa | (1997),
com 420.000,00 m2 e 1284 lotes (todos comercializados em 8 meses), Lisboa Il
(1998), com 54.034,26 m2 e 168 lotes; Araucaria (1995), com 226 lotes, Maria
Honorata (2000), com 161.197,08 m? e 231 lotes, Ana Clara I, com 216, lotes e
o loteamento Altos de S&o José, que estd sendo comercializado (proximo ao
Bosque das Mansbes, outro grande empreendimento), € muitos outros.
Salienta-se também que, nos ultimos anos, mais de 30 loteamentos foram
implantados no municipio. Estes empreendimentos imobiliarios levam,
inicialmente a uma expansdo horizontal e, posteriormente, a uma
verticalizacdo, com a construcdo de torres como ocorreu com o Kobrasol e

outros tantos loteamentos da regido.
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Em Palhoga, foram lancados loteamentos que merecem ser
relacionados, como o Pedra Branca (Grupo Porto Belo), onde esta localizada a
UNISUL, contendo 1200 lotes, e hoje em franca expansédo, o Pagani (1998),
com uma area de 550.371,89 m2, contendo 650 lotes, Aloar Silveira | (1999),
com 446.269,34 m2 e 803 lotes, Aloar Silveira Il (2000), com 117.365,30 m? e
289 lotes, e o Pagani Il (2001), com 599.551,00 m2 e 588 lotes, entre outros.

Palhoca hoje é considerada, por muitos empresérios do setor, como
a “Meca da Industria da Construcdo Civil " ou a “Bola da Vez”. Constata-se
gue muitos sao os investimentos de construtoras que estdo se dirigindo para

este municipio. %

“Em Palhoga, a industria da construgcdo cresce em
velocidade superior a da Capital. A previsdo do presidente do SINDUSCON é
que o setor alcancasse um crescimento de 10% em Palhoca em 2008,
superando 0s 7% projetados para Florianépolis. 233

Desde os anos 80 e 90, muitas empresas também surgiram, pois
muitas pessoas fisicas e juridicas, locais e de outros centros, percebendo a alta
lucratividade do setor, foram atraidas a investir nesta rentavel e uma das
maiores industria da regido metropolitana.

Constata-se que continua aumentando, de forma consideravel, o
namero de empresas que atuam no setor ultimamente, nesta regido, entre as
quais surgiram, nos ultimos anos: Koerich, Koesa, J.A. Construcdes, Pioneira
da Costa, Magno Martins, Hantei Engenharia, Meridiana, Hoepcke, Construtora
Lumis e muitas outras.

No tocante as construcdes verticais, estas ja despontaram também no
municipio de Palhoca, que possui, hoje, mais de 10 edificios construidos
préximo ou no centro da cidade, e muitos outros na margem direita da BR 101,
no sentido norte/sul, e outros em construgdo, no centro da cidade e na Ponte

do Imaruim.

%2 |sto pode ser explicado pelo fato de que embora a expanséo urbana da regido metropolitana

tenha comecado por Floriandpolis e passado por Sao José, atualmente existe uma grande
procura pelas construtoras por terrenos para a construcdo de edificios residenciais em
Palhoca, devido, principalmente, ao crescimento econémico e a expansdo do municipio de Sdo
José, a proximidade com Floriandpolis, o preco da terra (menos valorizada que nos municipios
maiores da regido) e, sobretudo pelo estabelecimento de diversas indlstrias e empresas
comerciais no municipio nos ultimos anos.

?% LENZI, Alexandre. JORNAL DIARIO CATARINENSE. Caderno de Economia del5 de
junho de 2008, p. 18.
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A cidade de Biguacgu possui trés edificios de apartamentos, no centro
da cidade, inclusive um com 12 pavimentos, construido pela Construtora Beco
Castelo (o primeiro com este numero de pavimentos do municipio), e outros na
margem esquerda da BR 101, no sentido sul/norte. Além disso, 0 municipio
conta hoje com mais 250 loteamentos.

Cabe destacar, que imprensa catarinense vem noticiando que o
empresario Eike Batista, presidente do grupo EBX, pretende investir no
municipio. Este investimento sera de aproximadamente um bilhdo de dodlares
numa inddstria nautica e um estaleiro voltado para a construcdo de plataformas
e navios para a exploracdo da camada pré-sal, com previsdo de gerar 4.000
empregos diretos e 12.000 indiretos. Caso venha a se concretizar tal
investimento, devera ocorrer uma transformacéo substancial na economia e na
estrutura urbana daquele municipio e, por consequéncia, a dinamica industria
da construcao civil local. Este fato tem gerando uma grande expectativa, tanto
da classe politica como empresarial da Regido Metropolitana.

Hoje, praticamente ndo existe mais diferenca entre os precos dos
imOveis comercializados em S&do José e Florianopolis, como ocorria
anteriormente. O valor é semelhante em diversos bairros dos dois municipios,
distinguindo-se apenas em algumas areas especiais, tais como: Centro, a
Beira-mar Norte e adjacéncias, Jureré Internacional e outros bairros luxuosos e
condominios fechados de Santo Antonio de Lisboa. Considerando apenas os
bairros de classe média, verifica-se que estes possuem, praticamente, o
mesmo preco em ambas as cidades.

Atualmente, nota-se que estd acontecendo o0 mesmo que ocorreu na
década de 70: as grandes empresas de diversos setores da economia, assim
como pessoas fisicas com capital, buscam, nos grandes lucros da construcao
civil, multiplicar seus capitais. Hoje, como nos anos setenta, muitas empresas
de construcdo civil de grande porte, de outros estados do Brasil, vém
investindo na regido, como é o caso das construtoras CYRELA, ABYARA,
INPAR, ROSSI e RODOBENS Negdcios Imobiliarios etc., que estdo lancando
“mega empreendimentos” nos municipios de Florianépolis, Palhoca e Sao
José. Essas empresas atuam em diversos estados brasileiros, principalmente
em Sao Paulo e no Rio de Janeiro. Inclusive, existem empresas com capital

7

internacional investindo na area de turismo da regido, como é o caso dos
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municipios de Santo Amaro da Imperatriz e Governador Celso Ramos,
conforme demonstrado. A disputa das grandes construtoras pelo mercado
também foi noticia em diversos jornais locais. %**

Estas grandes empresas, de outros estados, aqui se estabeleceram
e/ou se associaram com empresas locais, como € o caso da Abyara, que fez
uma parceria com a Omini Construtora, no empreendimento Mirante Quatro
estacbes, num terreno de 46.000 m?, onde estdo sendo construidos 10
edificios, num total de 416 apartamentos, no municipio de Sao Jose. A
empresa RODOBENS também esta investindo na regido de Palhoca, onde
lancou o loteamento Terra Nova, no qual pretende construir, entre casas e
apartamentos, um total de 7.800 unidades habitacionais e um shopping, dentre
outras construcdes no local.

Outro exemplo de empresa de outro estado que se associou com uma
empresa local foi a Construtora Rossi, que, em conjunto com a JB Construtora,
lancou o empreendimento Rossi Up life, um condominio com caracteristicas de
clube, em um terreno de 12.900 m2 em Capoeiras, no municipio de
Florianopolis.

Outro ponto importante que deve ser registrado é que, com a
concorréncia, melhorou muito o padrdo e os tipos de construgdo, ndo s6 no
acabamento, como também nos confortos oferecidos aos clientes, como, por
exemplo, a ampliacdo do niumero de garagens, churrasqueiras, academia de
ginastica, saunas, espaco para cozinhar ou espaco gourmet, sala de cinema,

lan house e diversos espacos destinados ao lazer infantil e jovem e outras

2% O segmento da construcdo civil estd mais concorrido em SC. O crescimento da regido na

Grande Florianépolis trouxe grandes incorporadoras de outros estados para a disputa com as
empresas locais. Lancamentos da Abyara e da InPar sdo exemplos do reconhecimento
nacional do mercado catarinense. A paulista Abyara escolheu S&o José para o primeiro
investimento do grupo como incorporadora dentro de SC. A empresa assina o projeto Mirante
Quatro Estacdes, empreendimento com 416 apartamentos. As obras come¢am em novembro,
mas s6 com o lancamento do projeto, no final do ano passado, ja foram vendidas 40% das
unidades. S&o apartamentos com prego a partir de R$ 290 mil. O valor geral de vendas do
empreendimento € R$ 134 milhdes. A infra-estrutura oferecera de saléo de festas e quadra de
esportes a sala de cinema e lan house (area com computadores para jogos em rede). Segundo
Paola Alambert, diretora de marketing, a Abyara negocia novos terrenos na regiao.

O mesmo otimismo demonstra o diretor de langamentos vendas do Sul da InPar, Sérgio Pardal.
- A InPar escolheu SC por perceber que ha, na regiao, um grande potencial de crescimento —
avalia. Em parceria com a Stafe, divisdo da Construtora Santa Fé, a paulista InPar langou
projeto Marine Home & Resort, um condominio residencial de alto padrdo na praia da
Cachoeira do Bom Jesus, Norte da Ilha, numa area de mais de 22 mil metros quadrados. Seréao
quatro torres de cinco pavimentos cada, totalizando 150 unidades. As obras comecam em
setembro, com previsdo de entrega em dois anos. O valor geral de vendas é de R$ 122
milhdes. Jornal Diario Catarinense. Caderno de Economia del5 de junho de 2008, p. 17
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modernidades que buscam cativar os clientes. Outra novidade no mercado
local, surgida nos ultimos anos, sdo os imoveis tipo loft’s, apartamentos que
também servem de escritorios.

Na atualidade, observa-se que a expansao urbana alcancou um ritmo
jamais constatado nos municipios maiores da Regido Metropolitana e que, em
muito breve, os municipios de Palhoca e Biguacu estardo totalmente
integrados, em termos urbanos, a Sdo José e Florianépolis, como ja ocorre
entre esses dois Ultimos municipios.

Além disso, como bem coloca Domingos, hoje, juntamente com Sao
José, os municipios de Palhoca e Biguacu possuem areas industriais bem
definidas, caracterizando uma organizacédo industrial na area urbana da Grande
Florianopolis, especialmente as margens da BR 101. Relata que, fora dos
limites das areas industriais, toda a extensdo da BR 101 que atravessa 0s
referidos municipios é composta pela instalacdo de estabelecimentos
industriais e comerciais, formando um corredor produtivo continuo. %

Palhoca e Biguacu, em curto espaco de tempo, experimentardo uma
explosdo imobiliaria vertical, tal como a que esta ocorrendo em Floriandpolis e
S&o José. E importante, portanto, que, desde j&, esses municipios se preparem
para essa inevitavel e iminente expansao urbana, evitando, assim, os males
que acometeram os municipios de Florianopolis e de S&do José, por falta de
planejamento urbano.

Outro fato que chama a atencdo neste inicio do novo milénio, e que
tem reflexos no setor imobilidrio metropolitano, sdo os condominios rurais
implantados em alguns municipios da regido, e, principalmente, no contiguo
municipio de Rancho Queimado, que se limita com Aguas Mornas na regi&o
metropolitana.

Esses condominios rurais comecaram a aflorar na Regido Metropolitana
na década de 80, quando um cidadao, junto com alguns amigos, adquiriu, no
municipio de Rancho Queimado, na localidade de Rio dos Bugres, uma grande
area, que foi partiihada em lotes e passou a ser administrada na forma de
condominio, até hoje conhecido como “Condominio Sossego do Rancho”.

2% DOMINGOS. Op. cit., 2002.
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Esta idéia dos condominios rurais prosperou tanto, que hoje sdo ao
todo, 38 condominios rurais s6 no municipio de Rancho Queimado. #*° A busca
de um lugar sossegado para descanso nos finais de semana, longe do barulho
e do movimento urbano, tornou-se um novo nicho do mercado imobiliario ao
ponto de se tornar, para o municipio de Rancho Queimado, num fato gerador
de emprego, renda e de receita.

Segundo informagdes prestadas pela atual administracdo municipal, a
receita com o IPTU, através destes condominios representa 70% de toda a
arrecadacao desse tributo. No total, existem 3.531 lotes inscritos no cadastro
imobiliario da Prefeitura Municipal de Rancho Queimado, destes, 2.273 lotes
estdo inseridos nos referidos condominios.

A procura por este tipo de imével provocou uma grande valorizacdo dos
terrenos ou chacaras em condominios rurais. Além de Rancho Queimado, a
idéia comeca a germinar também em Santo Amaro da Imperatriz, Aguas
Mornas e Sdo Pedro de Alcantara, que, a exemplo daquele municipio, sdo
dotados de grandes fontes de agua pura, especialmente de agua mineral e de
muita area verde.

Cabe destacar que, como ocorreu nos anos setenta, esta explosao
imobiliaria atual ndo é uma particularidade da Regido Metropolitana de
Florianopolis, pois ela pode ser constatada, também, nas mais diversas regides
do pais.

A diferenca em relacdo aos anos 70 é a falta de recursos do setor
publico. Mas como os investimentos em infra-estrutura serdo
fundamentalmente privados, ndo havera queda de ritmo. Esse 'boom’
reflete uma caracteristica do setor. Sempre que a economia vai mal
a construcdo civil é a atividade que mais sente. [...].O 'boom' dos
anos 70 coincidiu com a urbanizacdo - alids, o mais violento
processo de urbanizacdo. Era um fendmeno tipicamente paulista e
do Centro-Sul. Hoje o 'boom' se espalha por todo o Pais. No
Nordeste, que forneceu a méo-de-obra dos anos 70, ho;'e a
construcao civil cresce mais do que em qualquer outra regido. 2

O gue se constata € que o mercado imobiliario brasileiro vive, neste
inicio de milénio, um periodo de grande crescimento, o que ha muito tempo ndo
se via, com prédios sendo erguidos em toda parte, traduzindo-se numa efetiva

“Exploséo Imobiliaria”.

2% pados fornecidos pela Prefeitura Municipal de Rancho Queimado.

27 Luis Nassif, Jornal O DIA, em 25/05/2008. Disponivel no site da Ademi no endereco:
http://ademi.webtexto.com.br/
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Percebe-se que a industria da construcéo civil da Regido Metropolitana
de Floriandpolis experimenta mais uma fase de prosperidade, possibilitando
aos empresarios, ja capitalizados, que acumulem ainda mais capitais, aos
iniciantes a crescerem, e outros, de setores diversos da construcéo civil, vendo
este mercado altamente consumidor e lucrativo, iniciarem nesta rentavel
atividade econdmica.

De um modo geral pode-se concluir neste capitulo que até 1950 a
urbanizacdo de Floriandpolis e da regido era pouco desenvolvida e que nédo
existia uma estrutura empresarial formada no tocante a industria da construcéo
civil na regido, e as construgcbes maiores existentes neste periodo, em sua
maioria eram obras governamentais ou edificios comerciais, sendo que estas
eram elaboradas por empresas vindas de outros locais.

Somente a partir dos anos sessenta, com a elaboracdo de algumas
obras importantes pelo Poder Publico, como a instituicdo do BNH e a criagdo
de empresas estatais (federais e estaduais) na cidade de Florianépolis, é que
se intensifica a expansao urbana no municipio, acompanhando a aceleracédo da
urbanizagdo brasileira, surgindo o primeiro boom imobiliario, e, como
consequéncia, a estruturacdo da industria da construcédo civil na regido.

As primeiras grandes construtoras que construiam edificios com até
doze andares no centro da cidade, foram a CEISA, A.GONZAGA e a
EMEDAUX. Inicia-se também, a implantacdo de diversos loteamentos, para a
classe média e alta, em varios bairros da regido. Foi nesta década que
ocorreram o0s primeiros investimentos de monta na construgcdo de edificios na
cidade. Além da criacdo desta estrutura empresarial local, grandes empresas
dos estados vizinhos como Rio Grande do Sul e Parana, também se
estabeleceram em Floriandpolis.

Porém, com a crise da economia mundial, iniciada com a crise do
petréleo a partir de 1973, a economia brasileira foi completamente afetada a
partir de 1979, o que refletiu diretamente na industria da construcdo local e,
consequentemente no crescimento urbano da regido no inicio dos anos 80,
fazendo com que esta incipiente industria local entrasse num processo de
recessao, mudando significativamente os rumos desta industria e o mercado
imobiliario local.

No inicio dos anos 80, houve uma desativacdo das consideradas
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grandes construtoras locais, e, concomitantemente, constata-se uma
substituicdo dos capitais imobiliarios, onde saem do mercado as grandes
empresas e entram outras de menor porte, que em alguns casos, eram
pequenas empresas que prestavam servicos de mao de obra para as
empresas maiores. Verifica-se que, h4 uma redugcdo na quantidade e na
qualidade dos edificios construidos, pois, antes as constru¢cdes eram no centro
da cidade e com 12 pavimentos, agora, com essas construtoras menores, as
construcdes passam a ser em grande parte, de apenas quatro pavimentos e
em bairros periféricos de Florianopolis, do municipio de S&o José e nos
municipios vizinhos, expandindo horizontalmente o espaco urbano regional.

Foi neste periodo que o loteamento KOBRASOL mais cresceu, além da
implantacéo de varios loteamentos e da construcdo de pequenos edificios nos
mais diversos bairros da regido, principalmente em Palhoca e Biguacu.

Durante esta crise, em outras cidades maiores do pais, como ocorreu
no Parana, houve um ingresso das grandes empresas, como a construtora
TABA, nas obras de COHABs e INOCOOP, que continuaram atuando no
mercado. Em Santa Catarina, o0 mesmo nao ocorreu, estas instituicdes,
marcadas por m& administragcdo, também acabaram em quase total
estagnagcdo. Era comum, nesta época, ver empresas de outros estados
atuando neste segmento do mercado na regido metropolitana.

Porém, ainda no final da década de oitenta, apesar dos planos
econdmicos malogrados, impostos pelo governo federal, estas pequenas
construtoras, usando de habilidade e cautela, tiveram capacidade para
continuar construindo e acumulando pouco a pouco seus capitais, para, mais
tarde, algumas delas, se tornarem grandes empresas construtoras na retomada
do setor nos anos noventa, com a implantacao do Plano Real.

Com a chegada do ano 2000, ap6s suportarem todas as crises, diante
de uma economia estavel, e, agora, ja capitalizadas, algumas empresas
surgidas nos anos setenta e oitenta, juntamente com outras criadas apos 0s
anos noventa, constroem em diversos bairros dos municipios maiores,
impulsionado o mercado local, fazendo com que ocorra esta exploséo
imobiliaria, jamais experimentada na regiao.

Além das construtoras locais, a exemplo da década de setenta, outras

empresas de outras cidades de Santa Catarina e de outros estados do Brasil,
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também estéo construindo na regiao.
Percebe-se também, a verticalizacdo da construcdo ndo acontece sé
em Floriandpolis e Sao José, mas também em Palhoca, Biguacu e, com menos

intensidade, em Santo Amaro da Imperatriz e Governador Celso Ramos.
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4. A ORGANIZACAO ESPACIAL E O FUNCIONAMENTO GEOECON OMICO
DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO NA REGIAO METROPOLITANA .

A indastria da construcdo civil, por ainda se utlizar de pouca
tecnologia, maquinas e equipamentos, é um dos setores da economia nacional
que mais utiliza o trabalho humano (a maioria dos servigcos ainda séo feitos
artesanalmente), gerando muitos empregos de forma direta e, também,
indiretamente. Assim, este setor da economia é muito utilizado pelo governo
federal como forma de minimizar o desemprego, principalmente para 0s
trabalhadores menos qualificados.

Tem também, uma estreita relagcdo com as atividades econémicas do
pais e com os investimentos do poder publico, existindo uma dependéncia,
direta ou indiretamente, deste setor das acgOes e decisbes de ordem
econdmica. A cada plano de governo, a cada decisdo emanada do poder
publico, a industria da construcao civil e o mercado imobiliario sdo os primeiros
setores do mercado a sentirem, imediatamente, os seus reflexos. As atividades
de construgcdo vém acompanhando todos os ciclos econémicos brasileiros de
expansdo e crise nas ultimas décadas. Mas, embora sensivel aos abalos na
economia do pais, a construcdo de edificacbes para habitacdo é sempre
estimulada pelos governantes, com o intuito de gerar empregos e diminuir o
latente déficit habitacional do pais.

As perspectivas deste setor na regido metropolitana para 0os proximos
anos, embora, momentaneamente, esteja passando por um periodo de
crescimento, dependera muito do desempenho da economia nacional e das
politicas econdmicas adotadas pelo governo federal, além do dinamismo dos
empreendedores deste setor e suas estratégias empresariais.

Como ja relatado, muitas foram as dificuldades encontradas pelas
empresas que hoje atuam no mercado para poderem sobreviver até o
momento. Constata-se que, ao longo destas quatro décadas de expansado
urbana, muitas empresas surgiram no mercado, chegando, inclusive, a
acumular capital consideravel, mas, assim como ocorreu na década de 70,
muitas dessas empresas que atuaram nos anos 80 e 90, seja por esbanjarem

suas reservas financeiras, por alocarem investimentos indevidos ou por falta de
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planejamento, ndo resistiram as crises econdémicas desencadeadas, em cada
periodo respectivo, e sumiram do mercado.

Observa-se que, das empresas que existem hoje no mercado local,
raras sdo as que ja atuavam no setor nos anos 70; existem algumas da década
de 80, sendo que a maioria das construtoras que ainda atuam no mercado
foram criadas ou instituidas a partir dos anos 90.

Dessa forma, com o intuito de demonstrar como funcionam as
empresas maiores que sobreviveram ou que surgiram, durante este periodo de
evolucdo do setor na economia local, sdo apresentados a seguir a organizacao
espacial e o funcionamento geoeconémico da industria da construgdo civil na

Regido Metropolitana.

4.1 A ORIGEM E A ORGANIZACAO ESPACIAL DAS CONSTRUTORAS
QUE ATUAM HOJE NO MERCADO DA REGIAO METROPOLITANA

Constata-se que, como exposto, em termos de “tempo de existéncia”,
ha dois tipos de empresas no mercado, umas que ja tém mais de 20 anos, e
outras que foram criadas recentemente, ou seja, a partir dos anos 90.

Algumas destas empresas (as que possuem mais de 20 anos), foram
instituidas ao longo do desenvolvimento da industria da construcao civil,
enfrentando todo tipo de crise (desvalorizacdo de moedas, planos de governo,
periodos inflaciondrios etc.), e souberam administrar, de uma forma ou de
outra, o capital acumulado, porque vislumbraram o advento da exploséo
imobiliaria que viria ap0s estas crises. Outras foram criadas recentemente, no
embalo da exploséo imobiliaria deste novo milénio.

Um fator que deve ser destacado, quanto as maiores construtoras
locais, diz respeito aos seus proprietarios, que tém duas origens distintas:

a) Em algumas destas empresas, seus proprietarios sdo pessoas que
ja possuiam capital proprio, ou sdo oriundos de outras atividades (comércio,
herancas, poupanca propria, sistema financeiro etc.), ou, ainda, por
pertencerem as familias com recursos financeiros disponiveis. Naturalmente,
estes empresarios de outros setores da economia, vendo um mercado muito

rentadvel e aquecido em determinados momentos, montaram uma empresa
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construtora e passaram a explorar este ramo lucrativo da economia, na
tentativa de aumentar o seu patrimonio.

Como exemplo, podem-se citar os empresarios que vieram do proprio
setor imobiliario, como a construtora ACCR, cujo sOcio majoritario ja atuava no
mercado, na construtora CEISA, empresa de que seu pai era sécio; a Formaco
Cezarium EdificagBes, o proprietario possuia, antes, uma loja de materiais de
construgcdo); a Hantei Engenharia, seu s6cio maior possuia uma empresa
imobiliaria, a Vida Nova; a Daros, que iniciou construindo condominio fechado;
da mesma forma, a construtora Espaco Aberto, que iniciou, também, com
condominio fechado, dentre outros.

Além destas tém-se outras empresas de atividades diversas, como a
construtora Cota, em que um de seus soécios trabalhava no sistema financeiro,
(APESC). Ja algumas derivam de outras fontes de recursos, principalmente do
comércio em geral, como a Koerich Empreendimentos, OK Construtora, Zita
Construtora e J.A. Construcdes, cujo capital provém do comércio; j& a Dimas
Construtora (de loja de automoveis), Pioneira da Costa (do comércio de
pescados), e muitas outras.

b) Por outro lado, tém-se os proprietarios de construtoras com
descendéncia germanica, oriundos das colbnias alemdes da Regido
Metropolitana de Floriandpolis (como Aguas Mornas, Antdnio Carlos, S&o
Pedro de Alcantara e Santo Amaro da Imperatriz), e que chegaram a capital
para trabalhar , como empregados, na construcao civil, setor que, na época,
nao exigia escolaridade.

Algumas destas pessoas, que buscavam apenas trabalho e vontade de
ganhar um pouco mais do que |Ihes rendia o trabalho na agricultura (devido a
hostilidade e as dificuldades para exercerem as atividades agricolas), o que foi
comum na infancia da maioria deles, “descem para a cidade na busca por
emprego na construgdo” e, depois, mais tarde, passaram a ser grandes
empresarios da construcao civil.

Neste caso, outro fato que chama a atencdo é que algumas dessas
empresas tém como proprietarios justamente estes ex-serventes de pedreiro,
auxiliares de pedreiros, pedreiros etc., que, depois de passarem pelo estagio
de pequenos construtores, seja na empreitada de obra (fornecimento de méo

de obra) ou como pequenos construtores (construindo casas) tornaram-se,
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ap6s um determinado tempo, com a ajuda do SFH, algumas das maiores
construtoras da regiéo.

Estas construtoras estéo estabelecidas no Continente, em sua maioria
no municipio de Sao Joseé, no Kobrasol, como é o caso da AM Construcdes, da
Construtora D. Deschamps, da construtora RDO, da Construtora Sant'ana (0
anico que ndo descende de alemdes e sim de acgorianos) e da construtora
Beco-Castelo, estabelecida no Estreito, em Floriandpolis.

Estas empresas sédo familiares e seus proprietarios sdo unissonos ao
afirmar que: “nunca imaginaram chegar aonde chegaram e dispor do
patrimonio que tém”, e que “sempre investiram tudo o que tinham na sua
empresa, se privando durante muito tempo, embora jA com certo capital, de
certos confortos oferecidos pelo mercado no mundo moderno.” Somente
quando estavam “bem de vida”’ é que se deram ao luxo de expor e usufruir de
suas fortunas.

Eles tém em comum a filosofia do ndo esbanjamento, ao afirmar que,
“jamais tirariam recursos da empresa se nao tiverem certeza que aquilo ndo va
fazer falta ou prejudica-la”, pois, temem perder, “0 que levaram uma vida para
construir ”.

Com uma administracdo familiar, geralmente o pai (fundador o ex-
pedreiro) é o diretor presidente, auxiliado pelos filhos, hoje com formacao
universitaria, ou parentes proximos, cercando-se, ainda, de bons profissionais,
principalmente na area técnica.

Observa-se também que, apesar de demonstrar grande habilidade
empreendedora, estes empresarios tendem a investir ou construir, com
freqiéncia, no mesmo bairro, ou nas mesmas regides, devido a diversos
fatores, como o deslocamento da méo de obra, localizacdo dos seus escritorios
(fiscalizagao) etc. Assim, constata-se que, por exemplo, a ACCR, investe mais
no Centro e na Trindade (cabe lembrar que esta empresa é uma das poucas
construtoras que ainda constroem condominios fechados), além das praias do
norte da llha; a AM Construgcfes, em Campinas e no Kobrasol, em Sao José,
embora tenha obras no Centro e no Estreito, em Florianépolis; a Coral
Arquitetura investe s6 em Coqueiros; da mesma forma a Beco Castelo no

Estreito e Centro; a RDO constréi, em Campinas e no Kobrasol, em S&o José,
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e também tem obras no Centro e no Estreito, em Floriandpolis; a construtora

Sant’ana, no Kobrasol e em Barreiros etc., o que serd demonstrado a seguir.

Atualmente, devido a supervalorizacdo dos terrenos centrais, muitas

destas construtoras estdo deslocando os seus investimentos para a regido de

Campinas, em S&o José, como é o caso das construtoras Cota, Beco Castelo

e Hantei, por exemplo, que estéo iniciando grandes empreendimentos naquele

local.

No quadro a seguir, sdo apresentadas algumas das empresas locais,

consideradas grandes, que atuam hoje no mercado imobiliario da Regiédo

Metropolitana de Florianépolis, bem como a sua localizagdo e a década de

inicio de atuac¢ao na construcao civil.

Quadro 25 - Construtoras Locais que Atuam na Regido

Florianopolis

Metropolitana

CONSTRUTORAS LOCAIS EM ATUAQAO NA REGIAO METROPOLIT ANA
FLORIANOPOLIS

DECADA/INICIO

JA Construcoes

NOME DA CONSTRUTORA LOCALIZACAO DE ATUACAO
ACCR Construcdes Centro - Floriandpolis 1980
AM Const. e Incorporagées Kobrasol — Sdo Jose 1970
BECO-CASTELO Const. e Incorp. | EStreito - Florianopolis 1970
CAMPOS DE ALMEIDA Eng? Centro - Florian6polis 1990
D. DESCHAMPS Construgdes Kobrasol — Sé&o José 1970
CORAL Arquitetura Coqueiros — Fpolis. 1980
COTA Empreend. Imobiliarios Centro — Floriandpolis 1970
DAROS Edificacdes Centro — Floriandpolis 1990
DIMAS Empreend. Imobiliarios Estreito — Fpolis. 1990
FORMACO CEZARIUM Centro — Florianopolis 1970
HANTEI Const. e Incorporagdes Centro - Fpolis 1990
ITASA Const. e Incorporagées Centro — Floriandpolis 1990

Estreito - Fpolis 1990
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KOERICH Construgbes Centro - Fpolis 1990
OK Construcgdes Kobrasol — S&ao Jose. 1970
RDO Construcdes Kobrasol - Séo José 1980
SANFORD Construcées Campinas — S&o Jose 1980
SANT ANA Construcées Kobrasol — Séo Jose 1980
STYLO Construtora Barreiros — S&o Jose 1970
ZITA Empreend. Imobiliarios Campinas - Sdo Jose 1970

Fonte: CREA e SINDUSCON 2008.

Um fato que fica evidente, € que as empresas hoje existentes néo
investem, ou muito poucas tendem a investir em construcdo de conjuntos
habitacionais e em moradias com financiamentos governamentais para a
populacdo de baixa renda. Durante a pesquisa, pode-se constatar que as
empresas que possuem capital préprio mais elevado, ndo tém interesse
nenhum em prestar servicos ao governo, nem se submeter aos seus
burocraticos financiamentos, prefere construir com recursos proprios e ao seu
modo, financiando suas obras.

Dentre as maiores empresas que atuam na regido metropolitana,
destacam-se algumas que contribuiram significativamente no processo de
expansao urbana, principalmente pela localizacdo dos seus empreendimentos.
Salienta-se, também, que a maioria dessas empresas tém tendéncia em
investir em determinadas regifes, ou seja, algumas tendem a reinvestir o
capital acumulado (empreender) nos mesmos municipios ou bairros da regiao,
como demonstrado a seguir.

Destaca-se também, que para melhor compreensdo do quadro a
abaixo apresentado, junto ao nome do bairro ou regido indicado nas colunas de
localizacdo do empreendimento por construtora e por regido, deve-se
considerar da seguinte forma: CENTRO/ILHA engloba a Avenida Beira-mar,
Agronbmica e toda a regido central da ilha, além da Trindade, Itacorubi,
Corrego Grande, Saco dos Limdes, Cacupé, Sambaqui, Santo Anténio de
Lisboa e entorno; BALNEARIOS DO NORTE DA ILHA englobam Canasvieiras,
Jureré, Ingleses, Praia Brava e outros balneéarios; BALNEARIOS DO SUL E
LESTE DA ILHA englobam Campeche, Pantano do sul e outros balnearios;
CONTINENTE, engloba toda a area continental do municipio Floriandpolis;
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SAO JOSE, engloba todo o municipio de S&o José; e, PALHOCA, que engloba
todo o municipio de Palhoga.

Para compreensdo do quadro a seguir exposto, deve-se levar em
conta a legenda abaixo, que apresenta o percentual aproximado de obra, de

cada empresa, por regido:



Quadro 26 - Percentual Aproximado de Obra, de Cada

Empresa, Por
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Até 25% das suas obras

B De 25% a 50 % das suas obras

B De 50% a 75% das suas obras

B De 75 a 100% das suas obras.

Regiao.
C,(;lr? sr?rit?)?a Cﬁﬂgo Bl\?(IJ.r?eo SE I?ILgsote Continente JSO‘Z% Palhoca
llha llha
ACCR u m -X- -X- X- -X-
Alamo -X- -X- . X- X-
AM -X- -X- m m
Beco-Castelo ] -X- -X- ] -X- -X-
Campos Almeida m -X- -X- -X- -X- -X-
D. Deschamps -X- -X- ] -X-
Coral -X- -X- -X- m -X- -X-
Cota [ -X- -X- -X- -X-
Formaco
Cezarium u x . X X
Hantei u m -X- -X- X- -X-
JA m -X- -X- = -X- -
Koerich m -X- -X- X-
OK -X- -X- -X- -X- u -X-
RDO m -X- -X- u u X-
Sanford -X- -X- -X- -X- n -X-
Sant'ana -X- -X- -X- -X- N -X-
ZITA | -X- -X- -X- | -X-
Fonte: Dados primarios
LEGENDA




170

Cabe destacar também, que, dentre os pontos mais valorizados e,
consequentemente, mais procurados, no mercado imobiliario, atualmente, na
Regido Metropolitana de Florianopolis, sdo: a Beira-mar Norte, a Regido
Central de Florianopolis, Jureré Internacional, Trindade, Itacorubi, Jodo Paulo,
Estreito e Coqueiros, em Florianopolis, Kobrasol e Campinas, em S&o José.

Observa-se, entretanto, uma forte tendéncia do deslocamento da
industria da construcdo civil na Regido Metropolitana, para o municipio de
Palhoca, que, em curto prazo, experimentara um crescimento acentuado deste
setor. Da mesma forma, em maior prazo, os municipios de Biguacu, Santo
Amaro da Imperatriz e de Governador Celso Ramos devem, também,

experimentar o crescimento desta industria e uma forte expanséo urbana.

42 O FUNCIONAMENTO GEQECONC)MICO DA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO CIVIL NA REGIAO METROPOLITANA

Algumas empresas que atuam hoje no mercado local e que sédo
consideradas “grandes construtoras locais”, se comparadas com outras em
nivel nacional, em termos de capital e volume de obras, principalmente com as
localizadas nos grandes centros urbanos do pais, como Rio de Janeiro, Sdo
Paulo, Curitiba, Porto Alegre etc., percebe-se facilmente que, economicamente
sdo consideradas empresas de meédio porte, mas, levando-se em conta
somente o mercado catarinense, estas empresas estao entre as maiores do
estado. 2*

Estas Construtoras, como dito, tém uma administracdo familiar e
poucas sdo as que delegam poderes a executivos da area. Elas tém uma forma
de administracdo muito semelhante. Se comparada a estrutura organizacional
dessas empresas, constata-se uma semelhanca no seu organograma e na sua

estrutura administrativa.

2% Como ja& exposto, considera-se empresa local de grande porte as que constroem mais de

30.000,00 m2, com alto padrdo de acabamento; por empresas de médio porte as que
constroem na periferia dos municipios, com acabamento normal e no maximo 10.000,00 a
29.000,00 m2 por ano; e, por pequenas empresas, aquelas que constroem casas, pequenos
edificios ou no méaximo 9.000,00 m2 por ano, na periferia dos municipios da regido
metropolitana.
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Elas possuem uma estrutura técnica e administrativa pequena,
contando com uma diretoria, formada pelo sécio majoritario e sua familia, como
exposto anteriormente, e um quadro técnico-profissional, formado por
engenheiros, arquitetos e técnicos em edificacbes (a quantidade destes
profissionais varia de acordo com o numero de empreendimentos da empresa),
além de profissionais de outras areas especificas, principalmente da area
juridica e de comercializacdo propriamente dita. Compdem também a estrutura
da empresa, geralmente, um gerente de vendas, um gerente financeiro e um
administrativo, além de outros auxiliares administrativos afins.

Elas dispdem de um departamento financeiro compativel com o
movimento da empresa, pois, como ja dito, as maiores empresas, trabalham
com financiamento préprio, 0 que requer um rigoroso controle financeiro.

Além disso, no que diz respeito a gestdo da atividade fim, sdo
utilizadas algumas estratégias, tais como: Estratégias de Empreendimentos e
Investimentos, Estratégias Organizacionais e Estratégias Comerciais, conforme

sao apresentadas a seguir.

4.2.1 Estratégias de Empreendimentos e Investiment  o0s

Nesta etapa, em suma, € decidido onde, 0 que, para quem e como
construir ou empreender. Neste procedimento de empreendimentos e
investimentos, primeiramente, antes de qualquer analise posterior, é analisado
o terreno, com base na consulta de viabilidade emitida pelas prefeituras
municipais, que vao informar que tipo de empreendimento pode ser construido
no local, e sédo decididos, entéo, o tipo de projeto, o publico alvo e os custos de
construcdo e de venda do empreendimento. Além disso, sdo analisadas,
também, as formas de aquisicdo e de pagamento do terreno, que pode ser em
dinheiro (parcelado ou né&o), troca por area no local, permuta por areas ja
prontas ou por outro tipo de imoével, ou, ainda, como é comum, combinando
todas estas opcoes.

Porém, para se iniciar, efetivamente, um empreendimento, em primeiro
lugar, o empreendedor decide se quer investir em empreendimento comercial
ou residencial. Muitas vezes, esta decisdo s6 ocorre depois que se tem um

conhecimento maior sobre o terreno onde se pretende empreender.
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Porém, antes de comprar efetivamente o terreno, além da anélise da
consulta de viabilidade, é verificada também, junto aos 6rgdos competentes, a
sua viabilidade de construcdo, como, por exemplo, a FATMA, Secretaria de
Estado de Meio Ambiente, Vigilancia Sanitaria, DEINFRA, dentre outros 6rgaos
publicos municipais, estaduais, e, dependendo do caso, federais, para ver se
ndo h&a nenhum empecilho legal ou administrativo para construir. Além destas
consultas, € claro, um profissional da area juridica faz um exame meticuloso da
documentacdo do imoével e dos pretendentes vendedores (pessoa fisica ou
juridica), para verificar a possibilidade juridica da negociacdo do imovel.

Apés a analise inicial da viabilidade de constru¢cdo, o empreendedor
fara as suas contas: quanto podera construir no terreno, quanto podera vender
0 metro quadrado construido, e quanto podera pagar no terreno, usando a
ferramenta Pesquisa de Mercado. Dependendo da localizacdo do imovel, ja se
sabe, em termos de porcentagem, quanto vale o terreno.

Apés a aquisicdo do terreno, é elaborado entdo um pré-projeto
arquitetbnico, que devera observar 0s seguintes quesitos: Tipo de
empreendimento (comercial, residencial ou misto), Tipo de unidades a construir
(se dois quartos ou trés quartos), tipo de acabamento (mais simples ou de
luxo), que classe se pretende atingir, os tipos de acabamentos e quais
equipamentos de lazer comum devem constar do projeto etc.

Complementado esta etapa, € elaborado, entdo, o projeto arquiteténico
definitivo e, em seguida, os demais projetos complementares, que S&o: o
projeto de estruturas, de fundacgBes (este € o projeto que vai definir qual a
tecnologia estrutural a ser utilizada, se pré-moldada ou alvenaria estrutural, ou
estrutura convencional), qual o tipo de concreto, do cimento etc. O projeto de
instalagbes hidro-sanitérias, o elétrico e de comunicagdo (estes definirdo os
pontos de energia elétrica e de comunicacdo, como TV, telefone, interfone,
internet, vigilancias nas unidades privativas e nas areas comuns), o0 projeto de
prevencado contra Incéndios (que inclui para-raios, iluminacdo de emergéncia,
alarmes, helipontos, sprinklers, escadas enclausuradas, pisos antiderrapantes
etc.); projeto de instalacbes de gas canalizado e, por fim, € elaborada a
incorporacdo do empreendimento junto ao Cartorio de Registro de Imoveis, ato
publico, que legaliza a incorporacdo do empreendimento e viabiliza, inclusive,

a sua comercializagao.
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Assim, s6 apds a aprovacdo de todos estes projetos junto aos 6rgaos
competentes, e os procedimentos registrais, tem inicio a obra propriamente
dita.

Cabe salientar também que, dada a sua experiéncia, cada empresa ja
possui sua politica relacionada a determinacdo do seu publico alvo; portanto,
através da localizacdo do terreno, ja tem escolhido o tipo de edificacdo que
sera erguido naguele local especifico.

4.2.2 Estratégias Organizacionais

O primeiro passo, neste procedimento, € saber como sera a alocacao
dos recursos necessarios para o empreendimento. Hoje, algumas construtoras,
gue praticam o autofinanciamento, s6 trabalham com recursos préprios; outras,
menos capitalizadas, buscam recursos no sistema financeiro, seja publico ou
privado, pois isto facilita a comercializacdo das unidades construidas.

Num segundo momento, ja com 0s projetos prontos e aprovados,
inicia-se a construgdo com o auxilio de topdégrafos para demarcar os limites do
terreno e a marcagéo da obra. Neste momento, sdo construidos, no terreno, o
alojamento provisorio, com banheiros, escritorio, cozinha, area para
armazenamento de materiais diversos, areas para refeicdes, descanso e troca
de vestimentas e, em alguns casos, 0s dormitérios.

Quanto aos procedimentos de aquisicdo de materiais, atualmente, as
construtoras costumam comprar 0s materiais utilizados nas obras (cerca de
80%) diretamente dos fabricantes, e sé quando faltam pequenas quantidades
€ que se utilizam do comércio local, assim como buscam usar o0 maximo
possivel de material pré-moldado, ou produtos prontos como 0 concreto,
argamassa, dentre outros.

Outro fato interessante € que, cada vez mais, estas empresas se
utilizam da locacdo de maquinas e equipamentos (como andaimes, suportes
para lajes, retroescavadeiras etc.). Da mesma forma, algumas empresas
trocam apartamentos ou salas comerciais, da propria construcéo, por materiais
para obra, como: esquadrias, granitos, vidros e outros de precos mais

elevados.
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Quanto a mao de obra utilizada, 70% dos serventes, pedreiros,
encanadores, eletricistas, azulejistas e demais trabalhadores do setor séo
descendentes de alemies, provenientes dos municipios de Aguas Mornas,
Antonio Carlos, Sdo Pedro de Alcantara e Santo Amaro da Imperatriz, embora,
nos ultimos anos, constata-se que tem aumentado a presenca de pessoas de
Paulo Lopes e oeste do estado, do planalto catarinense (Lages) e, também, de
trabalhadores provenientes do Parana e dos estados do nordeste brasileiro
(principalmente baianos) .

No que diz respeito ao tratamento dispensado aos trabalhadores por
parte das construtoras, observa-se que houve uma evolucdo ao longo deste
processo. Hoje os empregados da construgdo civil recebem alguns beneficios
inimaginaveis na década de setenta. Alguns destes beneficios concedidos aos
trabalhadores foram oferecidos de forma espontanea por algumas construtoras,
como treinamento (para a especializacdo e qualificagdo dos mesmos),
convénios com empresas de assisténcia médico-odontoldgica, café da manha,
almoco, alojamento na obra (em alguns casos contendo geladeira, ventilador e
televisdo), seguro de vida, aulas para a alfabetizacdo etc. Porém, boa parte dos
beneficios que tratam da saude e da seguranca do trabalhador procedem de
exigéncia legal, tais como: a seguranca e a higiene no trabalho, equipamentos
de protecéo individuais e coletivos, horario de trabalho adequado, pagamento
de horas extras, horarios para repouso, fornecimento de uniformes, vale
transporte, vale alimentacéo etc.

Deve-se salientar que tais beneficios podem nédo ser oferecidos por
todas as empresas existentes na regiao. Foi compilada e apresentada aqui
apenas uma sintese do que foi apurado nos guestionarios aplicados em treze
empresas locais. Logo, nao significa que todas as empresas concedam todos
esses beneficios espontaneos; existem empresas que concedem apenas
alguns, ou tdo-somente os exigidos por lei.

Uma preocupacdo latente entre os empresarios da construcao,
atualmente, € que vem se expandindo, entre alguns empregados na construcao
civil, o uso generalizado de alcool e de muitos tipos de drogas, o que vem
causando seérios problemas entre os empregados e na seguranga dos préprios
trabalhadores. Algumas empresas tém até propiciado aos empregados mais

antigos e viciados internamento em clinicas de recuperacao.
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Salienta-se também que a maioria das Construtoras contrata 70% da
mao de obra através de empreitada, e empregam, diretamente, somente 30%
das pessoas que lhes prestam servigos, geralmente engenheiros, mestres de
obras, alguns pedreiros e serventes, técnicos, almoxarifes e o0 pessoal
administrativo.

Atualmente, as construtoras utilizam-se, também, do método de
terceirizacao de varias etapas dos servigcos através de empreitadas, tais como:
elevacdo de estruturas (concreto usinado, produzido por empresas
especializadas), instalacdes elétricas e comunicagcbes, impermeabilizaces,
elevacao de alvenarias, execugao de rebocos, assentamento de ceramicas
(azulejos e pisos), entre outros.

Além disso, existem programas como a ISO 9001, PBQP-H (Programa
Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat), que estabelecem limites,
tanto na questéo relacionada aos trabalhadores, como no que diz respeito ao
meio ambiente.

Durante o processo de construcdo, as empresas se preocupam com a
normalizacdo de seus procedimentos, pois todos devem se ater e obedecer as
Normas Brasileiras (ABNT); algumas aderiram ao PBQP-H (Programa
Brasileiro de Qualidade e Produtividade na Habitacdo) e ao 1SO 9001, para
melhorar seu desempenho e oferecer um produto de melhor qualidade ao seu
cliente, visto que estes programas exigem treinamento constante e
qualificagdo de sua méao de obra.

Outra ferramenta administrativa muito utilizada pelos construtores,
ultimamente, € o gerenciamento de projetos (que consiste na compatibilizacao
de todos os projetos e da especificagcdo dos materiais utilizados), pois, este
procedimento diminui muitas perdas e evita desperdicios e retrabalhos, pratica
qgue, na atual conjuntura, € uma das mais importantes na gestao da obra.

Assim, as obras sdo executadas dentro de um cronograma pré-
estabelecido e, num determinado momento, as unidades s&o colocadas a
venda. Este momento de comercializagdo varia muito, de acordo com cada
empresa, pois umas colocam os imoéveis a venda logo no inicio da obra (ou até
antes), outras no meio do prazo previsto para o término da construcdo, e,

algumas, sO quando a obra esta quase concluida.
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4.2.3 Estratégias Comerciais

Véarias empresas se utilizam de empresas especializadas em vendas
de imoéveis (imobiliarias) para a comercializacdo de seu produto, outras ja
possuem seus proprios corretores de imoveis. De qualquer forma, todas se
utilizam dos jornais locais para anunciar seus produtos, algumas usam a
televisdo, outras, revistas renomadas (como a Veja), e também uma estratégia
muito comum e barata, que é a de distribuir os folders nas sinaleiras da regiao.
O Sindicato da Construcao Civil costuma promover anualmente uma Feira da
Construcao Civil, onde quase todas as construtoras expdem seus produtos.

Outra forma de divulgacdo muito utilizada atualmente pelas grandes
empresas locais € o oferecimento de um  coquetel na entrega do
empreendimento, onde sdo convidadas autoridades e personalidades publicas
conhecidas, além dos condéminos, com muito requinte, inclusive com fogos de
artificio, que é gravado e mostrado em horarios nobres nos canais de televiséo,
como forma de marketing institucional da empresa.

O servico de pods-venda também € muito utilizado como estratégia de
comercializacao, pelas equipes de vendas.

Quanto a forma de pagamento dos imoveis, existem varias opgoes
utilizadas comumente: financiamento total pelo Sistema de Habitacdo, através
de diversos Bancos, financiamento parcial, isto €, parte sera dada como
entrada diretamente a empresa construtora e parte financiada pelos Bancos, ou
financiamento total direto com a construtora. Nestes pagamentos, as
construtoras usam a pratica de aceitar, como parte do pagamento, imoveis
usados, carros, terrenos e parcelamentos de até 180 meses.

Os consumidores dos iméveis da regido sdo, em sua maioria, de
pessoas que ja residem por aqui, mas muitos imoveis sdo vendidos para
pessoas de fora, principalmente para clientes oriundos do interior do estado e
do Rio Grande do Sul, Parana, Sao Paulo, além de outros estados da
federacao.

Por dltimo, deve-se ressaltar que a industria da construcao continua em
alta, e a expanséao urbana é uma realidade irreversivel e esta se direcionando

para Palhoca e demais municipios da Regido Metropolitana; portanto, é de
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suma importancia que 0s municipios que compdem esta regido tomem, em
conjunto, as decisdes sobre o planejamento urbano dessas cidades, para evitar
0 que ocorreu em alguns municipios desta regido, que tiveram um crescimento
urbano sem um planejamento adequado e desordenado, que se tornou
insustentavel e sem solucdo aparente, tendo a sociedade que arcar com tais
danos, tanto no que diz respeito ao meio ambiente, como na qualidade de vida
dos cidadaos.

Neste capitulo que trata da organizacdo espacial e o funcionamento
geoecondmico da industria da constru¢do civil na regido metropolitana, em
linhas gerais conclui-se que houve uma evolucdo consideravel tanto na
organizacdo espacial como no funcionamento desta industria.

Verifica-se que muitas foram as dificuldades enfrentadas pelas
empresas atuais, principalmente as mais antigas, para poderem permanecer no
mercado, pois, superaram as diversas crises econbmicas e o0s planos
governamentais inconsistentes, além de ndo se beneficiaram dos
financiamentos concedidos pelo BNH, demonstrando que tém facilidade de
adaptacao, capacidade empreendedora e competéncia administrativa ante as
adversidades do mercado.

Observa-se que, estes empresarios sdo muito cautelosos tanto no que
diz respeito aos investimentos, procurando construir sempre em determinadas
regides onde tem maior conhecimento e se sentem seguros, correndo menor
risco, assim como na forma de administrar suas empreses, mantendo uma
estrutura enxuta, com uma essencialmente administracao familiar e controlada
pelo socio fundador, auxiliado por seus familiares, com uma filosofia
preponderante do “ndo esbanjamento”.

Além disso, as empresas que hoje atuam no mercado, diferentemente
das grandes empresas dos anos setenta, costumam comprar materiais
diretamente dos fabricantes, usam muito material pré-fabricado, utilizam-se da
locacdo de maquinas e equipamentos e, em muitos casos, COmo ja ocorria nos
anos setenta, permutam os materiais de preco mais elevado, por unidades em
construgao.

Outro fato que se verifica € que geralmente estas empresas contratam

70% da mao de obra que utilizam através de empreitada ou terceirizacao, para



178

elaborar etapas de construcdo e por tipo de servico. Seu quadro funcional é
composto, em média, por apenas 30% do trabalhadores que utiliza.

O tratamento dispensado aos trabalhadores atualmente é bem
diferente daquele oferecido nos anos setenta, sendo que alguns beneficios
concedidos aos séo de forma espontanea por algumas construtoras, ja outros
procedem de exigéncia legal. Deve-se ressaltar porém, que nos anos setenta
0os salarios dos trabalhadores tinham proporcionalmente maior valor, em
termos absolutos, do que atualmente, talvez ai esteja a explicacdo para o
fornecimento de tais beneficios, no sentido de suprir esta perda real no poder
de compra dos salarios ao longo deste periodo.

Quanto ao processo de comercializagdo, algumas empresas colocam
0s imoveis a venda logo no inicio da obra (ou até antes, no projeto), outras no
meio do prazo previsto para o término da construcédo, e, algumas, s6 quando a
obra esta quase concluida, para tanto, utilizam-se de toda a tecnologia de
vendas existente, sendo que algumas utilizam de empresas imobiliarias, outras
possuem equipe prépria de venda.

Na fase de comercializacdo, procuram facilitar ao maximo a forma de
pagamento para possibilitar a venda dos iméveis, fornecendo varias opcdes
aos seus clientes, em alguns casos, o financiamento total ou parcial através de
bancos e em outros, através de financiamento direto com a construtora.

O perfil dos consumidores dos imoveis também mudou bastante, pois,
além dos compradores da regido que, ainda sdo maioria, clientes provenientes
do interior do estado e de outros estados brasileiros investem

significativamente na regiao.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Durante o desenvolvimento da presente tese, buscou-se uma resposta
para a pergunta de pesquisa, qual seja: como ocorreu a expansao urbana da
Regido Metropolitana de Floriandpolis e qual a dindmica da industria da
construcao civil dessa regido nos ultimos cinquenta anos?

Para tanto, necessario se fez, buscar na histéria da prépria regiao
metropolitana e dos municipios que a compde, dados que pudessem fornecer
elementos que explicassem como ocorreu este crescimento urbano e a
dindmica da industria da construcéo civil da regido nas ultimas cinco décadas.

Dessa forma, primeiramente foi estudada a histéria da propria Regido
Metropolitana de Florianépolis, e se constatou que, apesar de a mesma ja ter
existido, atualmente ela sé existe de fato, pois, como ja apresentado nas
conclusdes parciais, constatou-se que foi tentada a instituicAo da Regido
Metropolitana de Florianopolis desde os anos setenta, mas, somente em 1998,
seguindo uma tendéncia brasileira, € que ela foi instituida. Porém por decisdes
de cunho politico no ano de 2007, através da lei complementar que modificou a
estrutura organizacional da administracdo estadual, foi revogada a lei que a
instituiu, e, entdo, a Regidao Metropolitana deixou de existir legalmente.

Percebe-se, atualmente, uma pressdo por parte da populagédo e
setores vinculados a industria da construcdo civil para a legalizacdo desta
regido que sO existe de fato, o mais rapido possivel, pois, como visto, 0s
municipios que compdem esta regido estdo sendo prejudicados no programa
de financiamentos para moradias populares implantado recentemente pelo
governo federal, denominado Minha Casa, Minha Vida.

Num segundo momento, foi analisada a formacdo socioespacial dos
municipios que compdem a aludida regido, e ficou evidenciado que todos os
municipios envolvidos, principalmente os menores, de alguma forma, tiveram, e
continuam tendo, uma contribuicdo considerdvel no que diz respeito ao
crescimento urbano e na dindmica da industria da construgéo civil local.

Esta contribuicdo pode ser constatada através do fornecimento de
matéria-prima e outros produtos necessarios a esta industria, como: esquadrias

de aluminio, madeira, vidros, areia etc., ou também pelo fornecimento de méo
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de obra, ou, ainda, através de muitos empresarios que atuam no setor, seja
como construtor, empreiteiro, ou, ainda, como produtor ou comerciante de
material de construgcdo, que sdo oriundos destes municipios. Estas pessoas
vieram para a “cidade” em busca de trabalho na construcéo civil e passaram a
ser empresarios, sendo que alguns se tornaram proprietarios de grandes
construtoras ou de casas de comércio ligadas ao setor.

Salienta-se que a maioria deles sdo descendentes de alemaes que
migraram para Sao Pedro de Alcantara; porém, dadas as dificuldades de
trabalhar na terra inGspita e com relevo acentuado, tipico da regido, aliadas a
ma& remuneracgdo, uns se deslocaram para ouras regides do estado, como o
Vale do Itajai, e outros, sem opcdo, “descem para a cidade” para buscar
emprego, principalmente, na construcao civil.

Percebe-se, entdo, que existe uma ligacao forte entre estes municipios
menores e varias empresas construtoras ou ligadas ao setor da construgéo
civil. Ao resgatar a historia da regido metropolitana, fica evidente também que a
indUstria da construcdo civil teve muita importancia econdmica desde os
primordios da sua histdria, assim como, na atualidade, se tornou um dos
setores mais fortes da economia regional.

Constatou-se também, sempre houve relagées econémicas e sociais
entre 0s municipios da regido, principalmente quando se trata da industria da
construcdo civil, isto fica evidente pelo comércio de materiais para a
construgdo, empregos gerados nos centros maiores por esta indastria, pelo
fomento ao surgimento de pequenas e medias empresas ligadas ao setor nos
demais municipios da regido, ou ainda, pela m&o de obra oriunda dos
municipios menores, que foram se especializando e em muitos casos, alguns
trabalhadores se tornaram proprietarios de construtoras ou donos de empresas
de diversos seguimentos ligados a este setor da economia.

Ao analisar-se FSE dos municipios da regido metropolitana, verifica-
se, também, que houve uma transformacao nas relacées econdmicas e sociais
entre 0S municipios maiores, pois se percebe que a hegemonia e a
superioridade econd6mica de Florian6polis sobre os demais municipios desta
regido, ja ndo é tao significativa como no passado. Como exemplo, pode-se
observar o ocorrido com o municipio de S&o José, que durante muito tempo foi

conhecido como cidade dormitério da Capital. Hoje, passou a ter uma
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economia consistente, deixando de ser assim considerada, sendo respeitada
como uma das economias mais fortes de Santa Catarina e, em alguns setores,
absorve, inclusive boa parte da mdo de obra de Florian6polis e dos demais
municipios da regido como Palhoca e Biguacu, assim como dos demais
municipios menores.

No tocante a expansao urbana da Regidao Metropolitana de um modo
geral observou-se que até 1950 a urbanizacdo de Florianopolis e da regido era
pouco desenvolvida e que nao existia uma estrutura empresarial formada em
relacdo a industria da construcao civil na regido, e, que as constru¢cdes maiores
existentes neste periodo, em sua maioria eram obras governamentais ou
edificios comerciais, executadas por empresas vindas de outros municipios ou
estados.

Até os anos 60 do século XX, o estado de Santa Catarina e a regido da
Grande Florian6polis tinha pouca expressao econdmica em relacdo a outros
grandes centros urbanos do Estado e do pais. Foi s6 a partir da segunda
metade da década de 60, que tem inicio um timido e progressivo crescimento
urbano no municipio de Floriandpolis, que vai resultar no primeiro boom
imobiliario dos anos 70 na regido, quando surgem, ainda na segunda metade
dos anos 60, as primeiras grandes construtoras locais, assim como o0s
primeiros investimentos significativos em prédios de até 12 pavimentos,
principalmente no centro, na Avenida Beira-mar Norte.

Constata-se, também, que este primeiro momento contou com uma
contribuicAo do Estado, através da criacdo do Sistema Financeiro da
Habitacdo, em 1964, quando da instituicdo da correcdo monetaria no Brasil,
que, conforme Ignacio Rangel (1985), foi a escola maternal do capitalismo
financeiro brasileiro, além da construcdo de algumas obras importantes e pela
criacao e instalacdo de empresas estatais (federais e estaduais) na cidade de
Florianopolis, que dao uma nova dindmica na economia do municipio.

Porém, somente ap0s 0s anos sessenta, quando ocorre uma
aceleracdo na urbanizacédo brasileira, € que no municipio de Florianopolis
surge o primeiro boom imobiliario, e ocorre uma estruturacdo da industria da
construcéo civil na regiao.

A expansao urbana e a atividade da construcdo civil da regiao

metropolitana iniciam-se por Floriandpolis, na segunda metade da década de
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60, passando depois por Sao José, alcancando, posteriormente, 0S municipios
de Palhoca e Biguacu, Santo Amaro da Imperatriz e Governador Celso Ramos.

Esta expansdo urbana, assim como a industria da constru¢do civil,
passou por quatro fases distintas: a primeira foi o boom imobiliario da década
de 70; a segunda, a crise dos anos 80; ja a terceira se consubstancia com a
retomada do crescimento do setor imobilidrio na década de 90; e, por ultimo, a
explosdo imobiliaria ocorrida a partir dos anos 2000.

As primeiras grandes construtoras que construiam edificios com até
doze andares no centro da cidade, foram a CEISA, a A. GONZAGA e a
EMEDAUX. Inicia-se também, neste periodo, a implantacdo de diversos
loteamentos, para a classe média e alta, em varios bairros da regido. Foi na
década de setenta que ocorreram 0s primeiros investimentos de monta na
construcdo de edificios na cidade. Aléem da criacdo desta estrutura empresarial
local, grandes empresas dos estados vizinhos como Rio Grande do Sul e
Parana, também se estabeleceram em Floriandpolis.

Porém, com a crise da economia mundial, iniciada com a crise do
petréleo a partir de 1973, a economia brasileira é afetada a partir de 1979, o
que refletiu diretamente na industria da construcao local e, consequentemente
na expansdo urbana da regido no inicio dos anos 80, fazendo com esta
incipiente industria local entrasse num processo de recessao.

Esta crise, que interferiu na indulstria da construcdo e na expansao
urbana regional, mudou significativamente os rumos desta industria e o
mercado imobiliario local, havendo uma desativacao das consideradas grandes
construtoras locais, e, concomitantemente, constata-se uma substituicdo dos
capitais imobiliarios, onde saem do mercado as grandes empresas e entram
outras de menor porte, que em alguns casos, eram pequenas empresas que
empreitavam servicos de mao de obra para as empresas maiores. Verifica-se,
gue ha uma reducédo na quantidade e na qualidade dos edificios construidos,
pois, antes as construcdes eram no centro da cidade e com 12 pavimentos,
agora, com essas construtoras menores, as construcfes passam a ser em
grande parte, de apenas quatro pavimentos e em bairros periféricos de
Floriandpolis, do municipio de S&o José e nos municipios vizinhos, expandindo
horizontalmente o espaco urbano regional.

O municipio que mais se beneficiou com esta crise, devido a mudanca
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nos rumos da expansao urbana, foi o de Sao José. Isto fica evidenciado pelas
construgbes e pelos loteamentos implantados no municipio nesta década,
destacando-se ai o Loteamento Kobrasol, no bairro Campinas. Foi neste
periodo que o loteamento KOBRASOL mais cresceu, além da implantacdo de
varios loteamentos e da constru¢cdo de pequenos edificios nos mais diversos
bairros da regido, principalmente em Palhoca e Biguacu.

Durante esta crise, em outras cidades maiores do pais, como ocorreu
no Parana, houve um ingresso das grandes empresas, como a construtora
TABA, nas obras de COHABs e INOCOOP, que continuaram atuando no
mercado. Em Santa Catarina, o0 mesmo n&o ocorreu, estas instituicoes,
marcadas por m& administracdo, também acabaram em quase total
estagnacdo. Era comum, nesta época, ver empresas de outros estados
atuando neste segmento do mercado na regido metropolitana.

Porém, ainda no final da década de oitenta, apesar dos planos
econdmicos malogrados, impostos pelo governo federal, estas pequenas
construtoras, usando de habilidade e cautela, tiveram capacidade para
continuar construindo e acumulando pouco a pouco seus capitais, para, mais
tarde, algumas delas, se tornarem grandes empresas construtoras na retomada
do setor nos anos noventa, com a implantacio do Plano Real.

No final da década de oitenta e durante os anos 90, observa-se que
ocorre uma retomada do boom imobilidrio, nos municipios da regido
metropolitana, com muitas constru¢des sendo erguidas em diversos pontos da
regido, assim como sio implantados muitos loteamentos. E neste periodo que
se intensificam a implantacdo de loteamentos e a construcdo de pequenos
edificios nos mais diversos bairros da regido, principalmente em Palhoca e
Biguacu, pois esta retomada da indUstria da constru¢do e da expanséo urbana
ocorreu tanto nos centros das cidades, como nos bairros periféricos e nos mais
diversos balnearios dos municipios envolvidos.

Com a chegada dos anos 2000, apos suportarem todas as crises,
diante de uma economia estavel, e, agora, ja capitalizadas, algumas empresas
surgidas nos anos setenta e oitenta, juntamente com outras criadas apos 0s
anos noventa, constroem em diversos bairros dos municipios maiores,
impulsionado o mercado local, fazendo com que ocorra esta explosdo

imobiliaria, jamais experimentada na regiao.
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Assim, neste inicio do século XXI, ocorre, na regido metropolitana, uma
verdadeira explosdo imobiliaria, jamais vista ou experimentada. Foi nesta fase
qgue Floriandpolis teve um reconhecimento efetivo, nacional e internacional
como umas cidade com alta qualidade de vida. Fato este que, aliado a outros
fatores de ordem econémica, como a estabilidade econbémica, a concessao de
financiamentos imobiliarios etc., proporcionou ainda mais a expansao urbana
local e o crescimento da industria da construgdo civil, tendo inicio uma
verticalizacdo generalizada da Regiao Metropolitana de Florianépolis.

Nos ultimos anos, tem-se observado o aparecimento de um numero
expressivo de novas construtoras na Regido Metropolitana de Floriandpolis,
assim como se constata o estabelecimento e a atuagdo no mercado local de
diversas construtoras vindas de outras cidades do estado de Santa Catarina e,
até mesmo, de outros estados do Brasil. Além disso, observa-se que,
atualmente, esta acontecendo, a exemplo dos anos 70, um investimento das
grandes empresas de diversos setores da economia, assim como pessoas
fisicas com capital, buscando, através da construcdo civil, multiplicar seus
capitais.

As construcdes verticais jA& despontam, também, nos municipios de
Palhoca e de Biguacu, que ja apresentam edificios de apartamentos com até
12 pavimentos, fazendo com que alguns municipios da regido metropolitana
passassem, nos ultimos anos, por transformacdes espaciais profundas, em
func@o deste intenso processo de expansdo urbana. Percebe-se também, a
verticalizagdo da construgdo e, com menos intensidade, em Santo Amaro da
Imperatriz e Governador Celso Ramos.

Somente no municipio de Palhoca, foram concedidos alvaras de
construgédo para aproximadamente, 1.900.000,00 metros quadrados, por ano,
nos ultimos trés anos, sendo como obra de vulto, dos ultimos tempos, o
Shopping Via Catarina.

Hoje, s6 na Avenida Beira-mar Norte, existem 76 prédios construidos,
entre a ponte Hercilio Luz e o Palacio da Agronémica, sendo, quase em sua
totalidade, edificios com 12 pavimentos, dentre eles o Edificio La Perle, cujas
unidades habitacionais estdo entre as mais caras de toda a regido
metropolitana.

Pdde-se concluir, também, que a industria da construcéo civil, de certa
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forma, € ciclica, pois tem periodos de altos e baixos, alternando alguns
momentos de crise com outros de crescimento.

Ressalta-se a importancia e a presenc¢a do poder publico em cada ciclo
ou em cada fase desta expanséo urbana e do crescimento dessa industria, ora
executando obras publicas importantes, ora concedendo diretamente
financiamentos imobiliarios, ou, ainda, facilitando o acesso ao crédito para
empréstimos para a aquisicdo da casa propria,

Outro fato importante que se apresentou durante a pesquisa € que
existe uma evolucdo constante nos tipos de imoéveis ofertados pelas
construtoras, assim como nos equipamentos e outros confortos oferecidos
pelos construtores, na tentativa de cativar seus clientes.

Quanto a organizacao espacial e o funcionamento geoeconémico desta
industria na regido metropolitana, em linhas gerais observa-se que houve uma
evolucdo consideravel tanto na organizacdo espacial como no funcionamento,
principalmente, no diz respeito a gestdo das atuais empresas, se comparadas
com as da década de 70. Esta evolucdo ocorreu tanto nas estratégias de
empreendimentos e investimentos, quanto nas estratégias organizacionais,
assim como nas de comercializacdo, pois as estratégias utilizadas e/ou
aplicadas atualmente pelos construtores diferem bastante das dos seus
antecessores da década de 70, tanto no que diz respeito a questado localizac&o
dos investimentos, quanto em relacdo ao tratamento dado aos seus
empregados.

Um fato que fica evidente, é que as empresas locais hoje existentes,
nao investem, ou muito poucas tendem a investir em constru¢do de conjuntos
habitacionais e em moradias com financiamentos governamentais para a
populacdo de baixa renda. Durante a pesquisa, pode-se constatar que as
empresas que possuem capital préprio mais elevado, ndo tém interesse
nenhum em prestar servicos ao governo, nem submeter-se as burocracias
estatais, preferindo construir com recursos proprios, financiando suas obras.

E interessante destacar que alguns destes empresarios surgidos, ou
gue acumularam seu primeiro capital na década de 80, e que se tornaram
grandes construtores na atualidade, jamais imaginaram que iriam chegar a tal

ponto.
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Observa-se que, estas pessoas sdo muito cautelosas tanto no que diz
respeito aos investimentos, procurando construir sempre em determinadas
regides onde tem maior conhecimento e se sentem seguros, correndo menor
risco, assim como na forma de administrar suas empreses, mantendo uma
estrutura enxuta, com uma administracdo essencialmente familiar e controlada
pelo sécio fundador auxiliado por seus familiares, com uma filosofia
preponderante do “ndo esbanjamento”.

Fato inconteste, porém, € que o mercado imobiliario da Regiao
Metropolitana de Floriandpolis s6 tende a crescer; basta observar o
crescimento da populacdo, juntamente com o déficit habitacional existente,
para constatar tal afirmagao.

Além disso, as empresas que hoje atuam no mercado, diferentemente
das grandes empresas dos anos setenta, costumam comprar materiais
diretamente dos fabricantes, usam muito material pré-fabricado, utilizam da
locacdo de maquinas e equipamentos e, em muitos casos, como j& ocorria nos
anos setenta, permutam matérias com preco mais elevado, por unidades
comerciais ou habitacionais em construcao.

Outro fato que se verifica € que geralmente estas empresas contratam
70% da mao de obra que utilizam através de empreitada, terceirizagdo, para
elaborar etapas de construcdo e por tipo de servico. Seu quadro funcional é
composto, em média, por apenas 30% do trabalhadores que utiliza.

O tratamento dispensado aos trabalhadores atualmente é bem
diferente daquele oferecido nos anos setenta, sendo que alguns beneficios
concedidos aos séo de forma espontanea por algumas construtoras, ja outros
procedem de exigéncia legal.

Deve-se ressaltar, porém, que nos anos setenta os salarios dos
trabalhadores tinham proporcionalmente maior valor, em termos absolutos, do
que atualmente, talvez por isso esta compensacéao através do fornecimento de
tais beneficios, no sentido de suprir esta perda real no poder de compra dos
salarios ao longo deste periodo.

Quanto ao processo de comercializagdo, algumas empresas colocam
0s iméveis a venda logo no inicio da obra (ou até antes, no projeto), outras no
meio do prazo previsto para o término da construcédo, e, algumas, s6 quando a

obra esta quase concluida, para tanto, utilizam-se de toda a tecnologia de
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vendas existente, sendo que algumas utilizam de empresas imobiliarias, outras
possuem equipe prépria de venda.

Na fase de comercializagdo, procuram facilitar ao maximo a forma de
pagamento para possibilitar a venda dos iméveis, fornecendo varias opcdes
aos seus clientes, desde financiamento total ou parcial através de Bancos ou o
financiamento direto com a construtora.

O perfil dos consumidores dos imoOveis também mudou bastante, pois,
além dos compradores da regido que, ainda sdo maioria, clientes provenientes
do interior do estado e de outros estados brasileiros investem
significativamente na regiao.

Percebe-se também, a verticalizagdo da construgdo ndo s6 em
Florianopolis e Sdo José, mas também em Palhoca, Biguacu e, com menos
intensidade, em Santo Amaro da Imperatriz.

Deve-se esclarecer, também, que todo este crescimento urbano nao
ocorreu de forma sustentavel, pois, durante todo este processo, foram criados
os bolsdes de pobreza e favelas nas periferias de todos 0s municipios
envolvidos.

Deste corolario, conclui-se que a industria da construcao civil é de
fundamental importancia, ndo sé para o desenvolvimento econdmico da regiao,
mas principalmente como estabilizador da politica social de emprego e
habitacao.

Tendo esta regido uma vocacdo turistica, faz-se necessario a
existéncia de uma industria de construcao civil local, bem estruturada, que
possa dar sustentacdo as exigéncias criadas por este setor, pois sem a qual
sua expansao ficara irremediavelmente comprometida. Para tanto, basta que
0S governantes e a sociedade se conscientizem de que precisam elaborar
Planos Diretores, que sejam capazes de proporcionar um desenvolvimento
sustentado, sem o propdsito de atender interesses particulares e politiqueiros.

Por fim, sugere-se que as decisdes pertinentes ao planejamento
urbano dos municipios que compdem a regidao metropolitana sejam tomadas
em conjunto, elaborando-se um plano diretor para cada municipio, porém que
todos estejam harmonicamente sintonizados, para que se evite 0 que ocorreu
nos municipios de Floriandpolis e Sdo José, que sofreram danos ambientais

irreparaveis, decorrentes desta expansao urbana.
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APENDICE 1 — QUESTIONARIO

UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO DE FILOSOFIA E CIENCIAS HUMANAS
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM GEOGRAFIA - DOUTORADO
DOUTORANDO: EDSON TELE CAMPOS

Esta pesquisa tem por objetivo buscar subsidios para a elaboragdo de uma
Tese de Doutorado, cujo titulo é “A Expansdo Urbana na Regido
Metropolitana de Floriandpolis: Um Enfoque Sobre a Génese da Industria
da Construcao Civil”.  Esta €é requisito para a obtencao do titulo de Doutor em
Geografia, na &rea de concentracdo em Desenvolvimento Regional e Urbano —
DRU, no Centro de Filosofia e Ciéncias Humanas da Universidade Federal de
Santa. Assim, este questionario devera ser respondido de forma mais objetiva
possivel, bem como as respostas deverdo conter as realidades a ele inerentes.
Através das respostas aqui obtidas, serdo analisados todos o0s aspectos que
envolvem o desenvolvimento da industria da construcdo civil, na Regido
Metropolitana de Florian6polis, desde a década de 60 até o presente.

OUESTIONARIO

1) Em que época foi instalada a sua empresa e quando iniciou suas
atividades de construcéo e incorporacao?

2) Antes de se tornar empresario da construcéo civil, que atividade exercia? E
de seus soOcios?

3) Qual a origem do capital inicial da sua empresa?
( ) poupanca ( ) heranca ( ) comercio ( ) outros
QUAL?

4) Que fatores o levaram a investir na construgao civil?
5) Qual foi o melhor periodo de crescimento da sua empresa? Por qué?

6) Qual o melhor o pior momento da inddstria da construgdo civil e do
mercado imobiliario desde que vocé atua nesta area? Por qué?

7) Quantos metros quadrados sua empresa ja construiu? Onde mais investiu
qual bairro ou regiao?

8) Quantos metros quadrados sdo lancados, em média, por ano, por sua
empresa? Qual foi 0 ano com o maior nimero de lancamentos em m2 ?

9) Como se comportou o SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo) no melhor e
no pior periodo de atuacdo de sua empresa? Por qué?

10) Qual a importancia dos bancos estatais e privados na evolugdo de sua
empresa e na industria da construgédo civil regional?



11) Em sua opinido pode ser considerado o melhor e o pior periodo no tocante
a rentabilidade do setor? Por qué?

12) Em sua opinido, que fatores levaram a regiao a crescer verticalmente com
tanta intensidade nos ultimos anos?

13) Qual a sua opinido sobre a desativacdo de algumas das consideradas
grandes construtoras locais, na década de oitenta?

14) Em sua opinido, qual a situacdo mercado imobiliario na atualidade na
regiao?

15) Quais os grandes empreendimentos da regido ao longo dos anos em que
atua no mercado? (loteamentos, condominios, prédios residenciais e
comerciais).

16) Qual o maior empreendimento e o mais importante de sua empresa?

17) Qual a tendéncia da construgcdo civil na regido metropolitana de
Floriandpolis? Quais municipios da regido metropolitana tendem a se destacar
na construcao civil a curto, médio e longo prazo?

18) Quais os bairros mais valorizados atualmente? Quais serdo a medio e
longo prazo? Por qué?

19) O que o senhor acha que um municipio (Administracdo Publica) deve
oferecer para atrair e/ou incrementar investimentos na construcao civil?

20) Em relac&o a seus concorrentes, qual o diferencial de sua empresa?

21) Quais as maiores inovacdes no setor nos ultimos anos? E quais a sua
empresa adotou?

22) Qual a origem (local) da méo de obra utilizada por sua empresa?

23) Quantos trabalhadores integram sua equipe? (engenheiros, técnicos,
pedreiros, etc.)

24) Quais os beneficios oferecidos aos seus empregados? (alimentacdo —
almoco ou café, dormitério, transporte, assisténcia meédica etc.).

25) Quanto a matéria prima, quais os itens que tem maior peso no custo da
construcao?

26) Como é a administracdo de sua empresa? (familiar, com executivo, outros).
27) Quem sao os consumidores de imoOveis na Regido Metropolitana

atualmente? Como efetuam o pagamento, a vista, com financiamento (préprio
ou bancario), permutas etc.?



