UMA CIDADE A VENDA? CAPITAL IMOBILIARIO,
PODER PUBLICO E PRODUCAO DO ESPACO EM FLORIANOPOLIS A
PARTIR DA DECADA DE 1980

Resumo

Este artigo tem como objetivo
analisar algumas caracteristicas do
processo de reprodugao do espago
urbano de Florianépolis. Mais es-
pecificamente ele busca apreender
certas légicas que impulsionam o
intenso processo de expansao urba-
na e produgdo imobilidria sentidos
pela cidade nas dtltimas décadas.
Os resultados da pesquisa dao conta
que, na base deste processo, estd o
capital imobiliario, que age de forma
hegemoénica tanto na producdo de
objetos espaciais diversos (casas,
centros comerciais, hotéis, lotea-
mentos, condominios) como também
no direcionamento das acbdes do
poder publico. Este, ao implantar
infraestruturas e os instrumentos
de regulacdo urbanistica, acaba por
proporcionar condicdes 6timas de
atuagdo e de rentabilidade ao capital
imobilidrio.

Palavras-chave: capital imobiliario,
urbanizagdo, planejamento urbano,
Florianépolis

Résumé

Cet article vise a analyser cer-
taines caractéristiques du processus
de reproduction de I'espace urbain
de Florianopolis, Santa Catarina.
Plus précisément, il cherche a ap-
préhender certaines logiques qui
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sous-tendent le processus intense de
I’expansion urbaine et de la produc-
tion immobiliére ressenti par la ville
dans les derniéres décennies. Les
résultats de la recherche nous disent
que sur la base de ce processus se
situe le capital immobilier, qui agit a
la fois dans la production des objets
spatiaux hégémoniques divers (mai-
sons, centres commerciaux, hotels,
lotissements, condominiums, etc.),
mais aussi dans l'orientation des
actions du pouvoir public. Ceci, au
moment de déployer l'infrastructure
et des instruments de régulation
urbaine, finit par offrir des conditions
optimales de fonctionnement et de
rentabilité au capital immobilier.

Mots-clés: Capital Immobilier; Ur-
banisation; Aménagement Urbain;
Florianépolis.

JEL: R14; R140

1. Introdugao

O capital imobilidrio tem um
papel central na defini¢do e redefini-
¢do da estrutura de uma cidade. Ele
aparece, em muitos casos, como forga

hegemonica que coordena, através de
logicas e praticas proprias, o processo
de ocupagdo do solo e a producao do
espaco urbano. A producao, a gestao
e o planejamento da cidade capitalis-
ta sdo submetidos as regras do capital
imobilidrio e do mercado fundidrio.
Estas regras imprimem um ritmo ao
desenvolvimento urbano e compor-
tam suas préprias contradigdes.

Se as afirmagdes acima parecem
coerentes com a realidade que encon-
tramos na maior parte das médias e
grandes cidades brasileiras, elas sdo
especialmente validas para Floriané-
polis. A capital do Estado de Santa
Catarina tem assistido nas tltimas
décadas a um processo intenso de
producdo imobilidria que transfor-
mou rapidamente a paisagem da
cidade, sua estrutura urbana e sua
dindmica socioecondmica.

Paralelamente a isto, temos as-
sistido ao florescimento de discus-
sOes, publicas e acaloradas, que dao
conta de uma “crise urbana” vivida
por Florianépolis. Uma crise mate-
rializada em diversas dimensdes:
crise de mobilidade; aumento nos
indices de violéncia; multiplicacdo
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de moradias insalubres; segregacao
socio-espacial; desastres “naturais”;
desequilibrio na distribuic¢do de
servicos e equipamentos coletivos
publicos; entre outros.

Diversos autores (CASTELLS,
2000; LEFEBVRE 2001; e HARVEY,
1980) nos ddo a nogdo de que esta
crise urbana é também sintoma e
consequéncia de outro tipo de crise
mais abrangente que abarca a socie-
dade contemporanea: os sistemas de
governo, as formas de planejamento
e regulacao, as politicas publicas
existentes, os quadros tedricos de
analise, surgidos e amadurecidos na
longa histéria, parecem nao oferecer
mais respostas adequadas aos pro-
blemas da cidade.

Segundo ABRAMO (2007), nos
paises latino-americanos, a producdo
das cidades é o resultado da atuacédo
de trés l6gicas interdependentes. A
primeira delas é a l6gica de mercado,
onde o solo urbano é transformado
em mercadoria e as formas de ocu-
pagdo seguem o principio da oferta,
da procura e da lucratividade; a
segunda é a légica de Estado, que
na teoria e no discurso trabalharia
como agente regulador do proces-
so de ocupagdo do solo, mas que,
historicamente, tem servido como
elemento dinamizador da ldégica
seletiva e desigual do mercado; e a
terceira é a légica da necessidade,
imposta a boa parcela da populagao
que, ao produzir sua alternativa de
moradia, ajuda a construir as cidades
a partir do habitat precario e fora da
legalidade urbanistica.

A produgdo da cidade concreta
é, portanto, o resultado de inten-
sa atividade economica, politica
e ideoldgica. Cabe-nos questionar,
enquanto profissionais do urbano,
sobre a esséncia e os fundamentos
desta dinamica urbana. Os tultimos
oitenta anos de planejamento urbano
no Brasil demonstram que a cidade
ndo pode ser condicionada a pres-
supostos técnicos e urbanisticos. A
producdo do espago responde a exi-
géncias econdmicas especificas que
precisam ser desveladas para serem
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compreendidas e bem trabalhadas.

E no caso especifico de Floria-
noépolis, quais l6gicas comandam
o processo de reproducdo de seu
espago urbano? O que impulsiona a
intensificacdo de produgao imobilia-
ria sentida nas tltimas décadas? De
que forma age o capital imobiliario
neste caso especifico? Qual a relagdo
desta dindmica com a “crise urbana”
vivida pela capital catarinense? Qual
é e qual deveria ser o papel do poder
publico? O que pode o planejamento
urbano neste contexto? E na reflexao
em torno destas questdes que este
artigo se apresenta. Sem a pretensao
de respostas conclusivas, nossa pes-
quisa tem um carater exploratério e
retine dados primérios e secundarios
de diversas fontes e pesquisas, aqui
compilados de forma a corroborar
com a afirmacdo de que o capital
imobilidrio detém hoje, uma posi-
¢do de hegemonia na dinamica de
estruturagdo do espago urbano de
Florianépolis.

Neste sentido organizamos o
presente artigo em trés partes: 1)
um breve histérico do processo de
urbanizacdo de Florianépolis e dos
principais elementos que concorre-
ram para a rapida expansdo da cida-
de e para a transformacao da antiga
Florianépolis, mercantil e portuadria,
na atual cidade contemporanea, “ir-
resistivel” aos olhos do capital imo-
bilidrio; 2) uma breve caracteriza¢ao
do que entendemos por mercado
imobiliario: o que é? Quais l6gicas?
Quais préticas; e 3) a terceira parte
do artigo tentara demonstrar como
alégica do mercado imobilidrio tem
se materializado em Florianépolis e
de que forma isto tem direcionado o
“crescimento” da cidade e ajudadoa
estruturar o atual quadro de “crise
urbana” vivido pela capital catari-
nense. Por fim, nas consideragdes
finais faremos uma breve reflexao
sobre as possibilidades e limites do
planejamento urbano no contexto
especifico de Florianépolis.

2. Florianépolis e a reinven-
¢do da cidade?

Os anos sessenta marcam uma
agao incisiva por parte do Estado
na dindmica de ocupacao de Floria-
noépolis, seja no plano regulatério
(através da criagao de instrumentos
de gestao e planejamento), seja na
estrutura fisica da cidade, através
de profundas transformacgdes da
paisagem e da realizacdo de obras
publicas importantes: a construgao
de uma nova ponte, a implantagdo
de um grande aterro, a construcdo de
vias de ligagdo estruturantes. A¢des
que procuraram interligar e articular
os nticleos tradicionais de ocupagdo
espalhados pelo territério municipal
(muitos deles rapidamente transfor-
mados em estagdes balnedrias). A
ocupagado neste momento respondia
a demanda de novas moradias, que
eram construidas ao longo das ruasja
existentes. O plano inicial, de malha
urbana em xadrez, foi abandonado.
As colinas comecaram a ser rapida-
mente transformadas e ocupadas.

As décadas seguintes, mas, so-
bretudo os anos 1980, assistiram ao
surgimento e consolidacdo da ativi-
dade turistica como elemento-chave
na expansado urbana da cidade. Para-
lelamente, iniciou-se uma campanha
midiatica intensa, de repercussio
internacional, que proclamava Flo-
rianépolis como “cidade-paraiso” ou
“a capital com a melhor qualidade de
vida do pais”. A cidade testemunha
entdo um processo voraz de urbaniza-
¢do, tanto nas dreas adjacentes ao cen-
tro histérico, como na maior parte das
comunidades tradicionais espalhadas
por seu territério (Canasvieiras, Santo
Antodnio de Lisboa, Ingleses, Ribeirdo
da Ilha, Sambaqui, entre outros). A
capital catarinense sofre um “boom
imobilidrio” e torna-se o destino
preferencial ndo somente de turistas
vindos de todos os cantos do pais e
do Mercosul, mas também de novos
moradores de classes abastadas de ou-
tros paises da Europa e das Américas.

2 Titulo inspirado no artigo de Fernanda Sanchez, (2001)
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€€ Este contexto faz
de Floriandpolis
um local propicio
a incorporacao
imobiliaria:
grandes e luxuosos
condominios, centro
comerciais e de
servigos, loteamentos
de alto padrao, hotéis
e resorts despontam
por todo o territorio da
capital catarinense., 0

Essa modernizagao [...] formou
as novas condi¢Oes materiais e as
novas relagdes sociais que permi-
tiram a “urbanizagdo corporativa”
no processo de expansao da cidade
de Floriandpolis. O capital turistico-
-imobilidrio, que foi “eleito” como
a principal atividade componente
deste circuito moderno da econo-
mia, (definicdo por vezes engana-
dora, como buscaremos demonstrar
adiante), é a grande forca que
orienta a urbanizac¢do nesta ultima
fase (POZZO; VIDAL, 2010, p. 4).

A natureza, a infraestrutura e
a qualidade de vida urbana s&o
alguns dos aspectos vendidos pelo
marketing imobilidrio em Floria-
noépolis. Véarios empreendimentos
e condominios sdo construidos em
associacdo com algum aspecto fisi-
co ou simbdlico da natureza para
atrair investidores e compradores.
A cidade acusa a criagdo de circui-
tos privilegiados de investimentos
privados, baseado em empreendi-
mentos imobilidrios de alto padréao.
Os ntcleos pesqueiros tradicionais
foram rapidamente transformados
em balnedrios, muitas das terras
de uso comunal foram pilhadas em
proveito de novos usos relaciona-
dos a recente condicgao turistica de
Florianépolis.?

E a partir desta base que vai des-
pontar um elemento decisivo para
as novas configuragdes paisagisti-
cas da orla maritima de Floriané-
polis: a mercantilizagdo da terra. A
predominancia do valor de troca
sobre o valor de uso implicou um
acentuado boom imobilidrio. A
verticalizagdo, praticamente ine-
xistente nas praias do municipio,
expandiu-se a olhos vistos durante
a década de oitenta [...]sintetica-
mente, a incidéncia da elevacgado
do prego da terra ocorre quase que
simultaneamente a decadéncia das
atividades econémicas tradicio-
nais, implicando, via de regra, a
transferéncia da posse da terra e
a expulsdo das dreas de marinha
de muitas familias de agricultores
e pescadores, em beneficio das
classes mais abastadas de Floriané-
polis e outros lugares (OURIQUES,
2007, p. 75).

Junto a isso se percebe um cendrio
macroecondmico propicio, caracte-
rizado pela estabilidade econémica,
pelo crescimento constante do PIB
brasileiro, pelas politicas publicas de
fomento e pela disponibilidade de
crédito imobilidrio que dinamizam
o setor da construcdo civil. Este con-
texto faz de Florian6polis um local
propicio a incorporagédo imobilidria:
grandes e luxuosos condominios,
centro comerciais e de servicos,
loteamentos de alto padrdo, hotéis
e resorts despontam por todo o ter-
ritério da capital catarinense.

3. Qual légica e praticas do
capital imobiliario?
Conforme Corréa (2003), a cidade

oferece condig¢des para que a acumu-

lacdo capitalista aconteca e, por
outro lado, a acumulagédo capitalis-
ta transforma o espaco urbanizado
através de uma concentracao geogra-
fica de diversos tipos de capital, den-
tre os quais esta o capital imobiliario.

Este capital apresenta como interesse

particular na estruturacdo do espago

a obtencdo de 6timas condigdes de

acumulacdo e lucratividade através
da manipulagdo dos objetos espa-
ciais, sejam eles terrenos, prédios,
residéncias, condominios, centros
comerciais, entre outros. Quais sao,
no entanto, os fundamentos de sua
rentabilidade e sua funcdo no interior
do capital social?

Cabe ressaltar, as formas de atu-
acdo do capital imobilidrio ndo sdo
as mesmas para todas as cidades.
Embora a logica de atuacao seja
semelhante, o conteido das acoes é
bastante diferente e esté relacionada
as caracteristicas fisicas, sociais,
culturais, politicas e econdmicas
especificas de cada localidade. Este
raciocinio justifica, pois, a impor-
tancia de estudarmos cada caso em
especifico e justifica também a exis-
téncia deste artigo. Florianépolis é
um caso emblemético onde o capital
imobilidrio é elemento fundamental
na compreensdo dos caminhos trilha-
dos pela sua recente, voraz e seletiva
urbanizacdo.

Inicialmente cabe precisar que
o capital imobilidrio ndo realiza ne-
nhum trabalho produtivo, ndo cria
nenhuma mais-valia. Ele trabalha
no nivel do imobilidrio: comprar
para vender ou, mais exatamente,
comprar para vender mais caro. Ele
se distingue do capital investido
na inddustria da construcdo, tendo
em vista que esta produz um bem
concreto, a edificacdo, enquanto o
capital imobilidrio realiza somente a
metamorfose na forma de dinheiro.

Os lucros do capitalismo imobi-
lidrio se explicam unicamente pelo
direito exercido sobre uma parte
do espacgo urbano. Este direito lhe
confere o poder de cobrar de seus
compradores, por vantagens loca-
cionais que sdo totalmente externas.
Assim os moradores da Beira-Mar
ou Jureré Internacional pagam caro
pelos iméveis devido a beleza da
paisagem ou a concentragao de equi-

¢ Para mais informacoes sobre este tema, sugerimos a leitura da obra “Terras
Comunais na llha de Santa Catarina” de autoria do prof. Nazareno José de

Campos, Editora da UFSC, 1991.
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pamentos e servigos urbanos. Grande
parte destas “vantagens” ndo é, no
entanto, criada pelos empreendedo-
res imobilidrios.

Podemos dizer globalmente que,
mais o capitalismo imobilidrio se
desenvolve em grande escala, mais
ele cria condicdes de sua proé-
pria rentabilidade. Por exemplo,
através da integragdo geografica
de equipamentos comerciais e resi-
denciais, o capital imobilidrio lucra
duas vezes: de um lado ele embolsa
o preco pago pelos residentes por
estarem na proximidade de servigos
comerciais e, de outro, ele tributa os
comerciantes pelo acesso facilitado
a um mercado consumidor de pro-
ximidade.

Os lucros realizados pelo direito
de propriedade no espago urbano sdo
apresentados sob a forma de rendas.
A renda apresenta-se como certa
soma de dinheiro que o proprietario
retira da ocupagdo de uma parcela da
cidade. E considerando as diferentes
formas de atuagdo do capitalismo
imobilidrio na retencdo da renda,
que é possivel melhor compreender
o papel hegemonico e “planificador”
deste tiltimo no desenvolvimento da
cidade contemporanea. O trabalho
de LENZ (2007) traz alguns elemen-
tos importantes do pensamento de
MARX que nos ajudam a compre-
ender os fundamentos que confi-
guram a rentabilidade do capital
imobilidrio:

a. A renda diferencial I: é o re-
sultado das vantagens que
oferece a localizacdo de uma
propriedade, e que ndo depen-
dem diretamente da iniciativa
do proprietario. Esta renda
é dita diferencial porque as
vantagens de localizagdo que
a fundamentam né&o estdo
igualmente repartidas pelo
espago. Ela constitui-se em um
“a mais” no valor de venda
dos empreendimentos, que
ndo pertencem ao proprietario
do terreno. Esta renda se da,
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¢¢ A partir destes
elementos é mais
facil compreender o
papel planificador do
promotor imobiliario,
pois mais o capital
especializado se
desenvolve em grande
escala, mais ele se
concentra em maos
pPOUCO numerosas,
mais as rendas
diferenciais contam na
rentabilidade de seus
investimentos. 99

normalmente, via trés ele-
mentos principais: os atributos
naturais do local; proximidade
a servigos e equipamentos
privados; ou através dos
investimentos ptublicos.

b. Renda diferencial 1I: baseada
principalmente nas vanta-
gens contidas no interior da
propriedade, que dependem,
sobretudo, da natureza dos
ocupantes. Pode-se dizer que
esta renda corresponde aos
lucros obtidos pelo promotor
das vantagens que oferece a
“vizinhanga” formada entre
os demais “compradores”
desta propriedade. Esta situ-
acdo é clara nos empreendi-
mentos de alto padrdo, onde
o empreendedor imobilidrio
obtém lucro pelo “prestigio”
ou pelo estatuto social que de-
terminado empreendimento
confere a quem ali habita. Esta
renda é também importante
para os espagos comerciais e
administrativos, pois as ativi-
dades reciprocas dos proprie-
tarios poderao ser vantajosas
para cada um deles.

c. Renda absoluta: é o direito de
propriedade dos terrenos, ou
seja, o direito juridico de reter
uma determinada parcela de
terra fora do mercado (fora
da livre circulagdo e da livre
utilizacdo) durante um tempo
mais ou menos longo: o tempo
de desenvolvimento geral da
cidade aumenta a importan-
cia deste lugar em vistas do
capital imobilidrio e da assim
a possibilidade ao proprietario
de aumentar o seu preco. Estes
lucros antecipados, que possi-
bilitam o direito de retencao
sobre a terra, se apresentam
sob forma de renda absoluta.
Diferentemente das rendas di-
ferenciais, este terceiro tipo de
renda ndo procura beneficiar
imediatamente o proprietario
fundiario. Esta renda se es-
trutura ao longo do tempo e
resulta da agdo do proprietério,
que ao reter a exploracdo do
terreno, favorece o aumento
das rendas diferenciais espe-
radas.

A partir destes elementos é mais
facil compreender o papel plani-
ficador do promotor imobiliério,
pois mais o capital especializado se
desenvolve em grande escala, mais
ele se concentra em maos pouco nu-
merosas, mais as rendas diferenciais
contam na rentabilidade de seus
investimentos. Este é uma férmula
muito utilizada em Floriandpolis,
como veremos no decorrer do texto.

4. Florianépolis: uma cidade a
venda?

A ilustragdo a seguir contém uma
série de croquis que representam
as transformacgdes na paisagem da
area central de Florianépolis com
o passar dos anos. Destacamos as
modificagdes ocorridas a partir da
segunda metade da década de 60,
onde é possivel observar um pro-
cesso intensivo de urbanizacao e
verticalizagao do centro histérico e
das areas adjacentes.
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Figura 1: Croquis do Centro Histérico de Florianépolis
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A dinadmica de urbanizacao
demonstrada por esta figura néo é,
certamente, um fato natural. O tra-
balho de SUGAI (2002) é provavel-
mente um dos mais representativos
no que tange a andlise da légica de
expansdo urbana de Floriandpolis.
Neste trabalho a autora faz um
estudo sobre como os investi-
mentos publicos influenciaram na
distribuicdo soécio espacial na
area conurbada de Florianépolis.
Uma das conclusdes importantes
trazidas pela pesquisa diz respeito a
articulacdo profunda entre as agdes
do poder publico e a cria¢do de cir-
cuitos privilegiados para a atuagdo
do capital imobiliério.

Durante a década de 80 foram ob-
servadas em Florianépolis intensas
repercussdes espaciais decorrentes

128

dos grandes investimentos vidrios
executados desde o inicio da década
de 70. Entre outras conseqiién-
cias espaciais deve-se destacar a
consolidac¢do dos eixos das areas
residenciais das elites, o processo
de periferizacdo no interior da
Ilha, a expansiao do mercado
imobiliario e da construgao civil
nas areas centrais e nos balnearios,
as alteragdes na dinadmica imobili-
aria e os deslocamentos espaciais
das institui¢Oes estatais na dire¢ao
dos bairros ocupados pelas elites
(SUGAL, 2008).

O que vemos na figura 1 é,
portanto, a materializagdo da di-
namica apresentada pela autora. A
area central de Florianépolis trans-
formou-se, a partir da década de
1970, em um setor privilegiado aos
olhos do capital imobilidrio. Esta
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dindmica foi amplamente influen-
ciada pela agdo do poder ptublico,
que ao implantar a infraestrutura,
0s equipamentos e instituigoes
publicas proporcionou condicdes
excepcionais de rentabilidade aos
promotores imobilidrios:

A valorizagao imobilidria e o afluxo
de capitais e os constantes investi-
mentos publicos e privados nas
dreas urbanas situadas no eixo
privilegiado de Florianépolis espe-
Iham, sob o ponto de vista da classe
dominante, o sucesso de seu projeto
de auto-segregacdo espacial e a
eficiéncia daquelas agdes do Estado
[...] este conjunto de investimentos,
principalmente os de carater vidrio,
determinaram repercussdes na drea
intraurbana favoraveis a amplia-
¢ao dos processos segregativos e
a transferéncia, desde meados da
década de 90, de milhares de fami-
lias de alta renda para Florianépolis
(SUGAL, 2008).

Se a décadas de 60 e 70 marcam
uma expansdo urbana assentada em
novos equipamentos e instituigdes
publicas bem como na producédo
de areas residenciais de médio e
alto padrdo nas éreas contiguas ao
centro histérico, as décadas de 80
e 90 acusam o surgimento de um
novo e importante fendmeno: a di-
namizacdo da atividade turistica. O
turismo e a valorizagao dos atributos
naturais de Florianépolis modifica-
ram as formas de atuacdo do capital
imobilidrio, que passou a concentrar
a maior parte de seus interesses nas
areas balnedrias da ilha de Santa
Catarina. Nestes setores especificos
foram implantadas 4reas residen-
ciais de luxo direcionadas a uma
clientela seletiva de altissimo poder
aquisitivo. A rapida transformacao
dos balnearios é o resultado de um
processo claro de fragmentacdo da
propriedade tradicional. Os mora-
dores mais antigos venderam par-
celas de suas glebas, antes usadas
para plantio (valor de uso), que
foram inseridas no mercado imobi-
lidrio, ganhando valor especulativo
(valor de troca).
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Figura 2 : A distribucao
renda.
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. Concentragdo populagdo com renda familiar mais elevada (acima de 20,0 S.M.)

Concentragdo populagdo com renda familiar mais baixa (abaixo de 3,0 S.M./favelas)

Fonte : (SUGAI, 2002)

A légica inicial de apropriagdo
das dreas de comunidades tradi-
cionais ndo é tinica. Outras areas
“vazias” passaram a ser interessantes
assim que o poder publico gerou
melhores condigdes de acesso. Praia
Brava, Jureré e Daniela, foram rapi-
damente transformadas em estagdes
balneérias de alto padrdo a partir do
momento em que o capital imobi-
liario viu ali condi¢des excepcio-
nais de atuagdo em larga escala.
A paisagem destas localidades foi
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sumariamente transformada. Ao
longo das ultimas décadas, o capital
imobilidrio sustentado pela atividade
turistica, vem absorvendo violenta-
mente os antigos espacos tradicionais
de producao.

Sinteticamente, a incidéncia da
elevagao do preco da terra ocorre
quase que simultaneamente a
decadéncia das atividades econd-
micas tradicionais, implicando, via
de regra, a transferéncia da posse
da terra e a expulsao das areas de
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marinha de muitas familias de
agricultores e pescadores, em be-
neficio das classes mais abastadas
de Florianépolis e outros lugares
(OURIQUES apud POZZO; VIDAL,
2010, p. 7).

Através de um breve passeio
pelos balneérios da ilha podemos
compreender que o capital imobi-
lidrio atua de forma concentrada
delimitando areas de valorizacdo e
diferencia¢do no produto-habitagao
paraatrair demanda. Surge daf, o im-
portante papel da dindmica imobilia-
ria na estruturagao do espaco, através
investimentos capazes de deslocar a
demanda e influenciar decisdes, tan-
to publicas quanto privadas. Neste
caminho, os condominios horizontais
tornam-se um produto especial aos
olhos do capital imobilidrio, o que
pode ser auferido pela quantidade
de projetos de condominios resi-
denciais horizontais aprovados na
década de 80. Segundo estudos de
GEBARA (2008), dos sessenta e oito
projetos de condominio aprovados
neste periodo, 80% a estdo localiza-
dos em é&reas de interesse turistico.

Um dos exemplos mais bem
elaborados das estratégias do ca-
pital imobilidrio de delimitacdo de
areas extensas de valorizacdo é o de
Jureré Internacional. Do ponto de
vista politico este empreendimento é
também emblematico na explicitacao
da relagdo quase organica entre a
economia imobilidria e a atuagdo do
Estado. O que é hoje uma das zonas
mais valorizadas da cidade era, até
poucas décadas atrds, uma érea de
uso comunal. A obra de CAMPOS
(1991) traz um breve relato deste pro-
cesso de transformacdo. Ali consta
que as terras que abrangem as atuais
localidades da Daniela, Praia do For-
te, Jureré Internacional e Jureré eram
dreas de uso comum para a criagdo de
gado e a retirada de lenha pelos mo-
radores da regido. Esta grande gleba
teria sido privatizada ao ser dada
como moeda de troca ao Sr. Anto-
nio Amaro pela desapropriacdo das
terras préximas a cabeceira insular
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Jureré Internacional
é um exemplo de
como o capital
imobiliario atua de
forma a rentabilizar
seus investimentos
através da
maximizacao
excepcional da
renda diferencial .

29

da recém construida Ponte Hercilio
Luz, que necessitava de espago para
a construgao de suas vias de acesso.

Ap6s alguns percalgos, em 1935
a terra é finalmente adquirida pelo
politico local, o Sr. Aderbal Ramos
da Silva que em 1957, ja& como
ex-governador do Estado, cria a
Imobilidria Jureré. Existia naquele
momento um plano diferenciado de
desenvolvimento do lugar, ilustrado
pelas palavras do renomado arqui-
teto Oscar Niemeyer, que declarava
seu compromisso em desenvolver
o projeto urbanistico do que seria o
primeiro loteamento planejado da
Capital:

Conhecendo a encantadora nature-
za de que é dotada a Ilha de Santa
Catarina e as reais possibilidades
de que dispde o seu Estado para
transformar-se em ponto de atra-
¢Ao turistica, foi efetivamente com
prazer que comprometi os meus
servigos com essa empresa. (NIE-
MEYER, apud SOUZA, 2008, p. 34).

Neste momento a relagio entre o
capital imobilidrio e poder ptblico
era praticamente indissocidvel. Os
interesses particulares e publicos se
fundiam tal como um todo orgénico,
conforme nos apresenta Souza, 2008:

Aproveitando as redes politicas do
PDS em todo o Estado e a capila-
ridade da Companhia Hoepcke,
entdo a principal empresa privada
do Estado, os titulos de seu novo
empreendimento eram oferecidos
aos partidérios pelo interior do Es-
tado. Segundo Aluisio Dobes, mo-
rador de Jureré Internacional, que
trabalhou em 1982 no langamento
das vendas de Jureré Internacio-
nal, o doutor Aderbal: “mandou,
para oferecer, para aqueles cabos
eleitorais, o comerciante que o
apoiava, o farmacéutico, o dono da
venda”. Por varios motivos, muitos
adquiriram titulos de propriedades
que sequer chegaram a conhecer. E
importante ressaltar este ponto: a
situagdo transformava o PSD numa
espécie de imobiliaria. Numa Epoca
em que as comunicagdes eram
dificeis e ndo haviam artificios
mercadolégicos consolidados para
a comercializacdo de imdveis, a
politica misturava-se as agdes em-
presariais: praticamente nao havia
distingao entre as duas atividades.
Segundo Elisabete Tesser, que
residia no oeste do estado “eles
distribufam no Oeste todo, pros
caciques politicos, cada trés cotas
dava direito a um terreno” (SOU-
ZA, 2008, p. 35).

Posteriormente, em 1978, o terre-
no é adquirido pelo grupo Habita-
sul, um grupo de origem gaticha que
atua tanto na area imobilidria como
também no ramo industrial. Esta
empresa foi responsavel por trazer
o conceito de “comunidade plane-
jada” para Jureré Internacional, um
modelo de ocupagdo inspirado em
visitas realizadas pelo presidente
da companhia a cidades dos Esta-
dos Unidos, da costa espanhola e
italiana.

O modelo de ocupacéo de Jure-
ré é, pois, diferente de tudo o que
havia na cidade na década de 1980.
Baseada na baixissima densidade
demogréfica e nas moradias de alto
padréo, o condominio contou desde
0 inicio com uma gestdo propria
da agua, da limpeza publica, do
monitoramento da balneabilidade
e seguranga publica. Com o pas-
sar do tempo Jureré Internacional
transformou-se em uma grife que

130 Ano XIV  N°26 Dezembro de 2012  Salvador, BA

agrega valor ao empreendimento e
confere aos seus freqiientadores e
moradores uma marca de distingao
econdmica e social.

Jureré Internacional é um exem-
plo de como o capital imobilidrio
atua de forma a rentabilizar seus in-
vestimentos através da maximizacao
excepcional da renda diferencial II.
Aqui a Habitasul obtém a maior par-
te do seu lucro a partir do “prestigio”
e do estatuto social que o empreendi-
mento adquiriu. A baixa densidade
da area nao resultou na diminuicdo
da taxa de lucros na comercializagdo
dos lotes: ela atuou como um atrati-
vo, como um diferencial.

Além do poder publicitario a Ha-
bitasul lancou méo de outros ins-
trumentos, e focou na construcao
de uma comunidade ideal, a partir
do planejamento urbano a cons-
tru¢ao de um modelo de cidade
idealizada e artificial.[...Jo principal
produto comercializado em Jureré
Internacional, segundo inclusi-
ve depoimentos de dois de seus
diretores, Carlos Leite e Andrea
Druck, ndo é o espago, ou um lote,
mas sim um conceito, portanto,
trata-se de um produto subjetivo,
que opera com elementos culturais
contemporaneos que vém afetando
a conformagcao de cidades e relacoes
sociais (SOUZA, 2008, p. 51).

Segundo HARVEY (2000), di-
namicas como estas sdo reflexos
de uma ‘Disneyficacdo’ da cidade
contemporanea. Estes grandes em-
preendimentos buscam oferecer um
cendrio irrealista, um espago sem
conflito, harmonico e limpo, onde
a suposta felicidade esta ancorada
em um passado mitico criado e em
construgdes feitas para entreter: “uma
perpetuagdo do fetiche pela cultura da
mercadoria”.

A partir da tdltima década, com
o relativo esgotamento dos terrenos
disponiveis no norte da ilha, o capi-
tal imobiliario iniciou a procura por
novas dreas. Segundo estudos de
GEBARA (2008), no periodo de 2000
a 2007 os projetos de condominios
aprovados em Florianépolis saltaram
de 36 a 137. Ao analisar a localizagao
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destes empreendimentos, percebe-
-se uma distribuicdo generalizada
por toda a ilha, em uma dindmica
diferente das décadas anteriores, mas
seguindo uma légica de valorizagdo
das dreas balnedrias. Neste periodo
recente surgem novas localidades
que concentram um niimero impor-
tante de novos empreendimentos:
Pantano do Sul, Campeche, Cacho-
eira do Bom Jesus e Cacupé, todas
elas dreas balneérias.

No Campeche, por exemplo,
temos uma reprodugdo da dinamica
ocorrida no norte da ilha. Mesmo
que os recursos naturais da locali-
dade ndo tenham se tornados mais
sedutores nos tltimos anos, a regiao
passou a ser bastante atrativa aos
olhos do mercado imobilidrio apds
a conclusdo da Via Expressa Sul. Os
dados GEBARA (2008) dao conta de
que no periodo de 2000 a 2007 foram
aprovados 16 projetos na localidade,
contra os 07 que haviam sido apro-
vados ao longo das décadas de 1980
e 1990.

Este processo generalizado de
produgao imobilidria esta ancorado,
pois, na formagdo de um capital
“imobilidrio-turistico” como moda-
lidade que o capital imobilidrio tem
de explorar, seja com capital local ou
externo, as caracteristicas especiais
que Florianépolis proporciona. Sua
forma de atuagdo nao envolve ape-
nas a construc¢do de condominios
residenciais, mas também de resorts
(Costao do Santinho é um exemplo),
campos de golfe, centros comerciais
e hotéis de alto padrao.

A afirmacdo de CORREA (2003)
de que os proprietdrios de terras
bem localizadas, valorizadas por
amenidades fisicas, como o mar,
lagoa, sol, sal, verde, etc., agem
pressionando o Estado visando a
instalagao de infra-estrutura urbana,
é confirmada pela anélise critica do
processo de expansdo urbana de
Florianépolis, como vimos. Mas a
proximidade entre ambos é também
bastante clara quando observa-
mos mais atentamente a légica de
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Entre outras

acusacgoes, estavam
crimes contra a ordem
tributaria, falsificacao
de documento, uso
de documento falso,
formacgao de quadrilha,
corrupgao e trafico de
influéncia. Diversos
empreendimentos
imobiliarios de grande
porte da cidade
foram citados nesta

investigacao.
gac 09

producao/modificacdo das legisla-
¢Oes urbanisticas e ambientais. O
trabalho de FAGUNDES (2009) nos
apresenta uma importante andlise
sobre as modifica¢cdes impostas ao
Plano Diretor de Florianépolis desde
1997. Ao todo foram encontradas
noventa e seis alteracdes de zone-
amento. A maior parte delas estéd
inserida no que a autora define como
“contexto politico de favorecimentos
corporativistas”

Em entrevista concedida para esta
pesquisa, Acécio Garibaldi* relatou
que muitas destas leis (de carater
menos restritivo) foram criadas
para atender pedidos particulares
e excusos, envolvendo interesses
corporativos com troca de bene-
ficios financeiro, material, ou poli-
tico. Entre os maiores solicitantes
da categoria foram encontrados os
grandes empresdrios, construtores
civis e comerciantes. Com o auxilio
das entrevistas e saidas de campo
foi possivel constatar que tais alte-
ragdes trouxeram prejuizos para a
estrutura urbana da cidade: infra-
-estrutura, paisagistica e entorno
(FAGUNDES, 2009, p. 01).

Das 96 modificacoes, 70 (73%)
sdo de cardater menos restritivo,
ou seja, proporcionam condigdes
para um maior aproveitamento da
gleba, através do adensamento e
da verticalizacdo das construgdes.
Além da quantidade, a pesquisa de
FAGUNDES (2009) destaca também
uma ligacao entre estas modifica¢des
e operacdo Moeda Verde - deflagrada
no més de abril de 2007.

Esta operagdo resultou no indicia-
mento do atual prefeito Dario Berger
(PMDB), de trés ex-secretarios da
Prefeitura de Floriandpolis, de ex-
-diretores e funciondrios de érgédos
ambientais estaduais e municipais,
de dez empresarios e de dois vere-
adores que foram responsaveis pela
maior parte das modifica¢des im-
postas ao Plano Diretor. Entre outras
acusagdes, estavam crimes contra
a ordem tributdria, falsificacdo de
documento, uso de documento falso,
formacao de quadrilha, corrupgédo e
trafico de influéncia. Diversos empre-
endimentos imobilidrios de grande
porte da cidade foram citados nesta
investigacao.

A operagdo Moeda Verde e a
prisdo de politicos e empresarios
conhecidos movimentou a cidade
e provocou os mais diversos tipos
de reacdo. O governador de Santa
Catarina na época, Luiz Henrique
da Silveira (PMDB), afirmou, por
intermédio de nota de sua assesso-
ria de comunicagdo, que a agdo da
Policia Federal “espanta investidores
interessados em implantar projetos ou
empreendimentos no Estado”. O pre-
feito de Florianépolis, Dério Berger,
afastou todos os sete servidores
envolvidos e em entrevista coletiva
culpou a administragdo anterior, da
hoje deputada federal Angela Amin,
como a responsavel pela emissao de
licengas.

O inquérito da Policia Fede-
ral, presidido pela delegada Julia
Vergara, foi concluido em 15 de

4 Vereador no periodo de 2001 a 2004 e presidente do Instituto de Planejamento
Urbano de Floriandpolis no periodo de 1997 a 2000. Entrevista realizada em 17

de janeiro de 2008.
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outubro de 2007 de onde seguiu
para o Ministério Publico Federal.
Mesmo que as prisdes de empresa-
rios, politicos e servidores publicos
tenham sido decretadas com o ob-
jetivo de garantir as investigacdes,
sem presumir culpa, a manifestagao
de determinados atores importantes,
entre eles o Governador do Estado e
o Prefeito Municipal, sugerem a exis-
téncia de situagdes escusas entre o
poder publico e o capital imobiliario.

Em entrevista concedidaa TVBYV,
que foi ao ar no dia 03 de abril
de 2007, poucos meses antes da
Operacdo Moeda Verde, o entdo
governador do Estado exprime o
seu ponto de vista em relacdo a
legislagdo ambiental e as dificuldades
que estas criam para a implantagdo
de empreendimentos imobilidrios
em Floriandpolis:

Eu acho que nés vamos ultrapas-
sar este periodo negro, que nao é
possivel que nés ndo possamos ter
numa ilha como esta, maravilho-
sa, marinas para receber turistas
estrangeiros de muito dinheiro,
que venham gastar aqui e gerar
emprego. Que nds ndo consigamos
fazer um campo de golfe, meu
Deus do céu. Em Marbella vocé
viu (se referindo ao entrevistador,
Vanio Bossle, que acompanhou a
comitiva do Governador em via-
gem pela Europa) tem 50 campos
de golfe e por isso aquela vila pobre
de pescadores foi transformada em
um dos maiores pélos biliondrios de
turismo (SILVEIRA, 2007).

No discurso do ex-governador
podemos perceber a presenca de um
contetdo ideoldgico forte ao unir trés
elementos como se estes formassem
uma triade virtuosa: turismo, gera-
¢do de renda e desenvolvimento lo-
cal. Diversos estudos apontam para o
fato de que dindmica econémica ndo
significa melhoria das condi¢des de
vida - e de repartigdo igualitaria dos
beneficios - pois sdo condicionadas
por formas diversas de inclusdo e
exclusdo que as relacdes de poder
na producdo do espago urbano im-
plicam. A contradi¢do no discurso
do ex-governador é evidente quando

ele, um representante do poder pu-
blico, exime-se da culpa em relagdo a
incapacidade do Estado em garantir
0 acesso a moradia para a populagdo
de baixa renda, conforme rege a
Constituicdo do pais. Ele se coloca,
sem acanhamento, ao lado dos inte-
resses do empreendedor imobiliario:

Agora vocé me diz, a Favela do Siri
ali, do lado do campo de golfe que
nao querem deixar o Fernando Mar-
condes fazer. Por que nao se proibe?
A proliferacdo de favelas que, me
permitam a expressdo irada, joga
cocd para a praia provocar doenca
nas nossas criangas. Por que nao
se atua nisso af para se impedir?
Por que ndo se atua nisso ai para
se impedir? A favela pode poluir a
praia, agora um Resort, um Hotel,
um Campo de Golfe, para atrair
turista e gerar emprego e renda, ndo
pode (SILVEIRA, 2007).

Em outra passagem o ex-gover-
nador cita paises e comunidades que
deveriam servir de modelo para o
desenvolvimento turistico de Floria-
népolis, incluindo o que ele chama de
“paises pobres da América Central”:

Meu deus do céu, eu vejo aqui a
Ponta do Coral. A Ponta do Coral
poderia ter um Caesar Park, poderia
ter um hotel internacional seis estre-
las. Ta embargado a quantos anos?
Aquilo ali é um local privilegiado
para ter um hotel com marinas. Eu
viagora na Bahia, um hotel que eles
estdo vendendo para miliondrios
do mundo todo, um hotel ndo, um
condominio em que o cidadao sai
do apartamento, pega o elevador
e ja entra no barco, entendeu? [...]
hotel internacional daqueles que
a gente vé em Hong-Kong, que a
gente vé em Shangai, que a gente
vé na Indonésia, que a gente vé na
Tailandia, que a gente vé aqui nos
paises pobres da Ameérica Central,
que a gente vé no Peru, que a gente
vé no Equador (SILVEIRA, 2007).

Neste ponto a fala do ex-governa-
dor desvela, no nosso entendimento,
algumas importantes inteng¢des
encobertas pelo discurso pacifico de
geracgdo de emprego e renda através
da atividade turistica. Seu discurso
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contém uma compreensao de Estado
enquanto instrumento politico de
legitimagao das agdes das classes
hegemonicas. O Estado apresenta-
-se assim como um instrumento de
atuacdo desigual e seletivo. Esta
situagdo nos remete a MARX, que
afirmava que o Estado aparece onde
ena medida em que os antagonismos
de classes ndo podem objetivamente
ser conciliados.

A economia do turismo e a eco-
nomia imobilidria ndo podem ser
compreendidas como atividades vir-
tuosas, pois elas carregam a esséncia
das contradic¢des presentes no modo
de produgcdo capitalista. Essa relati-
vizagdo é importante, sobretudo no
contexto de Florianépolis, como bem
aponta POZZO & VIDAL (2010). Na
capital catarinense grande parte do
capital imobilidrio investido, setor
que mais se beneficia da dinamizagao
da atividade turistica, é extra-local,
gerando mais-valia que ndo perma-
nece na cidade.

O impacto social do turismo depen-
de, assim, do cruzamento de uma
ampla quantidade de fatores. [...]
Os efeitos problematicos do de-
senvolvimento do turismo em pelo
menos alguns paises sdo bastante
bem conhecidos. Sao resultados
do nimero elevado de turistas e
sua demanda sazonal de servigos,
os efeitos sociais deletérios, que
resultam, sobretudo da mao-de-obra
disponivel, da concentragdo geogra-
fica dos visitantes, da falta de uma
politica coerente para o setor, das
diferencas culturais entre héspedes e
hospedeiros, da exigéncia, por parte
de muitos visitantes, de se fecharem
em caras ,bolhas ambientais (URRY
apud SILVA; FERREIRA,2011, p. 8).

As palavras do ex-governador
Luis Henrique ilustram também a
légica dos recentes empreendimen-
tos imobiliarios de Florianépolis, que
utilizam o marketing sobre a paisa-
gem e direcionam investimentos na
formatacdo de produtos para uma
clientela externa e bastante seletiva.
Este processo gera um profundo
impacto s6cio-espacial: novos atores
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Ocorre, portanto,

um alinhamento do
capital financeiro ao
capital imobiliario, o
que tem produzido
consequéncias
importantes em
varios centros
turisticos do pais,
e Florianopolis nao
foge a regra. °9

e processos, novas tipologias cons-
trutivas, novos “hdabitos”; a expulsado
“branca” de moradores tradicionais;
a gentrificagdo de certas areas; o
aumento do preco do solo urbano, o
impacto na estrutura de emprego e
renda, entre outros.

Nao somente os consumidores
dos produtos imobilidrios sdao exter-
nos, os proprios capitalistas imobi-
lidrios sdo, muitas vezes, de outras
regides do pais e do mundo. Esta
estrutura é relativamente recente.
Ha alguns anos o cenario econdmico
internacional tem colocado o setor
imobilidrio como um dos mais atra-
tivos ao capital financeiro. Ocorre,
portanto, um alinhamento do capital
financeiro ao capital imobilidrio, o
que tem produzido conseqiiéncias
importantes em varios centros tu-
risticos do pais, e Florianépolis ndo
foge a regra. Aqui existe uma forte
relacdo entre o capital imobilidrio
e as atividades do setor turistico,
principalmente com a atragdo de
investimentos estrangeiros no setor
residencial. Além de alterar as 16gi-
cas e estratégias locais do mercado,
este fendmeno engendra novas rela-
¢Oes espaciais.

Tais fendmenos acirram a segrega-
¢do espacial e exclusado social a par-
tir de dois processos: (a) expulsao
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“branca” dos moradores das areas
“de interesse turistico”, e a “perife-
rizagdao” desses aglomerados, onde
a populacdo de baixa renda busca
sua nova moradia. b) rearranjo
socioecondmico nesses “territérios
do turismo” com a desestrutura-
¢do da economia local baseada
na pesca, no pequeno comércio e
no artesanato e o surgimento de
novas modalidades na oferta de
emprego como o de prestador de
servi¢o (mal remunerado e mal
qualificado) aos novos moradores
e as empresas administrativas dos
resorts e condominios fechados (
SILVA; FERREIRA, 2011, p. 15).

Esta condigdo é bem exemplifi-
cada novamente pelas palavras do
ex-governador Luis Henrique, que ao
criticar as dificuldades impostas pe-
las legislagdes ambientais e pelo que
ele chama de “burrocracia”, elucida
as intencionalidades de seu discurso
eaarticulacdo dos grandes empreen-
dimentos imobilidrios de Florianépo-
lis ao capital internacional:

Se privatizar amanha a Ponta
do Coral, os donos, que ndo sei
quem ¢, poderdo fazer um leildo
internacional, por que as grandes
cadeias vao se bater para fazer
um empreendimento ali. [...]
e eu vou dizer mais...eu vou dizer
mais. Nds estamos em uma situagao
de perder o bonde da histéria. [...]
Chegou, no inicio do meu primei-
ro governo, o presidente de uma
grande cadeia americana. Queria
fazer um empreendimento maior
que Jureré Internacional no sul
da Ilha. Ele disse: Governador, o
senhor consegue ultrapassar, o
senhor consegue vencer, o senhor
consegue revogar aquela norma
do CONAMA que impede que
meu hotel seja construido na beira
do mar, que obriga que eu tenha
que construi-lo a trezentos metros
do mar? Eu disse: ndo consigo, nao
consigo (SILVEIRA, 2007).

Em suas publicidades, as em-
presas imobilidrias dao conta que
investir em iméveis em Florianépolis
é garantia de um retorno seguro e
rentavel. A valorizacdo de imoveis na
cidade tem sido de 15% ao ano, em
média. Segundo dados do Sindicato

da Habitagdo SECOVI de Floriano-
polis, o preco do valor médio do
metro quadrado na capital estd em
R$2.615. Em algumas areas como Ju-
reré Internacional e Beira Mar Norte
o valor chega a ser multiplicado por
seis (até R$ 15.690,00 o m?2). Estas
dreas apresentam precos similares
aos das areas mais nobres do Rio de
Janeiro. Copacabana, por exemplo,
tem o preco do metro quadrado em
torno de R$ 12 mil de acordo com o
Conselho Regional dos Corretores de
Imoveis do Rio de Janeiro (CRECI).

Assim o capital imobilidrio con-
segue encontrar em Florianépolis
6timas condic¢des de rentabilidade, a
semelhanca do que ocorre em outros
centros turisticos do pais. Em Natal
- RN, segundo estudos de SILVA &
FERREIRA (2007), o setor de servigos
ligado ao turismo tem possibilitado
uma diversificagao das op¢des de ob-
tencdo de lucro e de recuperagdo dos
investimentos do setor imobilidrio:
venda, administragdo imobiliéria,
sinergia de atrativos com a infra-
estrutura turistica, diminuicdo de
custos, fidelizacdo de clientes com
alta renda, entre outras alternativas.
Fendmeno semelhante ocorre na
capital catarinense.

Assim, acreditamos que em Flo-
rianépolis a atual dindmica imo-
bilidria estd assentada sobre cinco
elementos principais: 1) no afluxo
importante de capitais nacionais e
internacionais dispostos a investir
em novos produtos imobilidrios
baseados na seletividade e exclusi-
vidade; 2) na atuagdo incisiva por
parte do poder ptblico na criagdo
de condicbes 6timas de atuagdo e
lucratividade ao capital imobiliario;
3) na forte demanda de iméveis por
parte de turistas nacionais ou estran-
geiros de altissimo poder aquisitivo,
que procuram por novos produtos
como flats, apartamentos a beira-
-mar, casas em condominios, seja
para investir, seja para consumir;
4) na disponibilidade de solo ur-
bano bem localizado, acessivel e que
apresenta 6timos atrativos naturais e
paisagisticos; e 5) de uma dindmica
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turistica que estrutura um setor es-
pecifico de equipamentos e servigos
complementar ao capital imobilidrio
e que potencializa suas condi¢des de
acumulacdo.

5. Consideragoes finais
Se nés observamos a morfologia
concreta da cidade, podemos com-
preender que a atividade do capital
imobilidrio em Floriandpolis tem se
desenvolvido segundo movimentos
légicos e sucessivos: é nos setores
geograficos propicios a implantagao
de espagos de comércio, escritérios e
moradias de luxo que ele é mais ati-
vo, pois € neste tipo de organizacao
que ocorre uma maximizacao de seus
lucros. Neste sentido é menos dificil
compreender o papel planificador
acordado pelo capitalismo imobilia-
rio, pois mais o capital especializado
se desenvolve em grande escala,
mais ele se concentra em maos pouco
numerosas, fazendo-se valer de ga-
nhos extraordinarios proporcionados
pela exploragdo da renda da terra,
sobretudo das rendas diferenciais I
e II. A concentragdo e extensdao do
controle do capital imobilidrio sobre
0 espago urbano seguem a légica de
aumento das vantagens reciprocas e
da maximizacgéo dos lucros.
Concretamente, é ao redor do
centro da cidade, dos centros se-
cundérios, ao longo das vias de
comunicagdo estruturantes, mas
principalmente, nas areas balneérias,
que o capital imobilidrio tem encon-
trado os lugares mais favoraveis
para atuar e influenciar a estrutura
urbana de Florianépolis em prol da
rentabilidade de seus investimentos.
Podemos dizer que o boom imo-
bilidrio e a atual dinamica de expan-
sdo urbana da capital catarinense
estdo mais intimamente ligados a
capacidade de atrair capitais na-
cionais e estrangeiros - segundo a
légica da exploragdo de produtos
imobilidrios e turisticos - do que com
o crescimento demogréfico ou com
o giro de capital da economia local.
Mesmo que a cidade sinta cla-
ramente a atuacdo das duas outras

légicas apontadas por ABRAMO,
2007 - alégica de Estado e alégica da
necessidade - é a l6gica de mercado
que tem comandado as agdes no
territério da capital catarinense nas
dltimas décadas. Em Floriandpolis,
as condic¢des geograficas e paisa-
gisticas excepcionais unidas a um
trabalho ideolégico forte e as atitudes
complacentes do poder publico, tém
possibilitado que o capitalismo imo-
bilidrio se desenvolva e garanta, em
grande escala, as condi¢des de sua
prépria rentabilidade e reproducéo.

Este cendrio nos faz questionar
sobre os limites do planejamento
urbano que se pratica. Um breve
passeio pelas cidades brasileiras
demonstra que apés um século de
debates sobre como planejar a cida-
de, depois de reiteradas tentativas
de por idéias em pratica, tem sido
necessario retornar sempre as mes-
mas questdes: Como intervir nas
cidades? Como acompanhar suas
mudangas? Como pensar e projetar
o seu futuro? O planejamento urbano
é capaz de enfrentar a “crise” vivida
pelas cidades? Em suma, o que pode
o planejamento urbano no contexto
da cidade capitalista?

Para HARVEY (1980) uma das
respostas possiveis a estas questdes
envolve necessariamente a compre-
ensdo da cidade e de urbanizacédo
enquanto espago privilegiado de
resisténcia ao capitalismo e campo
de luta de classes contra os princi-
pios desiguais de sua organizacdo.
De acordo com o pensador britanico
a urbanizacdo é muito importante
para o sistema capitalista em termos
de acimulo de riqueza, e deve ser
também importante para os atores
sociais que buscam férmulas alter-
nativas ao capitalismo.

Neste contexto a participacao
social assume um lugar privilegiado.
Se hoje nao existe mais a pretensao
de resolver os problemas da cidade
através de instrumentos técnicos e
de modelos ideais é por que se sabe
que mais do que gerir coisas e objetos
espaciais, gerir uma cidade significa
gerir relacdes sociais. SOUZA (2007).

134 Ano XIV  N°26 Dezembro de 2012  Salvador, BA

Hoje sdo poucas as politicas publicas
urbanas que nao se auto-intitulam
“participativas”. Assistimos a uma
verdadeira profusdo de instancias e
instrumentos de participac¢do. A par-
ticipagao social é aspecto amplamente
aceito, seja no imaginario técnico, no
ambiente académico, no meio politico
ou nas diversas esferas sociais.

A questdo que surge com espe-
cial forca é: como fazer com que a
participagdo social institucionalizada
torne-se um instrumento efetivo de
democratiza¢do do planejamento,
de explicitagdo das contradigdes
presentes na cidade, de conformacao
de uma arena publica e acessivel
de discussdo e de atuagdo politica.
Como articular a prética real de
construgdo da cidade e sua légica
mercadoldgica, ao embate politico
em torno do direito a cidade (segun-
do a concepgdo trazida por Lefebvre,
1991)? As respostas tém sido pouco
numerosas e convincentes.

Cabe afirmar, no entanto, que
acreditamos que a prética atual ndo
é a Unica possivel. Autores, como
CORAGGIO (1993) nos lembram que
0 “desenvolvimento local” para além
da capital, deve conter principios
como a justiga social e condicoes cres-
centes de igualdade. Um desenvol-
vimento que leve em consideracido
ndo somente os aspectos econdmicos,
mas também componentes culturais
e subjetivos como a afirmacédo da
auto-estima dos habitantes, das
comunidades, dos bairros; a legiti-
midade e a afirmacdo de entidades
com identidade histérica.

Para o autor, o sentido de co-
munidade deve ser reforcado atra-
vés de valores como solidariedade,
tolerdncia e justica, o que passa ne-
cessariamente pelo desenvolvimento
de componentes politicos como: a
transparéncia, a legitimidade e a
responsabilidade dos representantes;
ea participagdo direta, responsavel e
informada dos cidad&dos nas grandes
decisoes coletivas e na gestdo do pu-
blico. Floriandpolis - e 0 seu modelo
de desenvolvimen - parecem estar
muito distantes desta compreensao.
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