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Resumo: Este artigo analisa a dindmica da produgio imobilidria nas transformagées do
espago urbano em cidades litordneas brasileiras de pequeno porte. Para tanto, toma-se
a cidade de Itapod (Santa Catarina) como estudo de caso, a qual tem sua forca-motriz
em dois grandes atrativos dentro da légica capitalista: a praia e a atividade portudria.
Metodologicamente, o artigo se desenvolve a partir do levantamento da producio
imobilidria estabelecida entre 1950 e 2019, os agentes sociais envolvidos, as alteragoes
nas legislacoes urbanas na esfera nacional e local ¢, por fim, andlise. A partir do estudo,
nota-se que historicamente o setor imobilidrio, em movimento de coalizdes publico-
privadas com a municipalidade, tem buscado estratégias de divulgacio da cidade aos
consumidores através da criagio de valores culturais ¢ “necessidades sociais” sintonizadas
com o contexto de cada época. Assim, até entio verificdveis nos grandes centros urbanos,
sob essa ldgica, as articulagoes do mercado imobilidrio local em pequenos municipios
também geram escassez de espacos, valorizacdes e desvalorizagdes, de modo que fagam o
solo urbano, como mercadoria, circular e recircular na roda da economia.
Palavras-chave: s: urbanizagio, cidade pequena, porto, praia.

Resumen: Este articulo analiza la dindmica de la produccién inmobiliaria en la
transformacion del espacio urbano en pequefias ciudades costeras de Brasil. Con este fin,
seabordael caso dela ciudad de Itapod (Santa Catarina) que tiene su sede en dos intereses
principales en la légica capitalista: la playa y la actividad portuaria. Metodolégicamente,
el articulo se desarrolla a partir de la encuesta de produccién inmobiliaria establecida
entre 1950 y 2019, sus agentes sociales involucrados, los cambios en la legislacion
urbana y, finalmente, el andlisis. Del estudio, se puede ver que histéricamente, el sector
inmobiliario junto con el municipio, buscaron estrategias para dar a conocer la ciudad a
los consumidores, a través de la creacién de valores culturales y “necesidades sociales” en
sintonfa con el contexto de cada época. Asi, hasta entonces verificable en grandes centros
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urbanos, las articulaciones del mercado inmobiliario local en pequefios municipios
también generan escasez de espacios, valoraciones y devaluaciones, por lo que hacen que
el suelo urbano, como mercancia, sea circular y recircula en la rueda de la economfa.
Palabras clave: urbanizacién, ciudad pequena, puerto, playa.

Abstract: This paper analyzes the dynamics of real estate production in the
transformation of urban space in small coastal cities in Brazil. For this purpose, the case
of the city of Itapo4 (Santa Catarina) which has its matrix in two major interests in the
capitalist logic: the beach and the port activity. Methodologically, the paper develops
from the survey of real estate production established between 1950 and 2019, its social
agents involved, changes in urban legislation on national and local context, and finally,
analysis. From this study case, it is noted that historically, the real estate sector together
with the municipality, sought strategies to publicize the city to consumers, through
the creation of cultural values and “social needs” in tune with the context of each era.
Therefore, until then verifiable in large urban centers, the articulations of the local real
estate market in small municipalities also generate scarcity of spaces, valuations and
devaluations, so they can make the urban plots, as merchandise, rounded and recirculate
in the wheel of the economy.

Keywords: urbanization, small city, port, beach.

Résumé: Cet article analyse la dynamique de la production immobili¢re dans la
transformation de 'espace urbain dans les petites villes cotieres du Brésil. A cet effet, le
cas de la ville d'Ttapoa (Santa Catarina) qui a sa matrice dans deux intéréts majeurs dans
la logique capitaliste: la plage et Iactivité portuaire logistique. Méthodologiquement,
Iarticle se développe 4 partir de 'enquéte sur la production immobili¢re établie entre
1950 et 2019, de ses acteurs sociaux impliqués, des évolutions de la législation urbaine
sur le contexte national et local, et enfin de 'analyse. A partir de ce cas d’étude, il est
noté que, historiquement, le secteur immobilier en collaboration avec la municipalité,
a cherché des stratégies pour faire connaitre la ville aux consommateurs, 4 travers la
création de valeurs culturelles et de «besoins sociaux» en phase avec le contexte de
chaque époque. Par conséquent, jusque-1a vérifiable dans les grands centres urbains, les
articulations du marché immobilier local dans les petites communes générent également
rareté des espaces, valorisations et dévaluations, afin qu’elles puissent rendre les parcelles
urbaines, comme marchandise, circulaires et recirculer dans la roue du économie

Mots clés: urbanisation, petite ville, port, plage.
Introducao

O espago urbano ¢ o resultado materializado de uma relagao simbidtica
entre a sociedade e o territdrio, sob a influéncia de seus diferentes vieses
culturais e econdmicos. Dessa maneira, ao longo do tempo a agio da
sociedade como um todo e, em especial, a de determinados agentes,
modelaram e continuam a engendrar as cidades sob a légica do espago
como produto. No sistema capitalista, o mercado imobilidrio e o Estado
$a0 os principais agentes a atuarem sobre o territério. Cada um desses
agentes possui uma fungéo e um interesse especiﬁco sobre o territorio,
elementos que ora podem ser harménicos, ora podem ser conflituosos e
opostos. Portanto, diante de conflitos e coalizdes, a produgio do espago
urbano ocorre a partir de agoes isoladas, e/ou em conjunto, desses agentes
modeladores (Lefebvre, 1999; 2001; Corréa, 2004; Villaga, 2012).

No territério brasileiro, o alinhamento histérico entre o mercado
imobilidrio e o Estado tem determinado a légica da produgio do espago
das cidades brasileiras ¢ tem suas bases na génese nacional (Maricato,
1995). O que se nota ¢ que a atuagao em conjunto desses agentes, sobre
o territdrio, ¢ apoiada pela existéncia do que Logan e Molotch (1987)
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denominam de “coalizio de crescimento”. Para os autores, dentro da
teoria da maquina de crescimento urbano (growth machine), as aliancas
entre os agentes produtores do espaco urbano apoiam-se na légica do
desenvolvimento econdmico atrelado a rentabilidade sobre o solo. Isso
ocorre a partir de estratégias criadas sobre renovagoes de dreas urbanas,
e criacdo de novas localizagdes/centralidades e produtos que atraiam
o mercado consumidor. Através de uma légica pré-desenvolvimento
garante-se o apoio consensual da populacio local, enquanto se assegura
a predominincia dos interesses particulares perante as necessidades
coletivas, na constru¢ao das cidades.

Entre os locais que mais despertaram os interesses econdmicos da
sociedade ocidental-capitalista pela mercantiliza¢ao da terra foram as
cidades litorAneas. De acordo com Corbin (1989) este interesse pelos
espacos litordneos emerge a partir do final do século XIX, quando o mar
como valor cénico e a praia como espaco de lazer sio incorporados ao
imagindrio urbano, sendo, estes, impulsionadores para o desenvolvimento
de uma atividade econ6mica especifica para atender tais demandas. Nesse
sentido, o turismo surge como uma atividade econdmica indutora e
produtora dos territérios a beira-mar.

No Brasil, apesar de o processo da formagao histérica das cidades surgir
a partir da costa maritima, com a ocupagao portuguesa no século XVI,
foi somente no inicio do século XX que a produgao do espago urbano se
direcionou para Vilegiatura maritima. Em termos gerais, a ocupagao do
litoral brasileiro, derivada do turismo de veraneio, decorreu de processos
de expansao das cidades existentes, quase sempre cidades de origem
colonial, como ¢ o caso do bairro de Copacabana, no Rio de Janeiro, e
de Boa Viagem, em Recife, e através do crescimento de pequenos nucleos
urbanos que, situados em meio a um ambiente ainda rustico e de dificil
acesso, sio aparelhados para receber contingentes de veranistas (Macedo,
1998; Macedo, 1999).

Por outro lado, além dessas intervengdes turisticas no espago-costeiro
brasileiro, com o avanco da neoliberalizagio na economia nacional,
durante a década de 1990, institui-se a Lei de Modernizagao dos Portos
(Lei 8.630/1993) que, entre outras medidas, autorizou a instalagio e
o uso da atividade portudria pela iniciativa privada. Como resultado,
ocorreu a implantagao de uma série de novos terminais portudrios pela
costa litoranea brasileira. Nesse sentido, surgiu o que se denomina “novas
cidades portudrias”, ou seja, refere-se aqui a perspectiva das cidades que
nao sao associadas a atividade portudria desde sua génese, recebendo
equipamentos portudrios anos apds a sua formagao (Ribeiro & Beloto,
2019).

Para Campos (2004), identificam-se implica¢oes com a privatizagio
portudria tanto em dreas urbanas ja consolidadas como naquelas em
expansdo, pois além dos efeitos socioecondmicos a atividade portudria
tem também relevante influéncia no meio urbano através de alteragdes no
espago intraurbano, assim como direciona a €xpansao urbana. Portanto,
a presenca da atividade portudria impacta sobre o territério urbano e o
mercado imobilidrio utiliza-se de tais impactos, muitas vezes, a favor de
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seus préprios interesses, com a criagao de novos produtos e tipologias
sintonizadas com o novo contexto urbano-regional.

Com bases nessas consideragoes, pode-se afirmar que as transformagoes
do espago urbano no litoral brasileiro sao fruto, em muitos casos, de dois
grandes atrativos: a praia ¢ a atividade portuaria. Assim, este artigo analisa
a relagdo entre esses interesses e a produgao do espago urbano em cidades
litoraneas de pequeno porte [2] brasileiras, sob a perspectiva da dindmica
do mercado imobilidrio. Para tanto, tem-se Itapod, no litoral do Estado
de Santa Catarina, como estudo de caso, uma vez que, idealizada como
um novo balneario de veraneio nos anos finais da década de 1950, esta
teve seu processo de urbanizagao potencializado exponencialmente pela
implanta¢io de um terminal portudrio a partir da década de 1990.

O estudo de caso se bascou em pesquisa documental e dados
secundarios, e se estruturou em uma analise correlacional do cenirio
nacional — econémico e legislativo — com a produgao imobilidria local.
Tal estrutura buscou a identificacio das permissividades legislativas
que engendraram o modo de producio urbana, assim como os agentes
envolvidos e quais as tendéncias de producio imobilidria derivadas da
recente dinimica econdmica pés-implanta¢io portudria.

Para tanto, o artigo se organiza em trés se¢oes complementares. Nas
duas primeiras trata-se sobre a producio do espago urbano em Itapoa,
antes ¢ apds a implantacao portudria. Na terceira parte correlaciona-se o
caso apresentado de Itapod com a diniAmica de producio do espago urbano
litoraneo brasileiro, especificando como os diferentes estdgios do ambito
nacional influenciaram na producio imobilidria local.

Do éden a cidade: a coalizao publico-privada no estopim da

producio imobilidria local (1950-1990)

Em sua origem, enquanto povoado, Itapod estava vinculado
politicamente, como distrito, a0 municipio de Sao Francisco do Sul, ¢
posteriormente ao municipio de Garuva. Até a metade do século XX
sua ocupagao estava relacionada as vilas de pescadores, em um territério
de mata fechada e com dificeis acessos terrestres. Somente a partir da
idealiza¢do de um novo balnedrio de veraneio, em 1957, que atendesse
principalmente aos moradores de Joinville (SC), a 75 km de distincia, e
Curitiba (PR), a 140 km de distancia, ¢ que se iniciou a efetiva ocupagio
urbana nesta por¢io do territério do norte catarinense (Paese, 2012).

O projeto do ntcleo urbano ¢ de autoria do corpo técnico da
Sociedade Imobilidria, Agricola e Pastoril (SIAP). Sua génese foi ligada
a comercializagao dos lotes urbanos com enfoque na praia como espago
de lazer. Dentro desse contexto, a propaganda tornou-se uma ferramenta
essencial para a rentabilidade dos investimentos no balnedrio. Para tanto,
na época, a SIAP produziu um documentdrio cinematogrifico para
apresentar a orla, o projeto do balnedrio ¢ as infraestruturas que estavam
provendo ao local. Intitulado de “Maravilhas e¢ Riquezas do Litoral
Catarinense”, o cerne estava na constru¢ao de um imagindrio cultural
que ligava a praia de Itapod a uma espécie de “lugar paradisiaco”, com
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infraestruturas voltadas ao estabelecimento de loteamentos de segunda
residéncia.

Para Tulik (1995, p. 21) a segunda residéncia consiste em:
“um alojamento turistico particular, utilizado temporariamente, nos
momentos de lazer, por pessoas que tém seu domicilio permanente
em outro lugar”. Logo, o uso desse tipo de domicilio esta presente na
relagéo de tempo, custo ¢ distincia, uma vez que seus usudrios precisam
estabelecer certa regularidade entre saidas, chegadas e retornos as cidades
de origem e destino.

Assim, os 32 quilometros de faixa litoranea que a localidade dispunha
foram a matriz para a ocupagio do seu territério pelo mercado
imobilidrio. Esses loteamentos se organizavam, basicamente, em fungao
de uma via principal de acesso que corre paralelamente a praia; a malha
urbana era comumente a quadricula xadrez, ¢ os lotes eram retangulares,
com uma drea média de 480 m” (Itapod, 2016). Essa padronizagio nos
loteamentos urbanos aprovados evidencia caracteristicas correlacionadas
ao interesse do mercado imobilidrio em atingir o seu publico alvo. Por
seu foco se tratar da comercializacao de segundas-residéncias, o tamanho
dos lotes ¢ formatado para permitir aos consumidores a aquisicio de um
terreno no qual possam construir de acordo com padrées urbanisticos que
raramente sao obtidos em sua primeira residéncia, ou seja, sao valorizadas
as figuras do jardim e do quintal. Logo, o foco esta nas qualidades intra-
lotes e o espago urbano, isto ¢, o extra lote ¢ apenas um apoio a uma
temporada de lazer, situagao que reduz drasticamente a exigéncia de
servicos e infraestruturas urbanas (Macedo, 1998).

Nesse sentido, Macedo (1998) afirma que os loteamentos de cardter
especifico de segunda-residéncia, ou o que se pode chamar de “suburbio
de férias”, nao permitem a constru¢io de um todo urbano coeso,
formando enclaves alheios & municipalidade em que se situam. Ademais,
frequentemente as autoridades municipais niao exercem um efetivo
controle do uso da terra, permitindo aos agentes privados urbanizar
grandes 4reas, com fins comerciais e até especulativos e que, sob o
pretexto de gerarem beneficios como empregos e impostos, sao apoiados
localmente. Contudo, raramente essas benesses sao revertidas para o
interesse da populagao local.
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Figura 1.
Localizagio da cidade de Itapod e linha do tempo da dinidmica imobilidria: acima
loteamentos aprovados e abaixo lotcamentos implantados sobre o territério
Localizagio da cidade de Itapod ¢ linha do tempo da dindmica imobilidria:
acima loteamentos aprovados ¢ abaixo loteamentos implantados sobre o territério.
Legenda: em preto, loteamentos aprovados na década em destaque; em cinza, loteamentos aprovados em décadas passadas.
Elaboragio prépria com base em Ribeiro & Beloto (2019); Plano Diretor de Itapod (2016).

Destaca-se que até 1964, Itapod, com Garuva, eram distritos da
comarca de Sao Francisco do Sul. Com a emancipacgio politica de
Garuva, a qual Itapod incorporou-se como distrito, o primeiro prefeito
eleito, Dérico Paese (1966-1970), era um dos sdcios-proprietarios
da SIAP, empresa privada responsavel pela implantagio do primeiro
balnedrio na localidade. Assim, mesmo niao possuindo autonomia
politico-administrativa, Itapod possufa destaque nas a¢oes do Executivo
e Legislativo Local, o que permitiu a rapida aprovagio de loteamentos
urbanos em seu territério.

Conforme ilustra a figura 1, nao hd uma hegemonia, sendo até diversa
a quantidade de agentes envolvidos na produgio do espago urbano. O
primeiro loteamento teve sua aprovagio em 1957, e logo na década
seguinte, antes mesmo da consolidagiao dos primeiros loteamentos, 19
novos parcelamentos foram aprovados. Esse ritmo acelerado se manteve
na década de 1970, que teve o maior quantitativo de aprovagdes de
parcelamentos do solo urbano, contabilizando 46% do total aprovado, até
hoje, em territério itapoaense (Itapod, 2016).

Nesse panorama algumas informagdes se destacam: primeiro, a
existéncia de uma série de loteamentos em cujos registros de imével
nio constam os proprietdrios, embora sejam regularizados; segundo, a
presenca de duas 4reas, ao norte da cidade, de loteamentos irregulares,
que estao altamente ocupados, mas que nao apresentam registros legais;
e, terceiro, a atuagao da Imobilidria Carvalho Ltda. que possui um total
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de 6 loteamentos, distribuidos ao longo da orla e aprovados entre os anos
de 1966 ¢ 1972. Essas informagoes exemplificam tanto a intengao do
mercado de aproveitar a0 méaximo, desde o inicio do balneario, toda a
extensdo litordnea, como também apontam para a auséncia, em certos
momentos, de uma fiscaliza¢ao urbanistica da administragao local para
ocupagoes irregulares e/ou de origens misteriosas.

Entretanto, cabe aqui destacar que somente no final da década de
1970, com a Lei Federal n° 6.766/1979, ¢ que foram estabelecidas normas
regulamentadoras relativas ao parcelamento do solo urbano no territério
brasileiro. E, mesmo diante de sua aprovagio, muitos municipios,
principalmente os de pequeno porte ou interioranos, foram omissos na
aplicacao das diretrizes legislativas em seus territérios, como ¢ o caso
da cidade em andlise. Apesar disso, embora ocorresse um alinhamento
favoravel para a mercantilizagao do litoral local, ao contrastar a série
diacrénica da aprovagao de loteamentos da cidade com a linha temporal
de ocupagio do espago urbano, percebe-se que estas apresentam grandes
diferencas.

Um dos motivos consiste nas caracteristicas ambientais do territdrio,
que a épocado estopim urbano, inicio da década de 1960, ainda preservava
uma grande drea de mata Atlantica. Aliada a isso, havia uma certa
dificuldade de acessa-lo pela via terrestre. Isto resultou em um processo
de ocupagao que priorizava as dreas que tinham fécil acesso pelas vias que
conectavam o balnedrio a regido e pelas infraestruturas ali encontradas
(Ribeiro & Beloto, 2019).

Outro fator, para explicar a defasagem entre a forma urbana idealizada,
composta pelos loteamentos urbanos aprovados, ¢ a forma urbana
implantada, constituida pela efetiva ocupagao dos lotes urbanos, é o efeito
da especulagio imobilidria sobre o solo urbano. Campos Filho (1992,
p-20) aponta que esse ¢ um fendmeno recorrente, nas cidades brasileiras,
“[...] uma forma pela qual os proprictirios de terra recebem uma renda
transferida dos outros setores produtivos da economia, especialmente
através de investimentos publicos na infraestrutura e servigos urbanos”.

Nessa perspectiva, os custos de “melhoria” do espago urbano sao
coletivos, mas os ganhos derivados dessas agdes sao privados, pertencem
aqueles que detém a posse da terra. Assim, o caso de Itapod evidencia
uma praticacomum no Brasil, em que areas desprovidas de infraestruturas
urbanas, ou ainda aguardando a chegada de algum investimento, ficam
inertes & ocupagio para que se valorizem com a chegada dos possiveis
investimentos publicos ou privados, de modo que os precos dessas
propriedades alcancem valores superiores referentes aos de seus proprios
investimentos iniciais. Em Itapod, ao idealizar loteamentos urbanos em
toda a costa, com seu dpice na década de 1980, o mercado imobilidrio
assegurava sua posse ¢ hegemonia na exploracao do solo litoraneo local.

Por este mesmo lado, a partir da década de 1960, as cidades do norte
de Santa Catarina passaram por uma crescente expansio econdmica
e urbana. Potencializada pela rodovia BR 101, que interliga a costa
maritima brasileira de norte a sul, e pela industrializagao das cidades de
Joinville, Brusque, Itajai e Jaragua do Sul, a expansao dos nicleos urbanos
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situados na faixa litoranea catarinense foi impulsionada pelo crescimento
econdmico dessas localidades proximas, e pela ficil mobilidade propiciada
com o advento e populariza¢iao do transporte rodovidrio no Brasil. O
exemplo mais notério desse periodo ¢ a ascensao urbana e econémica do
Balnedrio Camboriti como destino turistico (Pereira, 2011).

Por fim, a massiva aprovagao de loteamentos em Itapoa durante este
periodo (1950 — 1990) atuou, de certa maneira, como um proprio
movimento de “independéncia” do entao distrito. Sob a justificativa
do crescimento urbano, a autonomia politico-administrativa tornava-se
um importante instrumento para a organizagiao do espaco urbano que
se construia e se modificava rapida e localmente, impulsionado pelas
transformagoes em toda a regiao norte do litoral do estado de Santa
Catarina.

A producao imobilidria recente: dos marcos urbanisticos
regulatdrios na esfera nacional & cidade-mercado na escala

local (1990-2019)

Na década de 1990, principalmente em sua segunda metade, com a
estabilizacao econdmica pds-crise e as alteragoes politico-econdmicas,
ocorre a promog¢ao de um novo dinamismo imobilidrio no Brasil
(Shimbo, 2010). Contudo, ao contrario desse cendrio nacional, nota-
se o arrefecimento da aprovagio de novos loteamentos em Itapod. De
certa forma, o mercado imobilidrio local j& havia saturado as areas
de interesse ao publico consumidor, no caso, a orla maritima. Assim,
o foco do mercado imobilidrio local se concentrou na producao das
unidades habitacionais, na venda dos lotes ainda disponiveis e na prépria
materializagdo dos loteamentos aprovados em décadas passadas que,
localizados em um territdrio ainda de mata Atlantica, lentamente abriam
clareiras para a abertura das vias e para a ocupagio dos lotes.

Este periodo também marca a emancipagao politica-administrativa
de Itapod. Desta maneira, ao longo da década de 1990, o legislativo
local aprovou uma série de leis voltadas a gestao territorial, tais como
cédigo de obras (Lei Municipal n.° 072/1990) e delimitagao do perimetro
urbano (Lei Municipal n.° 072/1999). Destaca-se que uma das primeiras
leis aprovadas pela gestao local, a Lei Municipal n.° 085/1991, autoriza
o Executivo Municipal a desapropriar, indenizar ¢ doar 4reas de terra
localizadas no municipio para empresas que venham a se estabelecer
e que gerem empregos aos municipes. Assim, concomitantes a este
processo de organizagao legislativa local e de incentivos as instalagoes
que alavancassem a economia municipal, iniciaram-se estudos sobre
a implanta¢io de um terminal portudrio pela iniciativa privada. Em
1994, buscas por uma localidade que estivesse apta para receber tal
empreendimento logistico centralizou-se na por¢ao sul do municipio
(Cabral, 2011).

A drea de instalagao do terminal portudrio é contigua a uma antiga vila
de pescadores. Em 1996, a municipalidade aprovou a Lei n.° 139/1996,

declarando essa por¢ao do territério como “4rea de vocagao portudria” e,
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posteriormente, a Lei n.° 115/1998, declarando a por¢ao contigua a esta
drea portudria como “zona de vocagao industrial”.

De acordo com Gomes (2013), a escolha da localidade para a instalagao
do terminal portudrio gerou conflitos entre os residentes, gestores
municipais e iniciativa privada. Tal conflito pode ser explicado pela
expressiva especulagio imobilidria na cidade; pelo aumento de fluxo de
veiculos pela malha urbana; pelos possiveis impactos ambientais que a
atividade portudria traria a faixa de praia da cidade; e, principalmente, pela
eliminagao da tradicional vila de pescadores locais. Essa nova realidade
provocou nos antigos residentes a sensa¢ao de uma relacio exploratdria
estabelecida pelos agentes portudrios, desprezando-se a identidade, as
preexisténcias e as memorias da cidade e dos seus habitantes.

Embora o projeto portudrio partisse da iniciativa privada, para
uso e gestao de movimentagao de cargas privadas, a infraestruturagao
do territdrio teve amplo apoio governamental, em todas as escalas:
municipal, estadual e federal; com a destinagao de verbas publicas para
grandes obras de infraestrutura logistica. As obras se concentraram
principalmente na melhoria do acesso vidrio ao porto e ao abastecimento
de energia elétrica (Cabral, 2011).

Essainfraestruturagao do territério local favoreceu tanto aimplantagao
daatividade portudria como a sua produgao imobilidria, pois com as novas
estruturas de acesso ao municipio elevou-se o interesse dos consumidores
veranistas pelas praias de Itapod. Isso certamente ocorreu porque a
distancia e a temporalidade sao fatores determinantes para a aquisicao de
residéncias sazonais no litoral brasileiro, conforme afirma Tulik (1995).
Logo, a facilidade de acessos permitiu uma maior explora¢ao do mercado
imobilidrio para os loteamentos direcionados as segundas-residéncias.

Outro fator que impulsionou a producio imobilidria local foi o
proprio aumento populacional da cidade, com a migragao estimulada pelo
aumento da disponibilidade de empregos ligados a atividade logistica,
como industrias de transformacoes de bens, armazenamento, entre outros
(Junior & Martins, 2019). Como se pode observar na tabela 01, o
crescimento demogréfico do municipio superou as taxas de crescimento
do proprio Estado de Santa Catarina, no periodo pés-implantagao
portudria.

QUADRO COMPARATIVO DA EVOLUGAO POPULACIONAL

1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2018

Santa Catarina |1.560.502|2.129.252|2.901.660(3.628.292|4.541.994|5.357.864| 6.248.436| 7.075.494

36,44% 36,27% 25,05% 25,18% 17,96% 16,62% 13,23%

Itapoa - - - - 4.007 8.839 14.763 19.963

120% 67% 35,22%

Quadro 1.

Comparativo da evolugio populacional do Estado de Santa Catarina e do municipio de Itapod.
Elaboragio prépria com base nos dados do Censo demogréfico
1950, 1960, 1970, 1980, 1991, 2000, 2010 ¢ estimativa IBGE 2018.

Entretanto, mesmo com o expressivo aumento populacional nio

houve aprovagio de novos loteamentos, mas sim a consolida¢ao dos
§ ¢
parcelamentos urbanos aprovados em décadas passadas, com suas efetivas
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implantagoes (figura 2). A partir da construgao do terminal portudrio
na porgao sul da cidade, elevou-se a ocupagio dos loteamentos nessa
porcio, até entao menos ocupada, se comparada com outras porgoes
do municipio. Observa-se também, principalmente no periodo entre
2011 a 2019, a interiorizagdo do espago urbano. Isso ocorreu tanto
pela instalagio de empreendimentos industriais, que se utilizam dos
novos eixos rodovidrios para sua implanta¢do, como pelo novo perfil
do publico consumidor, agora constituido expressivamente também por
residentes. Estes, por nao estarem diretamente vinculados ao lazer sazonal,
apropriam-se das bordas da cidade e nao da faixa mais préxima a praia, que
se manteve destinada para o mercado turistico (Ribeiro & Beloto, 2019).

As recentes dinimicas territoriais estabeleceram variagoes nos padroes
morfolégicos existentes. Se anteriormente havia a predominincia de
residéncias unifamiliares e a valorizagao dos espagos livres intra-lotes,
ji no periodo pés-implantagio portudria hd a subdivisio dos antigos
lotes, o aparecimento de condominios horizontais ao longo da orla e a
verticalizagao, através de residéncias multifamiliares.

Desde 2008, a lei de zoneamento permite, em toda a cidade, a
edificagio com altura. Segundo alei municipal 204/2008, a altura méxima
das edificagbes deve seguir uma linha imagindria tragada no sentido
leste-oeste a partir do ponto de linha da costa, em um 4ngulo de 20
graus. Como consequéncia, o que se nota atualmente, na cidade, ¢ a
insercao dessas tipologias verticalizadas pulverizadas na paisagem urbana,
alterando a predominincia de edifica¢oes unifamiliares para edificagoes
multifamiliares.

Figura 2.

Linha do tempo: acima loteamentos aprovados e abaixo loteamentos implantados

sobre o territdrio. Destaque para a proposta de Lerner para a cidade (2013).
Legenda: em preto, loteamentos aprovados na década em destaque; em cinza, loteamentos aprovados em décadas passadas.
Elaboragio prépria com base em Ribeiro & Beloto (2019); Plano Diretor de Itapod (2016) e Riviera Santa Maria (2013).

No cenério nacional, com a promulgacio do Estatuto da Cidade, Lei
Federal n.° 10.257/2001, sao estabelecidas diretrizes gerais da politica
urbana para as cidades brasileiras. Esta tem como objetivo a garantia
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do direito 4 cidade, e entre seus instrumentos institui as cidades o
dever de demarcar zonas especiais de interesse social (ZEIS). Em Itapo4,
as intervencoes relacionadas a este mecanismo legislativo alteraram
gradativamente o cardter das localidades, principalmente pela sua inclusao
nas pautas urbanisticas municipais de 2008 ¢ 2013. Contudo, nota-se
que os investimentos publicos realizados na requalificagao dessas areas
resultaram na transformagao das antigas 4reas, predominantemente de
habitacao de interesse social, em pousadas, restaurantes ou até mesmo
em casas para aluguel por temporada, para os veranistas. Portanto, a
regularizagao fundiaria realizada potencializou a inser¢ao destas dentro
da légica turistica do mercado imobiliario local, ao invés de promover o
direito a cidade para a populagao local.

Com o impulso econdmico da atividade portudria no territdrio, e
fortalecendo os arranjos de poder em torno da producao e da apropriagao
do espago urbano, em 2013, sob o 4nimo da estabilidade econdmica
nacional, uma incorporadora imobilidria local convidou o escritério
coordenado pelo renomado arquiteto curitibano Jaime Lerner para
propor um novo loteamento para uma drea central da cidade. A 4rea
de intervencao, de propriedade privada, constitui-se como um vazio
urbano e um grande remanescente florestado ainda preservado, devido a
especulacio imobilidria, em meio ao espago urbano.

Denominado de Riviera Santa Maria, o referido projeto ¢ descrito por
seus idealizadores como um empreendimento que tem o intuito de gerar
uma nova identidade para Itapod, proporcionando a integracio entre
moradia, praia, esporte, natureza e cultura. Para tanto, os incorporadores
destacaram o “momento” vivenciado na cidade: expansio econdémica e
urbana. Sob a conjugagao desses fatores, o espago urbano itapoaense passa
pelo que Arantes (2013) denomina de image-making, ou seja, o que estd
em promocao ¢ um produto inédito, a prépria cidade, e que devidamente
dotada de um plano estratégico pode gerar respostas competitivas aos
olhos do mercado.

O langamento do projeto, inovador para a cidade e para a regiao, teve
o potencial de animar relagdes locais e regionais de carater econdmico,
com uma forte valorizagao no pre¢o do solo local. Entretanto, 7 anos
ap6s sua idealizagao suas obras ainda nao se iniciaram, e isso faz com que
se questionem as reais inten¢des de materializacio do projeto, ou se sé
fora planejado para criar um imaginario urbano que revalorizasse Itapod
perante sua recente conjuntura socioecondmica. Em contrapartida, a
demora na liberagao de licencas ambientais, obtidas somente em margo
de 2020, aliada a recessao na economia nacional vivenciada a partir da
metade da década de 2010, foram fatores determinantes para seu lento
processo de implantagao.

Entretanto, o que se evidencia com o lancamento desse projeto
urbano ¢ a tentativa, por parte do mercado imobilidrio local, de se
“reinventar”. Nota-se que o setor imobilidrio reorganizou sua produgao
pos-implantacio portudria, destacando o convite de um renomado
arquiteto ¢ urbanista que pudesse, através do seu projeto, colocar a
cidade no holofote nacional/internacional. Outra agao foi a de renegar o
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modelo de ocupagao urbana vigente na cidade, colocando-o como antigo
e obsoleto, o que leva a um contrassenso, tendo em vista que se trata do
modelo que fora implantado, nas décadas passadas, pelos mesmos agentes
imobilidrios que agora vendem um novo conceito de “habitar o litoral”.

Nesse sentido, pode—se considerar que o protagonismo continua no
perfil turistico, que somente se utiliza do espago urbano local em fungao
dabalneabilidade do litoral, e que, segundo dados da Prefeitura Municipal
de Itapod (2016), tem uma populagio flutuante em torno de 200 mil
veranistas durante os meses de alta temporada. Assim, a economia local ¢
pautada no comércio e servigo, representando 75,62% do PIB municipal,
sendo o restante subdivido em outras atividades econ6micas, como a
industria (15,38%) ¢ a agropecudria (7,7%).

A recente postura adotada pelo mercado imobilidrio local estd em
consenso com o modelo de intervengao urbana dominante nas tltimas
décadas do século XX. Nesse modelo o conjunto de elementos necessérios
para garantir a manutengiao do marketing urbano contemporaneo se
configura pela constru¢ao de um novo skyline na cidade, pela implantagao
de edificios contemporineos projetados por arquitetos renomados, pela
exacerbacio dos atributos socioculturais e geogréficos dalocalidade, como
culindria e naturezalocal, aliado as interveng¢des de mobilidade, seguranga,
entre outros (Valenca, 2016). Essas caracteristicas sio evidentes na
proposta de Lerner para Itapoa, e evidenciam um cendrio tendencial nas
futuras produgoes do espago urbano local.

Entretanto, embora o discurso seja de uma pujanga econdmica e de
alta demanda habitacional, a cidade ainda se constitui, em grande parte,
por vazios urbanos (figura 3). Os loteamentos massivamente aprovados
na trajetdria urbana do balnedrio, em alguns casos, em especial os mais
distantes da praia, estao vazios. De tal modo, sua existéncia, enquanto
parcelamento urbano, ¢ marcada somente pela abertura das vias e pela
distribuicao de placas indicando a venda dos lotes em meio a uma grande
area florestada, descumprindo as fungoes sociais do solo urbano. Esse
cendrio configura um retrato, em Itapod, do efeito especulativo sobre
a producao do espago urbano litorineo, e deixa claro que o processo
imobilidrio visto até hoje tende a continuar, com as mesmas caracteristicas
e/ou com outras roupagens, mas com o mesmo idedrio do sobrelucro na
produgio do espago urbano.
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Figura 3.
Exemplificagio da légica da especulagio imobilidria local.
Elaboragio prépria com base em imagem Google Earth (2019) e fotos de acervo dos autores.

Do local ao nacional: correlagoes na dindmica de produgao
do espaco urbano litorineo brasileiro com base na trajetdria
de Itapoa, Santa Catarina

A partir do exposto, percebe-se que historicamente a produgio do
mercado imobilidrio de Itapod tem sido direcionada para a habitagio
destinada ao lazer e ao turismo de veraneio. A apropriacao do espaco
urbano litorineo releva-se para poucos, ou seja, para quem pode assumir
uma residéncia secunddria e usufruir das benesses da orla maritima.
Apesar do grande volume de loteamentos aprovados com a finalidade da
construcio de uma cidade-balnedrio, foi somente com a implantagao da
atividade portudria na década de 1990, ¢ a consequente infraestruturagao
territorial, que a ocupagio urbana, tanto para residentes como para
veranistas, expandiu-se ¢ se consolidou (figura 4).

Desde sua origem, na década de 1950, até o final da década de
1970, registra-se uma série de lotcamentos aprovados (51 loteamentos,
representando 76% do total parcelado até hoje), impulsionados pelo
cendrio regional de exploragio turistica da costa maritima. Com a
promulgacio da Lei Federal n.° 6.766 em 1979, ¢ a crise econdmica
enfrentada no cendrio nacional ao longo da década de 1980, ocorre o
arrefecimento do mercado imobilidrio local. Por outro lado, o ritmo da
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ocupagio do solo urbano manteve-se em crescimento constante, ao longo
das décadas. Essa constancia se deve a gradativa abertura dos loteamentos
os quais, embora aprovados rapidamente, foram sendo realmente
implementados 2 medida que se promovia a lenta infraestruturagio local.
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Figura 4.
Comparagio entre o ritmo de aprovagio dos parcelamentos com a efetiva ocupagio do solo urbano, ¢ as
legislagoes e acontecimentos de 4mbito nacional e local que engendraram a cadéncia desses movimentos.
Elaboragio prépria com base em Ribeiro & Beloto (2019); Plano Diretor de Itapod (2016).

Em contrapartida, se em um primeiro momento o ritmo dos
parcelamentos urbanos era superior ao ritmo da ocupagao do solo urbano,
este movimento se alterou a partir dos anos de 1990. Com a estabilizagao
da economia nacional através da consolidagio do Plano Real (1994),
a emancipagao politica local, a instalagio da atividade portudria e a
consequente infraestruturacao do territdrio itapoaense, hd uma crescente
dinimica de ocupagao dos loteamentos aprovados em décadas passadas.
Por outro lado, o nimero de novos parcelamentos urbanos estagnou-se
entre os anos 2000 e 2010. Essa estagnagao deve-se a consolidagio de
uma legislagao urbana local mais ativa, se comparada a omissao legislativa
das décadas iniciais, consubstanciada pelas diretrizes e instrumentos
do Estatuto da Cidade na esfera nacional, que coibiu parcialmente a
propagacao dos modelos urbanisticos utilizados, historicamente, pelos
agentes imobilidrios.
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Para Harvey (2006), a economia capitalista tem como premissa a
necessidade de circulagio de mercadorias. Sendo o solo urbano um
produto, o mercado imobilidrio inventa e reinventa o espago urbano
conforme seus anseios (Lefebvre, 1999). Para tanto, de modo espontanco,
mas principalmente induzido, as articulagdes da industria civil geram
escassez de espagos, valorizacoes e desvalorizagoes, de modo que fagam o
solo urbano, como mercadoria, circular e recircular na roda da economia.
Em Itapod, isso foi percebido recentemente, e o ponto de inflexao
para (re)acelerar o ritmo da ocupagio do solo urbano ¢ através da
reconfiguragio do modelo de parcelamento do uso do solo, vigente,
ou seja, abandonam-se os tradicionais loteamentos com a lenta venda
de lotes unifamiliares situados em dreas com poucas infraestruturas, e
direciona-se para grandes projetos urbanos, criando paisagens urbanas
singulares, orquestradas por um marketing urbano e pela criagao de
“novas necessidades” para o publico-alvo.

Portanto, no espago urbano de Itapoa ocorrem constantes
transformagoes, estabelecendo-se novas fungoes e configuragoes, a ponto
de se perder sua coesao antes mesmo de seus gestores conseguirem
estabelecer diretrizes norteadoras para seu desenvolvimento adequado.
De qualquer modo, a producio imobilidria local ¢ resultante de uma
coalizao histérica entre os agentes privados e a administracao publica.
Essa alianca vai desde investimentos publicos na infraestruturagio de
loteamentos habitacionais de empresas privadas, evidenciado pelo caso
do desvirtuamento da ZEIS - que deveria atuar como um instrumento
urbanistico de promogio de direito a cidade e & moradia digna para a
populacio de menor renda, mas que no fim parece subverter a légica do
mercado imobilidrio-turistico - até ao incentivo as agdes de corporagdes
imobilidrias que desejam, sob o pretexto de fazer girar a roda da economia
local, impor novos padroes, mais rentdveis ao mercado atual, de ocupagao
sobre o territério.

O exemplo em estudo ilustra uma dinimica de produgao do espago
urbano semelhante 4 das demais cidades do litoral brasileiro. De norte a
sul, os modelos de uso e ocupacio das praias, na costa maritima nacional,
assemelham-se ao ponto de nos confundir sobre a localizagao exata das
imagens das cidades, substituindo particularidades territoriais através
de uma interven¢dao massiva e¢ padronizada do mercado imobilidrio.
Conforme enfatiza Macedo (1999), a urbanizagio na zona costeira
brasileira tem sido a causadora de danos irreversiveis na dinimica dos
ecossistemas litordneos, da mesma maneira que geram danos significativos
na dimensao sociocultural das popula¢des locais.

A producio imobilidria no litoral brasileiro tem sofrido influéncia
direta ¢ acelerada das transformacoes do cendrio econémico nacional,
com a estabiliza¢io da economia e a seguridade legislativa, principalmente
a partir da década de 1990, o que permitiu investimentos por grande
parte da populagio em segundas-residéncias destinadas ao usufruto
sazonal, e que imprimiram transformagdes urbanas, ambientais e sociais
significativas no espago costeiro brasileiro. Assim, a trajetéria da produgao
do espaco em Itapod demonstra que o espago litorineo brasileiro
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se apresenta como condi¢ao, meio e produto para ser transformado,
adaptado e ressignificado, com o objetivo de produzir espagos urbanos
para atividades de lazer, turismo e de ordem logistica portudria através da
natureza especulativa do mercado imobilidrio

Conclusao

As cidades sao engendradas, em grande parte, com base na comercializagao
do solo urbano, considerando-o como um produto (Lefebvre, 1999).
Obviamente, outras caracteristicas do territdrio como estruturas naturais,
eixos rodoferrovidrios e grandes equipamentos urbano-regionais, como
portos, acroportos ¢ shopping centers, potencializam e direcionam o
desenho da expansio urbana nos territdrios em que se inserem (Panerai,
2006). Estas estruturas, em conjunto com OS arranjos produtivos do
espago urbano nao geram somente impactos no quadro econdmico,
mas também no territério envolvido, sendo capaz de modifici-lo
significativamente, ao longo do tempo. Assim, o mercado imobilidrio atua
como um dos principais vetores de estruturacio do espago urbano, através
de suas diretrizes para comercializagao do solo urbano.

De fato, as dindmicas do mercado imobilidrio criam valorizagoes e
obsolescéncias na produgao do espago urbano, e nao sao préticas recentes
(Lefebvre, 1999; Harvey, 2006). Entretanto, o que se nota a partir
do estudo aqui apresentado ¢ que esses efeitos nao estao restritos aos
grandes centros urbanos, mas também aos pequenos municipios, desde
que neles exista algum interesse pertinente aos agentes que os inventam,
os reinventam, e que deles se beneficiam economicamente. E o caso dos
ntcleos urbanos da costa maritima brasileira, em que a praia se tornou
uma “mercadoria” de atragao nacional. Nestes, devido 4 auséncia de uma
efetiva legislacao urbana, os agentes produtores possuem os instrumentos
e o territério adequado para uma corrida acelerada de parcelamentos
especulativos.

No entanto, a formacao desse desenho espacial ¢ fruto de uma
participagao conjunta do Estado com o capital imobilidrio. Através de
coalizdes com o Estado, formado por uma rede regulatéria interconectada
que varia da escala federal a estadual e municipal, o processo de
produgio do espago urbano por esses agentes privados tem embasamento
legal para protegé-los e fomenté-los. A estratégia utilizada vai além
da simples comercializagio de lotes urbanos, mas visa ao controle
da organizagao territorial, através da centralizagao da informagao e
das decisdes no processo produtivo em suas diferentes instincias. O
estudo aqui apresentado ¢ um exemplo, em microescala, da liberalizagao
econdmico-territorial ocorrida por todo o Brasil, e de seu vinculo essencial
com o Estado. Assim, os instrumentos presentes na legislagao urbana
muitas vezes sao desvirtuados para o interesse de poucos, enquanto
deveriam ser utilizados para o acesso igualitario a cidade pelos cidadaos
que realmente a constroem.

138



Rafael Rossetto Ribeiro, et al. Coalizies piblico-privadas na produgio do espago urbano e a dindmica do mercado imobilidrio: uma andlise a p...
Referencias

Arantes, O.B.F. (2013). Uma estratégia fatal: a cultura nas novas gestoes
urbanas. Em Arantes, O.B.F, Vainer, C.B & Maricato, E (Eds), 4 cidade
do pensamento tinico: desmanchando consensos (pp. 11-74). Petrépolis:
Editora Vozes.

Cabral, E.B. (2011). Estudo geogrdfico do porto de Sio Francisco do Sul e
do terminal de Itapoi — SC. Dissertagio de mestrado em Geografia.
Universidade Federal de Santa Catarina.

Campos Filho, C.M. (1992). Cidades brasileiras: seu controle ou o caos. Sao Paulo:
Studio Nobel.

Campos, M.M. (2004). Vazios operativos da cidade: Territérios interurbanos
na Grande Vitéria (ES). Tese de doutoramento em Comunicagio e
Semidtica. Pontificia Catélica de Sio Paulo.

Corbin, A. (1989). Territério do Vazio: A praia e o imagindrio ocidental. Sio
Paulo: Companhia das Letras.

Corréa, R.L. (2004). O espago urbano. Sio Paulo: Atica.
Gomes, AM. (2013). O porto de Itapod como instrumento de desenvolvimento do

municipio de Itapod (SC). Dissertagao de mestrado em Desenvolvimento
Regional. Universidade Regional de Blumenau.

Harvey, D. (2006). 4 produgio capitalista do Espago. Sio Paulo: Annablume.

Itapod, P.M. Plano Diretor do Municipio de Itapod 2016. Recuperado 05 de
junho de 2019 de: https://www.itapoa.sc.gov.br/

Junior, L., & Martins, R. (2019). Evolugio socioespacial do
municipio de Itapod- SC. Geosul, 34(70), 220-238. heeps://
doi.org/10.5007/2177-5230.2019v34n70p220

Lefebvre, H. (1999). A revolugio urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG
Lefebvre, H. (2001). O direito 4 cidade. Sao Paulo: Centauro

Logan, J.R & Molotoch, H. (1987) Urban Fortunes: The political economy of
place. Londres: University of California Press.

Macedo, S. (1998). Paisagem, modelos urbanisticos e as 4dreas habitacionais
de primeira e segunda residéncia. Paisagem E Ambiente, (11), 131-202.
https://doi.org/10.11606/issn.2359-5361.v0i11p131-202

Macedo, S. (1999). Litoral Urbanizagio Ambientes e seus Ecossistemas
Frageis. Paisagem E Ambiente, (12), 151-232. https://doi.org/10.11606/
issn.2359-5361.v0i12p151-232

Maricato, E.T. (2005). Metrdpole na periferia do capitalismo: ilegalidade,
desigualdade e violéncia. Sao Paulo: Hucitec.

Paese, V.L. (2012). Itapod Garuva: Memdrias Histdricas de Itapod e Garuva.
Curitiba

Panerai, P. (2006). Anélise urbana (12 ed., Vol. 1). Brasilia: EdUnB.

Pereira, RM.F.A. (2011). Expansio urbana e turismo no litoral de
Santa Catarina: o caso das microrregides de Itajai e Floriandpolis.
Interagoes (Campo Grande), 12(1), 101-111. hetps://doi.org/10.1590/
S$1518-70122011000100010

Ribeiro, R.R. & Beloto, G.E. (2019). A configuracio da forma urbana em novas
cidades portudrias brasileiras. XXIII Congresso Arquisur: a produgio da

139



Revista Bitdcora Urbano Territorial, 2021, vol. 31, nam. 3, Septiembre-Diciembre, ISSN: 0124-7913 / 2027-145X

cidade contemporinea no Cone Sul: desafios e perspectivas da Arquitetura
e do Urbanismo. Anais [...]. Belo Horizonte: UFMG.

Riviera Santa Maria. Uma proposta de desenvolvimento urbano que valoriza o
homem e 0 meio ambiente. Recuperado 27 de outubro de 2019 em: heep://
rivierasantamaria.com.br/riviera-santa-maria/

Shimbo, L. (2010). Habitagio Social, Habitacio de Mercado: a confluéncia entre
Estado, empresas construtoras e capital financeiro. Tese de doutoramento.
Escola de Engenharia de Sao Carlos.

Tulik, O. (2001). Turismo e meios de hospedagem: casas de temporada. Sao Paulo:
Roca.

Valenga, M. M. (2016). Arquitetura de grife na cidade contemporinea. Tudo
igual, mas diferente. Rio de Janeiro, Mauad.

Villaga, F. (2012). Reflexdes sobre as cidades brasileiras. Sio Paulo: Studio Nobel.

Notas

1 Este artigo ¢ resultado da disciplina “Cidade e habitagao de interesse social
no Brasil” ofertado no Programa Associado UEM/UEL de Pés-graduagio
em Arquitetura ¢ Urbanismo e foi realizado com apoio da Coordenagio de
Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior - Brasil (CAPES) - Cédigo de
Financiamento 001.

2 No Brasil, utiliza-se a defini¢io do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica), que classifica como: pequeno porte até 100 mil habitantes; médio
porte de 100 mil até 500 mil; e grande porte mais de 500 mil habitantes.
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