Revista de Administracdo Publica - RAP

ISSN: 0034-7612

deborah@fgv.br

Escola Brasileira de Administragdo Publica e
de Empresas

Brasil

REVISTA DE ADMINISTRACAD PURLICA

Spaniol, Enio Luiz; Ramos, Ivoneti; Buglione, Samantha; Delfino, Deisiane; Razerra, Maria Eduarda
Insercéo social como categoria de analise socioeconémica: um estudo sobre administragéo publica e
o setor imobiliario de Floriandpolis
Revista de Administracdo Publica - RAP, vol. 47, num. 4, julio-agosto, 2013, pp. 949-973
Escola Brasileira de Administragéo Publica e de Empresas
Rio de Janeiro, Brasil

Disponivel em: http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=241027943007

Como citar este artigo [ (‘Q /..
Numero completo . - e

. P Sistema de Informacao Cientifica
Rede de Revistas Cientificas da América Latina, Caribe , Espanha e Portugal

Home da revista no Redalyc Projeto académico sem fins lucrativos desenvolvido no ambito da iniciativa Acesso Aberto

Mais artigos


http://www.redalyc.org/revista.oa?id=2410
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=241027943007
http://www.redalyc.org/comocitar.oa?id=241027943007
http://www.redalyc.org/fasciculo.oa?id=2410&numero=27943
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=241027943007
http://www.redalyc.org/revista.oa?id=2410
http://www.redalyc.org

Insercao social como categoria de anadlise socioeconémica: um
estudo sobre administracao publica e o setor imobiliario de
Florianodpolis

Enio Luiz Spaniol
Universidade do Estado de Santa Catarina

lvoneti Ramos
Universidade do Estado de Santa Catarina

Samantha Buglione
Universidade do Estado de Santa Catarina

Deisiane Delfino
Universidade do Estado de Santa Catarina

Maria Eduarda Razerra
Universidade do Estado de Santa Catarina

A gestdo urbana é um dos temas que vem desafiando a administracdo ptiblica. Este artigo analisa a
gestdo urbana e a administracio publica a partir do mercado imobilidrio e das inser¢des sociais que
influencia(ra)m o crescimento da cidade. A tese central do estudo é que o paradigma da racionalidade
econdmica nio ¢é suficiente para absorver a diversidade de varidveis presentes em um campo como o
do setor imobilidrio. Assim, parte-se do pressuposto de que o estudo de um campo a partir das inser-
¢Oes sociais € uma forma eficiente de conhecer as representagdes sociais e seu impacto. Isso porque
o setor imobilidrio representa uma diversidade de conflitos que acabam por influenciar as politicas
publicas. Entre os resultados alcancados destacam-se o mapeamento de Floriandpolis em ntcleos de
desenvolvimento do setor imobiliario e a identificacdo inicial das inser¢des sociais preponderantes
em cada um destes nucleos, bem como uma interpretagéo sobre o significado e o papel analitico das
insercdes sociais. Conclui-se que a nova sociologia econémica é o marco tedrico mais adequado para
o estudo de campos complexos e que, entre as insercoes sociais, € preciso incluir uma nova categoria
denominada inser¢do ambiental.

PALAVRAS-CHAVE: nova sociologia econdmica; racionalidade econdmica; insercéo social.
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Inserciones sociales como una categoria de analisis socioeconomica: um estiidio de la adminis-
tracion publica y de 16 mercado immobiliario de Floriandpolis

La gestiéon urbana es uno de los temas que viene desafiando a la administracién ptblica. En éste arti-
culo se analiza la gestién urbana y la administraciéon ptiblica desde el mercado inmobiliario y de las
inserciones sociales que influyen e influenciaron el crecimiento de la cuidad. La tesis central del estu-
dio es que el paradigma de la racionalidad econémica no es suficiente para absorber la diversidad de
variables presentes en un area como la del sector inmobiliario, con lo que parte del supuesto de que el
estudio de un campo de las inserciones sociales es una manera eficaz de conocer las representaciones
sociales y su impacto. Eso es porque el sector inmobiliario representa una variedad de conflictos que
en ultima instancia influyen en las politicas publicas. Entre los logros se destacan, el mapeamiento de
Floriandpolis en nticleos de desarrollo del sector inmobiliario y la identificacién inicial de las inserciones
sociales preponderantes en cada uno de estos nticleos, asi como una interpretacién del significado y
el papel de las inserciones sociales. La conclusién de que la nueva sociologia econémica es el marco
tedrico mds apropiado para el estudio de campos complejos y que entre las inserciones sociales, es
necesario incluir una nueva categoria denominada incerciéon ambiental.

PALABRAS CLAVE: nueva sociologia econdmica; racionalidad econémica; insercién social.

Social insertions as a category of socio-economic analysis: a study of public administration and
real state in Floriandpolis

Urban management is one of the themes that has been challenging the public administration. This
article analyzes the urban management and public administration from the real state market and so-
cial insertions that influences the city growth. The central thesis of the study is that the paradigm of
economic rationality is not sufficient to absorb the diversity of variables present in a field such as real
state, thus starts from the assumption that the study of a field from the social insertions is an efficient
way to understand the social representations and their impact. That’s because the real state sector
represents a variety of conflicts that ultimately influence public policy. Among the achievements stands
out cataloging Florianopolis in cores of real state development and initial identification of prevalent
social insertions in each of these nucleus, as well as an interpretation of the meaning and role of
analytical social background. The conclusion is that the new economic sociology is the most appropriate
theoretical framework for the study of complex fields and that, among the social insertions, you need
to include a new category called environmental insertion.

Keyworbps: new economic sociology; economic racionality; social insertion.

1. Introducao

E possivel compreender a administragdo publica a partir de varias perspectivas. Entre os con-
sensos possiveis pode-se destacar a ideia de que este é um campo que trata do conjunto de
atividades diretamente destinadas a execucao de tarefas cruciais para efetivacdo do interesse

publico. Nessa linha, a gestdo urbana vem desafiando as acOes e areas que tratam do inte-

resse publico, logo, da administracdo publica. Como parte do campo da gestdo urbana, o
setor imobilidrio movimenta interesses diversos e sua analise representa uma oportunidade
de compreender como os comportamentos de natureza economica moldam ndo apenas as
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politicas publicas, mas os proprios espacos urbanos; e assim também como as politicas pu-
blicas urbanas auxiliam na formatacdo dos comportamentos humanos no campo economico.
Tornam-se, desse modo, fatos sociais, no sentido trabalhado em Durkheim (1893). Este artigo
utiliza as inser¢Oes sociais como fio condutor para analisar a gestdo urbana de Floriandpolis
e a consequente influéncia do mercado imobilidrio neste processo. A analise considera que
— independentemente dos fatores subjetivos que levaram a um maior ou menor crescimento
de determinada insercdo, por exemplo, a construcdo de um shopping ou alteracdo do Plano
Diretor — essas insercOes sempre serdo sintomaticas de interesses e conflitos sociais tornan-
do-se, assim, elas mesmas, um fato social. O estudo, portanto, tem como objeto as insercoes
como varidveis e nao os fatores subjetivos dos membros da comunidade analisada. Em outras
palavras, parte-se de um postulado de que as insercOes sdo expressdes de subjetividades.
O critério para esta escolha estd no sentido de representacdo social de Durkheim (Pinheiro
Filho, 2004). Durkheim considera que a sociedade é mais que a soma de individuos vivos e
que os fatos sociais sdo formados pelas representacoes coletivas. Isto €, seus mitos, crengas
morais, os elementos que explicam como a sociedade vé a si mesma e o mundo que a rodeia.
Um maior avanco de determinada insercéo social é uma variavel que permite identificar os
valores predominantes ou de maior poder na cidade de Floriandpolis. Torna-se, portanto,
uma forma indireta de analisar a cultura local. As insercdes sociais sdo uma forma de obser-
var como os fatos sociais, na drea econémica, também sido moldados pelas politicas publicas
e pelos espagos urbanos.

Para desenvolver esta andlise, o presente estudo tem como objeto o mercado imobilia-
rio da cidade de Floriandpolis e as inser¢des sociais que influencia(ra)m em seu crescimento.

Neste estudo se evidenciam as insercOes sociais presentes ao longo dos ciclos historicos
do setor imobilidrio de Floriandpolis. Nas regides onde o processo de urbanizagdo ocorre,
além da transformacéo do espaco e da nova estruturacdo com recursos publicos em prol dos
investimentos feitos, existem impactos sociais a populagéo local. Um dos impactos é o aumen-
to do custo de vida nas vdrias regioes alteradas da cidade. Isto estimula tanto a mudanca da
populagéo local para outras regides quanto o estabelecimento de novos tipos de servicos a fim
de atender o novo formato da localidade.

A tese central é de que o paradigma das escolhas racionais ndo é suficiente para absor-
ver a diversidade de variaveis presentes em um campo como o do setor imobiliario. Como em
um contraponto, este estudo opta pela nova sociologia econdémica como pano de fundo para
pensar a analise proposta. Isso por considerar a possibilidade de observar um maior nimero
de variaveis que influenciam no crescimento deste setor.

A nova sociologia econémica (NSE) surgiu resgatando importantes autores classicos
como Marx, Durkheim, Weber, Simmel, Veblen, Pareto (Minella et al., 2005). A partir de suas
analises, a NSE permitiu novos olhares sobre os fendmenos econémicos ampliando a forma de
definir “fato” ou “ato” econdmico, bem como elaborando uma metodologia e conceitos apro-
priados para analisar tais fatos ou atos. Ao analisar sociologicamente o nucleo da ciéncia eco-
nomica, ou seja, os mercados, a sociologia econdémica permitiu descortinar o papel regulatdrio
e as relacoes de poder inerentes ao campo. O mercado ¢é visto, conforme observa Bourdieu
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(1997), como uma construgéo social. Nesse sentido, reafirma-se a tese original deste estudo,
ou seja, de que o paradigma econdmico das escolhas racionais ndo possui as ferramentas su-
ficientes para a andlise de campos complexos como o do sistema imobilidrio, principalmente
no que se refere ao seu impacto e ao seu significado como fato social.

Primeiramente, contesta-se o modelo economico: a economia cléssica, para a qual o
agente econdmico tem cardter preponderantemente estdtico. Pareto, Durkheim e Weber (Stei-
ner, 2006) entendem a economia complexa com imbricagdes entre os comportamentos econo-
micos e os baseados em normas sociais, constituidas a partir de representagoes e instituicoes,
e compreendem que hd complementaridade entre a economia e a sociologia. A sociologia
econdmica recebeu impulso importante com a obra A grande transformagdo de Polanyi (2000
[1944]), com a argumentacdo de que ha “enraizamento” entre economia e relacdes sociais. A
nova sociologia econdmica aparece de forma mais vigorosa no fim dos anos 1970. Granovetter
(1985) expde duas concepgdes: 1) a acdo econdmica € socialmente localizada e ndo pode ser
explicada, apenas, por motivos individuais;! 2) as instituicGes sociais ndo brotam automati-
camente, elas sdo construidas socialmente. O referido autor, para se contrapor a visdo de que
a economia estaria deslocada das relacGes sociais na modernidade, propoe o problema da in-
crustacdo, com “o argumento de que os comportamentos e as instituicoes a serem analisadas
sdo tdo compelidos pelas continuas relacdes sociais que interpretd-las como sendo elementos
independentes representa um grave mal entendido” (Granovetter, 1985:33). Na mesma linha,
Zukin e DiMaggio (1990) e Fligstein (2001) adotam o conceito de “insercdo” para sustentar
a ideia de que hd uma profunda imbricacéo entre relacées econdmicas de mercado e relacoes
sociais. A NSE tira, pois, as relacdes sociais de seu espaco marginal e as coloca como constitui-
doras do mercado, valendo-se, para tanto, inclusive dos conhecimentos da drea econoémica.

Por haver varios autores que expoem posicoes diferentes para caracterizar a NSE, neste
artigo se adotard o conceito de “insercdo”, a partir da traducdo de embeddedness (transcrita
por alguns como incrustacdo ou também imersdo) de Granovetter (1985), cuja expressao,
depois, foi adotada mais explicitamente, inicialmente por Zukin e DiMaggio (1990), e, poste-
riormente, por Fligstein (2001). A ideia central, em sintese, é a de que os comportamentos e
as instituicoes sdo compelidos pelas relacoes sociais. As quatro formas de “insercdo” social na
economia, que tém sua formulacdo em Zukin e DiMaggio (1990), sdo aqui assumidas como:
insercdo estrutural, politica, cultural e cognitiva.

A fim de observar a tese da NSE este estudo aplica as insercdes sociais no campo so-
cial do setor imobilidrio, especificamente na cidade de Floriandpolis. O setor imobiliario de
Floriandpolis é a metafora possivel que serve como laboratério para a criagdo de uma meto-
dologia de analise ora apresentada. Destaca-se, inicialmente, que nos locais de incidéncia da
urbanizacdo ocorre: a) transformac&o do espaco e da nova estrutura¢ido com recursos ptiblicos
em prol dos investimentos feitos; b) impactos sociais a populacéo local, tal como o aumento

1 As inser¢des sociais como objeto de andlise sdo uma tentativa de estudar a agdo econdmica para além de motivos
individuais ou subjetivos, mas como fatos sociais.
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do custo de vida nas vdrias regides alteradas da cidade, que estimula a populacéo local a se
mudar para outras regides mais afastadas; c) abertura de uma série de estabelecimentos para
atender as necessidades da nova populagéo; e ainda, d) modificacoes das paisagens e reali-
dades sociais motivadas pela forca do capital, agindo na diferenciagéo cultural, bem como na
perda de uma identidade regional com a saida da populacédo local e entrada de uma majori-
taria populagdo néo originaria da ilha de Floriandpolis. Esses dados corroboram a afirmacao
de que a acdo econdmica do setor imobiliario de Floriandpolis é de extrema complexidade,
sendo este um campo propicio para identificar, a partir das insercoes sociais, as motivagoes e
interesses individuais e coletivos.

2. Aspectos teoricos: da economia classica a nova sociologia econdmica (NSE)

O pensamento classico, que se desenvolveu durante a segunda metade do século XVIII e no
século XIX, apresenta questOes em torno das transformacoes do processo produtivo geradas
pela Revolucdo Industrial. Adam Smith, com A riqueza das nagdes, altera a nocdo de riqueza
afirmando que ndo sdo a prata e o ouro que determinam o nivel de riqueza de uma nacdo, e
sim a capacidade produtiva humana. Ou seja, qualquer transformac¢do que aprimore a capa-
cidade produtiva esta gerando enriquecimento para uma nagao. As ideias gerais dos classicos
defendiam o liberalismo, apoiando-se no conceito de racionalidade econémica, uma busca
competitiva do bem-estar individual.

No livro Teoria dos sentimentos morais, publicado em 1759, a ideia fundamental sobre o
desenvolvimento de os sistemas éticos se desenvolverem por meio de um processo natural, a
partir das relacdes pessoais individuais, evidencia a hipétese de que o individuo decide sobre
suas acOes a partir do comportamento da sociedade. Smith defendia “um ‘sistema de liber-
dade natural’ no qual todos seriam livres para perseguir e alcancar seus proprios interesses”
(Fusfeld, 2003:41). Essa tese possibilitou, posteriormente, o desenvolvimento da ordem social
em uma sociedade individualista.

Ricardo (1988), considerado o legitimo sucessor de Adam Smith, acreditava que as
politicas econdémicas deveriam agir de maneira a promover a acumulacdo de capital, pois
este era a maior fonte de expansao da economia. De acordo com Fusfeld (2003:58), Ricardo
acreditava que “a liberdade econémica proporcionava lucros maximos, que os lucros eram a
fonte de capital de investimento e que a economia competitiva incentivava os investimentos
maximizadores dos lucros”.

Na continuidade do processo capitalista com a expansdo das atividades comerciais,
industriais e mais recentemente dos servigos, o enfoque privilegiado dado pelos economistas,
na busca de identificacdo das causas comportamentais humanas, tem sido exatamente o fa-
tor econdmico (necessidades bdsicas, interesses etc.). A sociologia considera importantes as
contribuicoes da economia cldssica e neocldssica, mas aponta para equivocos, sé possiveis de
serem percebidos por analises criticas de contemporaneos, como Durkheim, Weber e Pareto
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da sociologia antiga. Esses autores introduziram os aspectos sociopoliticos e culturais como
coparticipantes na formulacdo de habitos de comportamento. A nova sociologia econdmica
aprofunda esta postura critica em relacdo a economia cldssica estabelecendo o principio de o
mercado ser uma construcao social. E este passa a ser o contraponto da economia classica.

Embora esta pesquisa reconheca que a nova sociologia econdmica expresse seu con-
traponto diretamente com os economistas neocldssicos e com a teoria das escolhas racionais,
para fins deste artigo, o debate iniciara no pensamento econémico classico, porque foi com
Adam Smith que a economia passou a ser pensada de forma mais sistematica e baseada em
alguma nocdo de racionalidade. Mesmo que pontualmente a NSE baseie sua critica a neo-
classica, a NSE € a negacdo do tradicionalismo econdmico. E essa negacdo ndo é somente da
racionalidade nas escolhas, mas também do fato de que a economia explica os fendmenos
sociais a partir do comportamento individual, restringindo-se a fatores econémicos. Este posi-
cionamento é abordado por John Stuart Mill, um dos expoentes da economia cldssica.

A NSE pode se materializar na sociologia do mercado e constitui-se em uma ferramenta
de analise para melhor compreender a complexa relagdo de mercado, na qual esta inserido
o setor imobilidrio. Desde a virada do século XIX para o século XX as posicoes de Pareto,
Durkheim e Weber (Steiner, 2006) defendem que hd imbricacdes sociais na constituicdo da
ordem econOmica. Pareto (1981) afirma ser a economia mais complexa e dindmica do que
pressupOe o homo economicus. Advoga ser necessdrio aproximar a economia pura (abstrata)
da economia aplicada (o homo economicus tém paixdes) e da sociologia (dimensdes da vida
social: religiosa, politica, militar, sexual...). Durkheim (1893) diz que hd imbricacio entre
0s comportamentos egoistas e os baseados em normas sociais, entendendo o fato econémico
como um fato social, ou seja, a economia também estaria caracterizada como maneira de agir,
pensar e sentir, externas aos individuos, mas possuidora de um poder de coercdo sobre eles.
Para Weber (1970), o especifico no estudo do social (inclusive a motivagdo da acdo econo-
mica) reside na existéncia de acOes individuais as quais confere sentido e também leva em
conta ac¢des de outros individuos. O autor diz que ha complementaridade entre a economia
e a sociologia econémica que procura as relagdes sociais nas quais estd expresso o comporta-
mento egoista.

Polanyi (2000) faz uma clivagem sucumbindo diante da argumentacdo dos economis-
tas classicos de que nas sociedades modernas o mercado é auténomo e ndo depende das
normas e dos valores sociais. A nova sociologia econdmica, com Granovetter (2003), critica
esta clivagem no tempo introduzida por Polanyi. Sustenta que o comportamento econdmico
encontra-se incrustado nas relacoes sociais em qualquer fase, época ou modelo econémico.
Alinhando a sua posicdo, Granovetter procura estabelecer um equilibrio entre as concepgdes
subsocializadas (fragil presenca de relacOes sociais na economia) e as sobressocializadas (de-
finicdo da ordem econdmica quase com exclusividade pela educagéo, valores morais e normas
legais). Fligstein (2001) assume a concepc¢do do mercado como politica e, junto com Zukin e
DiMaggio (1990), percebe a economia imersa na sociedade. Ou seja, a NSE registra a postura
de que hd quatro inserc¢des sociais bésicas na economia: a estrutural, a politica, a cultural e a
cognitiva.
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Portanto, da Antiga para a NSE, a partir da década de 1970, a andlise dos aspectos
sociais, sobremaneira pela presenca do Estado no campo econdémico, passa a ser necessaria
para compreender a construcdo da ordem economica. Desta perspectiva, Granovetter (2003)
sugere que todos os processos de mercado, incluindo o imobilidrio, sdo passiveis de anali-
se socioldgica, cujas avaliagcbes revelam elementos centrais e ndo periféricos dos mesmos
processos. Quando se refere a individuos atomizados e a objetivos econdmicos, a teoria das
escolhas racionais € inconsistente com a perspectiva da incrustacido. Granovetter (2003) faz a
critica de que os economistas normalmente analisam comportamentos motivados apenas por
interesses, puramente econdmicos, e as outras motivacdes, como sociabilidade, aprovacao,
status e poder, encontram-se em outras esferas. Dentro da logica da NSE, é central constatar
a existéncia de instituicOes criadas no relacionamento social para orientar o mercado. Para os
agentes reguladores, nesta nova relagéo, a sociologia econémica analisa o contexto cultural
no qual um grupo estd inserido. Portanto, considera que as redes sociais e os ambientes cul-
turais, nos quais estdo inseridas as pessoas, influenciam nas variacées de mercado. A critica
necessaria, na concepcdo dos culturalistas, é de que a cultura (por exemplo, a dificuldade de
economistas em lidar com a formacdo dos gostos, moldados por relacdes sociais e atributos
simbdlicos) estd ausente da maior parte da teoria econdmica; eis que o homo economicus é
visto como universal.

Desta forma, a NSE ndo aceita as concepcoes da economia cldssica de que o comporta-
mento humano ¢ definido na economia e de que as relagdes sociais tém papel marginal. A NSE
tenta provar que a economia estd na sociedade e ndo o seu inverso.

Sumarizando, o conjunto de enfoques para analisar a economia sob um prisma sociolé-
gico é amplo: enraizamento, incrustagao, construcdo social do mercado, insercoes estruturais,
politicas, cognitivas e culturais. A NSE oferece, portanto, subsidios para a realizacdo de uma
analise mais cuidadosa da vida econémica e social, portanto, da acdo economica e dos fatos
sociais. Por esta razdo, assume-se a postura de critica a economia cldssica e neoclassica e a
consequente adesdo as multiplas e variadas interpretacdes que sdo adicionadas pela NSE, a
qual incorpora elementos estruturais, sociais, culturais e cognitivos para melhor compreender
a dindmica relacdo do mercado imobilidrio de Floriandpolis.

2.1. Refinando as insercées sociais

Este estudo permite observar as conexdes entre economia e sociedade a partir do setor imo-
bilidrio de Florianoépolis. Para chegar a essa conclusdo parte-se do conceito de “insercao” de
Zukin e DiMaggio (1990) e Fligstein (2001). A ideia central é usar as inser¢ées como ferra-
mentas para analisar o setor imobilidrio. Cabe observar que o termo “inser¢do” é adotado com
o significado de interconexdo, interpenetracdo ou imbricagio entre economia e sociedade. Em
um primeiro momento do estudo sistematizaram-se as insercoes a partir de caracterizacoes e
exemplos, conforme quadro abaixo:
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Quadro 1
Insercdes sociais e respectivas caracteristicas
Insercao
Social Caracteristica
Politica Elaboracdo e/ou alteracéo na legislacdo / Plano diretor
Alvards / Acoes judiciais / Normas de regulamentacdo do solo / Politicas publicas / Organizacdo da
sociedade civil
Estrutural Construcdo de obras publicas: aterros, avenidas, rodovias / Escolas, universidades e institutos de pesquisa
/ Servigos: drgaos publicos, aeroporto, rodovidria, postos de policia, postos de satide, hospitais / Consumo:
mercados, shoppings, feiras
Cultural Regides historicas e tradicionais da cidade / Teatros e cinema / Polos de turismo / Parques / Locais para
pratica de esporte / Bares, restaurantes, casas noturnas / Status
Cognitiva City marketing / Qualidade técnica da construcdo / Historico da construtora e credibilidade / Conforto,
comodidade, praticidade, segurancas internas e externas ao imovel / Construgdo sustentével / Recursos
naturais: relevo, hidrografia, vegetacéo e paisagem

Fonte: Elaborado pelos autores com base em Zukin e DiMaggio (1990), Fligstein (2001) e na pesquisa realizada.

A partir desse quadro e do exercicio empirico de observar as inser¢bes em um campo
de andlise especifico, no caso, o distrito-sede de Floriandpolis, desenvolveu-se, com uso do
método dialético-indutivo, uma conceituacdo para cada insercdo a fim de viabilizar a criacdo
de categorias cientificas de andlise. Preliminarmente € preciso ter em conta que um conceito é
uma representacdo mental com funcéo classificatéria (Audi, 2006). Diferentemente de carac-
terizagOes e exemplos, que sdo contingentes, um conceito se presta a universalidade e é uma
definicdo sobre algo. Em outras palavras, é uma ideia sobre a “coisa em si”, ou o que € possivel
observar dela, mesmo que seja apenas uma representacao.

Tanto Zukin e DiMaggio (1990) quanto Fligstein (2001) definem o que é uma insercao,
mas nao desenvolvem um conceito para os tipos de inser¢cdes que fizeram referéncia. A partir
do campo do sistema imobilidrio realizamos definicoes sobre cada insercao.

2.1.1 Insercdo politica

A insercdo politica é a forma como se visualizam, nos espagos urbanos, os elementos po-
liticos de uma cidade, é o polis (politikds), que significa tudo o que se refere a cidade
(Bobbio, Matteuci e Pasquino, 2000). Especificamente as questoes de ordem ptiblica que
permitem, dentro da diversidade, uma linguagem comum. Refere-se, portanto, aos acor-
dos estabelecidos por membros de uma comunidade moral de forma a permitir que esses

membros tenham condi¢des de viver conforme suas crencas morais (Buglione, 2010). A
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politica — como inser¢do — € o resultado dos conflitos de interesses, dos arranjos e acor-
dos sociais, sejam eles éticos ou ndo, mas que, ao final, irdo criar regras cuja incidéncia
sera sobre todos os que vivem em determinado territério. Em outras palavras, politica sera
tudo aquilo que diz respeito a todos, ndo porque seja expressio do interesse publico ou do
bem ou mesmo do justo, mas porque tem um efeito vinculante sobre os membros de um
determinado grupo social. Utiliza-se a categoria politica como forma para nominar o que
acaba se constituindo como o campo de gerenciamento dos membros de uma comunidade
moral. A politica é observada, assim, como um dos mecanismos para os que governam
(archein do grego), bem como para os que conduzem ou gerenciam (agere do latim) um
grupo de pessoas em determinado locus. E, em sintese, o exercicio de um poder exclusivo
sobre um determinado territério com efeito sobre todos (erga omnes) (Bobbio, Matteuci e
Pasquino, 2000).

2.1.2 Insercdo estrutural

Estrutura é a “disposicdo e ordem das partes dum todo” (Cunha, 2000). Trata-se, portanto,
de tudo que da forma a um determinado espaco. Na légica de cidades, a estrutura serd o que
ordena o rol de direitos e deveres dos membros de uma cidade, estando, assim, vinculada
as disposicoes politicas. Em outras palavras, ndo € possivel ordenar algum espago sem antes
haver um permissivo — ou o dever — previamente acordado para tanto. Pode-se dizer, assim,
que a insercdo estrutural é a viabilidade, a materializacdo, dos acordos legitimos, sejam eles
éticos ou ndo, de um determinado grupo social. A estrutura estard direta e indiretamente
vinculada ao Estado. Diretamente porque se refere aos servigos publicos e aos mecanismos de
garantia de direitos cuja responsabilidade é do Estado, como saneamento, pontes, hospitais,
postos de saude; e indiretamente porque sdo os espacos reservados para o livre exercicio dos
interesses dos particulares, como comércio, feiras, mercados.

2.1.3 Insercao cultural

Etimologicamente cultura esta relacionada a cultus, do latim: que é o que determinado grupo
social valoriza e cultiva (Cunha, 2000); é um éthos. A “insercdo cultural”, portanto, é o que da
significado para o grupo social em andlise. Por dar significado, € um campo de normatizacao
moral das relacdes sociais. Em Florianépolis, no distrito sede, por exemplo, é possivel encon-
trar um Curiddromo, o que evidencia algo muito particular da cultura e, ainda, um permissivo
social valorizado. Este trabalho néo faz uma distin¢do entre o que poderia ser chamado de
“cultura elevada”, “cultura politica” ou “cultura de massa”, apenas inclui na insercao tudo que
possa ser observado como algo de valor para o grupo social, especificamente os elementos,

hébitos valorizados e cultivados. Dessa forma, fazem parte da insercdo cultural elementos
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bastante diversos, como uma pista de skate, um curiédromo, uma Igreja, um clube social, ou
mesmo uma regido histérica ou com status social diferenciado.

2.1.4 Insercdo cognitiva

A cognicio, cognitio do latim, é a aquisicio de um conhecimento (Cunha, 2000). E o que
permite, pelo saber, perceber, observar, analisar determinado objeto. Ou, paradoxalmente,
pelo uso confuso e assimétrico de determinado fato confundir a compreensdo. Em relacdo
ao mercado, algumas atividades criam novas concepg¢des sobre o mundo que evoluem de
forma a tornarem-se fatos sociais. Quando as antigas casas de pescadores, construidas com
as costas para o mar, foram sendo substituidas por prédios, cuja valorizacdo estava exata-
mente na vista para o mar, percebe-se, ai, uma intervencdo que altera a cultura local. Esse
fendomeno é observado no aterro que deu origem a avenida Beira-Mar Norte em Floriandpo-
lis. Nesse exemplo, a atividade econémica promove uma nova forma de compreensdo das
relacOes alterando a estética da cidade e o comportamento dos moradores. Steiner (2006)
explica esse processo observando que ha uma economia que é saber e outra que ¢é atividade.
Com isso, “a economia (saber) tem uma influéncia sobre a economia (prdtica) na medida em
que ela fornece discursos que legitimam a atividade economica (...) e na medida em que ela
se impde, cada vez mais, como uma dimensao essencial do politico, o que Frédéric Lebaron
(2000) chama de ‘crenca economica™ (Steiner, 2006:108). Além do impacto da atividade do
mercado sobre as relagdes sociais, no que se refere as mudancas de percep¢do sobre o mundo,
Steiner (2006) afirma que o conhecimento econdmico, em si, influencia as relacGes sociais.
Nesse sentido, a defesa da relacdo entre a dimensao cognitiva e econdmica é defendida pelo
autor. A dimensao cognitiva, portanto, ndo se reduz a informacao e conhecimento, mas “aos
valores por meio dos quais os individuos concebem o mundo, e agem em consonancia com
isso” (Steiner, 2006:118). Por isso, pode-se afirmar que a insercao cognitiva, de certa forma,
estd presente em todas as outras insercoes, assim como todas as insercoes tém uma estreita e
mutua interconexao.

2.1.5 Insercao ambiental

Apesar de o meio ambiente néo ser uma insercéo, no sentido de resultado de uma ac¢do huma-
na, torna-se insercdo porque € algo que passa a fazer parte das relacoes humanas. A insercao
ambiental ndo foi proposta por Zukin e DiMaggio (1990) e nem por Fligstein (2001), mas ela
estd sendo proposta no presente artigo como uma nova insercdo social. Esta inovacdo parte
do pressuposto de que, ao se permitir o uso ou exigir a preservacdo de algum bioma, se altera,
em grupos sociais, o valor reconhecido daquele ecossistema especifico. A inser¢do ambiental,
refere-se, portanto, aos recursos naturais existentes em um determinado local, preservados ou
recuperados. E o que estava originalmente em determinado territério e que tem valor instru-
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mental ou intrinseco. E uma estrutura que nao foi criada pela acdo humana, mas passa a fazer
parte do rol de importancias de um grupo social.

3. Aspectos metodoladgicos

Entre os desafios deste estudo esta o processo criativo de verificacdo das insercbes em um ter-
ritério especifico de forma a criar uma metodologia capaz de ser replicada por outros grupos.
Trata-se, em outros termos, de verificar em que medida € possivel utilizar as insercées como
categorias de andlise. Os autores elegeram como estudo piloto o distrito sede da cidade de
Floriandpolis. A partir disso, criaram alguns critérios para desenvolver o mapeamento.

Foram dois métodos utilizados: a dialética-empirica e o inter-rater reliability (Arms-
trong, 1997). Ambos permitem a padronizacdo de dados a partir da troca de informacoes a
fim de obter um material coeso e capaz de se constituir como referéncia. Em um primeiro
momento, o mapeamento das inser¢des no distrito sede ocorreu com informagdes de senso
comum, obtidas por meio de uma oficina com um grupo focal constituido por académicos
do curso de Administracido Publica da Esag da Universidade do Estado de Santa Catarina
(Udesc).

O primeiro critério, portanto, foi o de aplicar as insercées no mapa a partir de dados
ordindrios, ou seja, do senso comum. Com esses dados em méos realizou-se a verificagdo das
insercOes e sua conceituacdo fazendo uso do método dialético-indutivo. O segundo estagio
do mapeamento foi a correcdo das insercOes no mapa a partir dos conceitos desenvolvidos
pelos autores. Por fim, o terceiro estdgio de mapeamento: sua verificacdo e validacdo através
do inter-rater reliability. A validacio das informagdes ocorreu a partir da selecdo de alguns
interlocutores habilitados para analisarem os dados iniciais revisados.

As pessoas escolhidas deveriam conjugar alguns dos critérios: a) terem nascido e cresci-
do na cidade, b) trabalharem no setor imobiliario ou com planejamento urbano e c) terem es-
tudos e pesquisas na area. O mapa apresentado € resultado, em sintese, das seguintes etapas:
1. aplicacdo das inser¢des no territorio a partir do primeiro quadro feito pelos autores (quadro
1); 2. construcdo dos conceitos e revisao da tabela, método dialético-indutivo; 3. correcdo do
mapeamento das insercoes no mapa do distrito sede tendo como referéncia o quadro 3 revisa-
do pelos autores; e 4. verificagdo e validacdo das inser¢des, método inter-rater reliability.

Destaca-se que o processo precisou seguir esse caminho porque a conceituagido das in-
ser¢Oes pressupunha a andlise de dois fatores: um empirico e outro tedrico. Foi, portanto, o
resultado da andlise desse processo (dialética) que permitiu aos autores obterem os elementos
necessarios para compor o conceito de cada inserc¢éo social.

Como um dos resultados da metodologia utilizada apresenta-se o quadro de sistemati-
zagao abaixo:
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Quadro 2

Conceitos e caracteristicas das insercoes sociais?

Insercao Social

Conceito — Sintese

Caracteristica

Politica

S&o os acordos estabelecidos por membros
de uma comunidade moral com efeito erga
omnes €, por essa razao, passar a governam as
suas praticas.

elaboracdo e/ou alteracao na legislacdo / plano
diretor
alvaras / acdes judiciais / normas de
regulamentacdo do solo / politicas publicas /
organizacdo da sociedade civil

Estrutural

E tudo que dé forma a um determinado espaco
tendo como referéncia o rol de direitos e
deveres dos membros de uma cidade, estando,
assim, vinculada as disposicoes politicas.

construcdo de obras publicas: aterros, avenidas,
rodovias / escolas, universidades e institutos de
pesquisa / servigos: érgaos publicos, aeroporto,
rodovidria, postos de policia, postos de satide,
hospitais / consumo: mercados, shoppings,
feiras, bares, restaurantes, conforto, comodidade,
praticidade, seguranca interna e externa,
sustentabilidade da construcao

Cultural

E o0 que da significado a um grupo social a partir
de suas crencas, habitos e tradicoes €, por essa
razao, promove um regramento moral e um
escalonamento valorativo das préticas sociais.

regioes histdricas e tradicionais da cidade /
teatros e cinema / polos de turismo / parques /
locais para prdtica de esporte / casas noturnas /
city marketing / qualidade técnica da construtora
/ histérico e credibilidade da construtora

Ambiental

S&0 0s recursos naturais (ecossistemas
naturais) originais, preservados ou recuperados,
existentes em um determinado territdrio.

recursos naturais: mares, mangue, rios,
morros, dunas, flora, fauna, nascentes (...)

Fonte: Elaborado pelos autores com base na pesquisa realizada.

A partir destes procedimentos metodoldgicos estruturou-se a andlise posterior sobre o
setor imobilidrio em Florianépolis.

4. O setor imobiliario em Floriandpolis

Floriandpolis é a capital e a segunda maior cidade do estado de Santa Catarina com 421.440
habitantes; esta localizada na faixa litoranea central do estado e possui 671,5 km? de territo-
rio, compreendido por 97% de drea insular e 3% de area continental (IBGE, 2010). A popula-
cdo total de Floriandpolis na década de 1950 era de 48.264 habitantes e cresceu 187% entre

2 Conforme o que foi abordado no item 2.1.4 deste artigo, este quadro sintese integrou, diluiu, a inser¢do cognitiva

nas demais insercoes.
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as décadas de 1960 e 1970. O aumento populacional entre as décadas de 1970 e 1990 foi de
85% e entre 1990 e 2010, de 65%. Em 2000, o municipio de Floriandpolis apareceu com um
dos melhores Indices de Desenvolvimento Humano (IDHs) do Brasil, sendo o quarto coloca-
do, com 0.875, no IDH dos municipios do Brasil (PNUD, 2011).

A cidade estd entre as 20 cidades mais visitadas do Brasil por estrangeiros e uma das
trés cidades mais visitadas do pais desde o ano 2000. Conforme a Associacdo Brasileira de
Agéncias de Viagens (DC, 2011) e o estudo “Demanda turistica internacional” elaborado
pelo Ministério do Turismo (Brasil, 2000, 2011), desde o ano de 2000 Florianépolis recebia
18,69% do total de turistas estrangeiros que visitaram o pais e, em 2010, esse indice foi de
19,3%. Além disso, a cidade tem sido manchete em jornais nacionais e internacionais como
principal destino turistico e com alta qualidade de vida. Recentemente o The New York Times
(2011) destacou as oportunidades de negocios que existem no mercado imobiliario e turistico
na ilha com a chamada “Local property values on Florianopolis have increased 8 percent to 10
percent during the last five years”, ressaltando caracteristicas como as belezas naturais, tran-
quilidade, baixo indice de criminalidade, desenvolvimento econémico e crescente valorizacdo
imobiliaria. Segundo Nick Foster (2011) “the narrow, hilly island is a fixture in quality-of-life
surveys in the Brazilian media and this — coupled with strict zoning regulations to protect the
island’s native forest, sand dunes and lagoons (...)”.

Figura 1
Imagem da éarea central em 1938

J e X
Fonte: Ipuf (2011).
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Figura 2
Imagem da area central em 1994

Imagem:
Mosaico 1994 5.000

Fonte: Ipuf (2011), adaptada pelos autores.

E interessante observar que Florianépolis ndo apenas é objeto de reportagens em jor-
nais e telejornais internacionais de referéncia, mas as reportagens chegam a oferecer detalhes
sobre alguns empreendimentos que consideram de alto status, detalhando, inclusive, a drea
total construida, descricdo e valores de imdveis e até mesmo nome de imobilidrias. Em 2009
o NYT ja havia eleito Florianopolis como um dos melhores destinos turisticos da América
Latina. A BBC News de Londres em 2011 descreveu Floriandpolis como uma das 10 cidades
mais dindmicas do mundo, comparando suas belezas e atrativos a de lugares como Havai nos
Estados Unidos, Ibiza na Espanha e Saint Tropez na Franca. Entretanto, todas as noticias omi-
tem problemas relacionados a transporte ptblico, saneamento, criminalidade e favelas. Tais
publicacées contribuem para reiterar uma imagem da cidade que tem sido amplamente divul-
gada nos ultimos anos e que repercute diretamente no setor imobilidrio em Florianépolis. A
imagem de uma cidade tranquila, com qualidade de vida, belezas naturais, livre de problemas
¢ recorrente e faz parte de uma estratégia de city marketing. Souza (2003:302) afirma que o
city marketing é “um instrumento de planejamento e gestdo urbana na maioria das vezes uti-
lizado para se construir uma imagem ‘asséptica’ e certinha da cidade em questdo, com o fito
de atrair investimentos e turistas”.

De acordo com a pesquisa sobre que maneira as inser¢oes sociais influenciaram no cres-
cimento do mercado imobilidrio em Florianodpolis, foi verificado que as primeiras interven-
¢Oes que contribuiram para o crescimento do setor imobilidrio em Floriandpolis iniciaram na
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década de 1920 e foram insercoes do tipo estruturais — com a construcdo da primeira ponte
(figura 1), a Hercilio Luz, que liga a ilha a parte continental e ao restante do estado de Santa
Catarina —, iniciando um periodo de fortes transformacdes econémicas e sociais na cidade
(Campos, 2004).

A partir dessa data, uma sucessdo de eventos, investimentos e fatores determinaram o
desenvolvimento e expansao da cidade, tais como (Baldanca, 2011): a) Fundac&o do Instituto
Estadual de Educacdo em 1922 (figura 2, item 1); b) Anexacdo da area continental ao muni-
cipio de Floriandpolis em 1944 (figura 2, item 3); c) Inauguracdo de um terminal de aviacdo
civil para passageiros (Aeroporto Hercilio Luz) em 1955; d) Fundacdo da Universidade Fede-
ral de Santa Catarina em 1960 e da Universidade do Estado de Santa Catarina em 1964; e)
Instalagdo da empresa Eletrosul em 1968; e f) Aterro da Bafa Sul durante o Governo Colombo
Salles (1972-1975) (figura 2, item 4). O que leva esta pesquisa considerar que entre as dé-
cadas de 1920 e 1960 ocorreu uma forte intervencdo do estado com investimentos e obras,
que se configuram como inser¢des do tipo politicas, estruturais e culturais que irdo resultar na
valorizacdo de determinadas areas da cidade, das quais o mercado imobilidrio se apropriara
nas décadas seguintes.

A partir da década de 1970 — com a construcdo da BR-101, da BR-470 e da BR-116 que
ligam a capital as regides Sul-Sudeste do pais e ao planalto catarinense, bem como a constru-
cdo da segunda ponte, a Colombo Sales, em 1975 (figura 2, item 6) — Floriandpolis passou a
se integrar com a economia regional e nacional e ganhar novo dinamismo nesse campo (Cam-
pos, 2004). Ainda na década de 1970, pode-se observar outras inserc¢des que influenciaram
no desenvolvimento de nticleos urbanos com dindmicas diferentes de uso e ocupacédo do solo,
imobilidria e turistica: a) Primeira etapa do aterro da avenida Beira-Mar Norte do centro até
o bairro da Agronémica (figura 2, item 5); b) Construcdo da rodovia SC-401 que liga a area
central ao norte da ilha; c) Instalaciio de empresas estatais na regido do Itacorubi como a Te-
lesc — que se configuram como insercoes.

As obras e instalacOes na area central e nos bairros situados na bacia hidrografica do
Itacorubi, que se localiza nas proximidades das Universidades Federal e Estadual de Santa
Catarina, aliadas a instalacdo de empresas estatais, foram as principais responsaveis pelo cres-
cimento da regido apds a década de 1970. Da mesma forma, a constru¢do da rodovia SC-401
impulsionou o desenvolvimento do norte do municipio. De acordo com Monteiro (2008), nes-
se periodo o turismo era incipiente e ocasional, ja que a cidade ainda ndo tomara consciéncia
dessa “vocacdo”, embora ja atraisse veranistas do Rio Grande do Sul e do Parana. O autor faz
referéncia ao desenvolvimento da area compreendida pela Beira-Mar Norte: “(...) Aquilo que
era um fundo de quintal de residéncias, dera lugar a um paredao de edificios de apartamentos
residenciais, acompanhados de franja de bares e restaurantes que incluiram a orla no circuito
de lazer noturno da cidade” (Monteiro, 2008:19).

Com a pesquisa foi constatado que alguns dos lugares mais valorizados da area estuda-
da — como a avenida Beira-Mar Norte e o bairro Jodo Paulo — estdo dotados predominan-
temente de insercOes estruturais e ambientais — onde estdo localizados empreendimentos
residenciais de alto padrdo que possuem como fator valorizante o relevo em declive e/ou
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belas paisagens com frente para o mar. Ha que se mencionar, ainda, que durante a década de
1960 a capital de Santa Catarina recebeu uma grande leva de funciondrios publicos em funcao
da instalacdo da UFSC e de empresas estatais como a Eletrosul. Ja durante o inicio dos anos
1980, o mercado imobilidrio da cidade sofreu uma desaceleracdo em funcio dos problemas
econdmicos enfrentados pelo Brasil, durante a segunda crise do petrdleo. Foi durante este
periodo que o turismo se tornou uma das atividades mais visadas e estimuladas e impulsionou
novamente o desenvolvimento do setor imobilidrio e, consequentemente, da construcéo civil.
Esse foi um periodo de intensa urbanizacdo na drea central de Floriandpolis.

O desenvolvimento do turismo local fez com que muitos visitantes comprassem terre-
nos e propriedades nos balnedrios da cidade, o que criou um novo folego para as empreiteiras.
O surgimento de condominios de alto padrdo que atendem aos novos residentes proximo dos
balnearios fez com que boa parte dos habitantes tradicionais mais uma vez fossem deslocados
para suburbios e favelas da cidade. Embora os impactos ambientais e econdmicos sejam fa-
cilmente perceptiveis na atualidade, grandes empreendimentos continuam sendo realizados
com a conivéncia do poder publico. Um exemplo disso é o bairro Santa Monica, que fora
construido sobre um manguezal, onde se localiza um grande shopping, e enfrenta problemas
de mobilidade e saneamento bdsico.

Concomitantemente ao aumento populacional e aos investimentos em infraestrutura,
¢ possivel observar um crescimento significativo nos indices na liberacdo para construcdo em
Floriandpolis. De acordo com o Sindicato da Industria da Construgédo Civil de Floriandpolis
(Sinduscon, 2011), a 4rea total autorizada para construcdo em 1990 foi de 383.676,72 m?.
Esse indice aumentou em 54% no ano de 2000 e 157% em 2010, alcancando o patamar de
987.935,74 m? de drea a ser construida liberada por meio de 886 alvards de construcédo con-
cedidos pela Prefeitura Municipal. No ano 2000, o norte da ilha foi a regido que mais adquiriu
alvaras de construgéo, sendo liderada pelo bairro de Canasvieiras, 172 alvaras, totalizando
99.459,71m?de area construida. Em 2010 os bairros de Ingleses, Centro e Itacorubi foram as
regides em que ocorreu maior nimero de liberacoes para construcao na ilha. Ainda de acordo
com esses dados, o bairro Jodo Paulo no ano de 2003 obteve um alto indice de alvaras de
construcdo em relacdo ao ano anterior; foram 460% a mais de area liberada para construcdo
em metros quadrados no ano de 2003 em relacdo a 2002; enquanto em 2004 esse indice caiu
97% em relagdo a 2003. Enquanto na Trindade o maior niimero de alvaras foi concedido em
2004 e 2006; no Itacorubi, em 2003 e 2008; no Centro, em 1998, 2006, 2009 e 2010; em
Ingleses, 1993, 2006, 2008, 2010; em Canasvieiras, em 1994, 2004, 2009; e no Campeche,
localizado no sul da ilha — local onde ocorreram poucos investimentos em infraestrutura —,
foi a partir de 2008 que se registrou o maior nimero de area liberada para construgéo (Sin-
duscon, 2011). O aumento no numero de liberac6es para construcdo, além de se caracterizar
como uma forte insercdo do tipo politica, mostra o crescimento do setor imobilidrio, sobretu-
do, na area pesquisada.

As décadas de 1990 e anos 2000 foram marcados por diversas alteracdes no Plano
Diretor de Floriandpolis, a maioria relacionada a mudancas nos pardmetros urbanisticos de
construcéo e uso e ocupacao do solo (zoneamento), além da criacdo do Plano Diretor dos bal-
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nedrios — o que determinou a expansdo do mercado imobilidrio em areas especificas do mu-
nicipio pela ampliacdo do potencial construtivo. No inicio dos anos 2000 foi feita alteracdo no
indice de uso e ocupagdo do solo no bairro Jodo Paulo, permitindo a construcdo de edificios
residenciais multifamiliares, o que resultou na liberagédo de 105.499,43 m? somente no ano de
2003 (Sinduscon, 2011). Esse periodo foi fortemente marcado por insercoes do tipo politica,
acompanhada de estruturais e culturais, atendendo as novas necessidades do mercado imobi-
lidrio e, ao mesmo tempo, influenciando na valorizacdo dos imdveis.

O aumento significativo da densidade demografica em Floriandpolis é outro aspecto
que merece atencdo e revela a verticalizacdo na drea. Em 2010 se registrou o indice de 627,2
hab/km? (IBGE, 2010), enquanto a recomendacdo da Associacdo Norte-Americana de Sadude
Publica, para que se tenha melhor qualidade de vida e ambiental, é de 32 hab/km? (Tuan,
1977 apud Nucci, 2008). A verticalizacdo das cidades é uma das teses sobre o aumento da
densidade demogréfica desordenada e, consequentemente, de queda na qualidade ambiental,
que gera problemas individuais e coletivos (Nucci, 2008).

A intensificacdo do movimento de verticalizacdo da ilha pode ser observada a partir da
década de 1970, principalmente na area central, continental e norte da ilha. Os problemas
originarios desse fendmeno sdo os mais variados, conforme aponta Nucci (2008), e podem ser
identificados em Floriandpolis, tais como: congestionamentos, escassez de espacos para lazer,
de infraestrutura, impermeabilizacdo do solo, formacéo de ilhas de calor e degradacdo am-
biental. Essas varidveis podem se configurar como insercoes negativas para o setor imobiliario
em determinadas dreas da cidade, implicando desvalorizacdo imobilidria, assim como para
os empreendimentos que se situam proximos a cemitérios, manguezais, aterros sanitarios ou
estacdo de transbordo de residuos sélidos, como ha no Itacorubi.

O crescimento do setor imobiliario em Floriandpolis ainda pode ser confirmado pelo
aumento de 19,4% no numero de construtoras estabelecidas entre o periodo 2006-08, pelo
aumento de 39,1% no ntimero de comércio varejista de materiais de construgédo e pelo au-
mento de 20,5% no indice de empregos gerados no ramo da construcio (Sebrae, 2010). A
arrecadacdo municipal do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) entre 2000-07 pratica-
mente duplicou, passando de 47 para 92 milhdes de reais (TCE/SC, 2011).

O crescimento urbano e imobilidrio em Floriandpolis esta diretamente ligado as dife-
rentes inser¢des sociais que vém ocorrendo desde a década de 1920 e que se intensificaram
a partir dos anos 1980 — sendo caracterizadas por elementos estruturais, sociais, culturais
e cognitivos. Tais insercoes ndo ocorreram ou ndo se fazem presentes na mesma intensidade
em todo o territdrio municipal, de forma que determinadas areas sdo mais valorizadas ou
simplesmente desprezadas pelo mercado imobiliario.

Nessa linha, Correa (2000) apresenta e fala sobre a atuacido dos agentes sociais que
produzem o espacgo urbano: proprietdrios dos meios de producdo, proprietdrios fundidrios,
promotores imobiliarios, estado e grupos sociais excluidos. Os promotores imobiliarios, por
exemplo, sdo grupos que realizam — parcial ou totalmente — atividades de incorporacéo, fi-
nanciamento, construc¢éo, producdo ou comercializacdo de imoveis e estes procuram produzir
iméveis de alto padrdo e status em areas nobres onde o prego da terra costuma ser elevado,
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ou seja, onde ha maior acessibilidade, eficiéncia e seguranca dos meios de transporte e ame-
nidades naturais. E sdo estas caracteristicas que “em conjunto tendem a valorizar diferencial-
mente certas areas da cidade, que se tornam alvo da agdo maciga dos promotores imobilidrios
(...)” (Correa, 2000:23). Para Correa (2000), na sociedade capitalista ndo ha interesse desses
agentes em produzir iméveis para as classes mais populares.

A partir dos dados sobre o setor imobilidrio em Floriandpolis, a pesquisa, nesta etapa,
analisa as diferentes areas da cidade a partir das quatro insercées de Zukin e DiMaggio (1990)
e Fligstein (2001) — politica, estrutural, cultural e cognitiva — conforme quadros 1 e 2.

Quadro 3
Insercdes sociais por nticleos e regides geograficas, Floriandpolis (SC)
Area no
Regido mapa Insercdes sociais
Ntcleos geogréfica  (figura 3) Bairros predominantes
Distrito Sede Oeste 1 Parte insular — Centro politico/estrutural/ambiental
. Oeste 2 Parte continental — Estreito, »
Distrito Sede . politico/estrutural
Coqueiros
. Oeste 3 Bacia do ltacorubi — Trindade, .
Distrito Sede . . cultural/cognitivo
[tacorubi, Santa Ménica
. Oeste 4 Bacia do Saco Grande — Jodo Iy
Distrito Sede ) politico
Paulo, Cacupé
Distrito do Ribeirdo da  Sudoeste 5 Regido do Aeroporto — Carianos
estrutural/cultural
Ilha
Distrito de Canasvierias Noroeste 6 Jureré, Daniela, Jureré Internacional cognitivo/estrutural
Distrito de Canasvieiras Norte 7 Canasvieiras estrutural/cultural
Distrito Ingleses do Rio  Nordeste 8 Ingleses, Santinho .
politico/cultural
Vermelho
Distrito da L d Lest L d icdo, Praia Mol .. .
istrit o~ a Lagoa da este 9 agoa da Conceicéo, Praia Mole cognitivo/cultural/ambiental
Conceicdo
Distrito do Campeche Sudeste 10 Campeche, Novo Campeche politico/estrutural/ambiental

Fonte: Elaborado pelos autores com base na pesquisa realizada.

Com base nos dados levantados e no quadro acima € possivel perceber que as insercoes
que influenciaram o crescimento da area central e das bacias do Itacorubi e Saco Grande (are-
as 1, 2, 3 e 4) estdo ligadas a alteracOes na lei de disciplina, parcelamento, uso e ocupacdo
do solo; construcdo das pontes, aterros, avenidas e estruturas publicas administrativas e/ou
educacionais — que se caracterizam por insercoes politicas e estruturais.
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Figura 3
Mapa dos distritos administrativos de Floriandpolis e areas
pesquisadas pelas inser¢des e acdo do mercado imobiliario

N

Fonte: Ipuf (2011) adaptado pelos autores.

Ja no Norte/Nororeste (dreas 6, 7 e 8) — além de alteracOes na lei de disciplina, parce-
lamento, uso e ocupacdo do solo, da implementac¢éo de bons acessos e construcao de rodovias
—, o fator ambiental foi bastante relevante para o crescimento e valorizacdo imobiliaria na
regido, ja que esta possui belas paisagens naturais, amenidades fisicas e conta com baias de
aguas calmas. No distrito 5 (figura 3) — onde situam-se Canasvieiras, Jureré, Daniela, Jureré
Internacional — esta localizada uma Unidade de Conservacgdo Federal composta principal-
mente por manguezais — area rica em recursos naturais, sobretudo, hidricos. Jureré Interna-
cional, por exemplo, conta com sistema proprio e privado de abastecimento de agua e trata-
mento de esgoto, forte atuacdo de empresas de seguranca privada e junto com Canasvieiras é
um dos destinos mais procurados da ilha por turistas, também pela oferta de servicos ligados
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a festas, bares, restaurantes. Nesse distrito as insercoes estrutural, cultural e cognitiva sdo as
mais considerdveis nessas areas.

Na regido Leste, onde situa-se a Lagoa da Conceicdo (area 9), as paisagens naturais,
amenidades fisicas e a propria lagoa sdo as responsaveis pelo crescimento do setor imobilidrio,
voltado para a produgdo de residéncias unifamiliares e, posteriormente, o desenvolvimento
do setor de servicos (bares, restaurantes, cafés, casas noturnas), além da pratica de esportes
aquaticos — o que caracteriza a predominancia das insercdes cognitiva e cultural.

Por fim, as areas pesquisadas no sul da ilha, destacam-se as influéncias das insercoes
estrutural e cultural no caso da drea 5 — onde se localiza o Aeroporto Internacional Hercilio
Luz —, com a predominancia de bairros residenciais unifamiliares. E no Campeche, drea 10,
predominam as inser¢des politico e estrutural, observadas, principalmente, pelas alteracoes
na lei de disciplina, parcelamento, uso e ocupacio do solo e pela implementacdo de melhores
acessos em relacdo aos demais bairros localizados no sul da ilha.

Observando o processo de urbanizacdo e a dindmica do mercado imobiliario, conclui-
mos ao longo desta pesquisa que o distrito sede possui quatro dinamicas diferentes de desen-
volvimento. Por tal motivo este foi eleito para a segunda etapa da pesquisa: a) Area central
(insular); b) Area continental; c¢) Bacia hidrografica do Itacorubi; d) Bacia hidrografica do
Saco Grande. Tais dreas, supostamente, apresentam diferentes perfis de consumidores no
mercado imobiliario e, consequentemente, diferentes valores por metro quadrado.

Nas areas que apresentam maior valor pode-se verificar a concentracdo de imoveis de
alto status e verticalizacdo da drea — pela falta de espago para expansdo —, bem como forte
intervencao do estado para sua estruturacdo com obras, investimentos e alteracoes na legis-
lacdo. A citacdo de Smith (1983) sobre o mérito dos metais preciosos — ao afirmar que “sua
beleza é realcada pela sua escassez” e que por tal motivo se torna objeto de desejo, em que
os “ricos” estdo dispostos a pagar um preco mais alto, o que faz com que seu preco seja ele-
vado — é uma boa metafora para aludir a area central e ao bairro Jodo Paulo, que, além de
insercOes estruturais, apresentam insercoes politicas, culturais, ambientais e cognitivas, que
colaboram para a alta valorizagdo imobilidria.

Recentemente, a Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas de Sdo Paulo realizou um
levantamento sobre o mercado imobilidrio em 40 cidades brasileiras, mais o Distrito Federal
— entre as quais, Florianopolis. A pesquisa revelou que na area correspondente ao distrito
sede existem quatro diferentes faixas de preco médio por metro quadrado. As areas com
menor valor situam-se na drea continental e na bacia hidrografica do Saco Grande, variando
entre R$ 2.800 e R$ 4.000 o metro quadrado; enquanto as areas com maior valor situam-se na
area central (insular), na bacia do Itacorubi e no bairro Jodo Paulo, variando entre R$ 4.000 e
R$ 6.000 o metro quadrado. Observando o valor apresentado pela Fipesp em anélise ao preco
do mercado imobilidrio de Floriandpolis, pode-se concluir que as quatro faixas de preco médio
apresentadas equivalem a divisdo adotada por esta pesquisa para caracterizar o distrito sede.
Ainda, pode-se verificar que os maiores pregos estdo na area central e bacia hidrografica do
Itacorubi — dareas onde se verifica maior nimero de inser¢des politicas, estruturais, culturais
e cognitivas —, sobretudo ambientais — que contribuem na valorizagdo dos imédveis. Ja a
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area continental e bacia hidrografica do Saco Grande apresentam sucessivamente os menores
precos da drea de estudo, de acordo com o Fipesp, e o menor nimero de insercdes sociais
verificadas pela pesquisa no Distrito Sede.

5. Consideracoes finais

O setor imobiliario de Floriandpolis é dinAmico. Em que pese haver varias questoes que podem
remeter a novos questionamentos, nota-se que as inser¢des evidenciam novas configuracoes
sociais em termos de localizacdo imobilidria, que decorrem de uma variedade de aspectos
socioecondmicos.

Se a gestdo urbana, como um fato social, estiver focada como apenas uma das areas
do conhecimento humano, a exemplo da economia, corre-se o risco de nio se compreender
a complexidade do campo de forma adequada. Isto porque esse campo sofre varias inser¢des
sociais, as quais, como uma via de mao dupla, dialeticamente, influenciam e sdo influenciadas
por aquilo que se considera o essencial econdmico. Este estudo desenvolveu sua andlise tendo
como objeto as insercdes; elas foram as variaveis, e ndo os fatores subjetivos dos membros da
comunidade analisada. Em outras palavras, partiu-se do postulado de que as inser¢des sociais
sdo expressoOes de subjetividades. Novamente, aqui, a dialética.

Neste contexto social, a estrutura, a politica, a cultura, o conhecimento e o meio am-
biente sdo fatores que circulam, interagem e constituem a ordem econdmica. Esta € a princi-
pal constatacgdo que se busca comprovar pela presente pesquisa no setor imobilidrio de Floria-
nopolis. Os procedimentos metodoldgicos adotados encaminham para os fatos que permitem
esta constatacdo. A analise histdrica da trajetéria deste importante setor da economia da
capital de Santa Catarina, particularmente do distrito sede de Floriandpolis, permite vincular
diversas etapas, desde o seu inicio, crescimento, periodos de esplendor e crises, ao que se
denomina de inserc¢des sociais.

A partir da década de 1960, a ordem politica dotou as cidades de importantes obras de
infraestrutura, o que alicercou um boom na construgéo civil. Isso contribuiu para que nesta
fase se consolidassem novos valores culturais — de lazer, consumo, espetaculos, busca de
status etc. — professados por importantes setores sociais. Para entender esse processo deve-
se considerar que Floriandpolis foi alvo de busca de turismo, trabalho e local de residéncia
de muitas pessoas oriundas de interior de Santa Catarina, de outros estados brasileiros e até
do exterior, principalmente a partir de 1970. Contribuiu também essencialmente para este
periodo de crescimento a incorpora¢do de novos conhecimentos em varios campos da ciéncia,
desde saude e medicina, passando pela fisica, quimica, arquitetura e engenharia, até pela
administracdo publica, empresarial e pela economia.

Uma terceira etapa da trajetdria do setor imobiliario de Floriandpolis pressupde-se este-
ja sendo edificada: o crescimento sustentavel. Este crescimento continua tendo vinculos fortes
com a insercdo estrutural existente e possivel de ser mantida. Tem vinculos com a ordem
politica democrdtica de Floriandpolis — com mobilizac¢bes sociais contra a corrupcdo, por
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mais participacdo de diversos conselhos comunitdrios. O crescimento sustentavel também esta
vinculado a cultura virtual, mais democratica e mais horizontalizada, presente nas redes so-
ciais. O modelo sustentavel depende igualmente de novos conhecimentos cientificos cada vez
mais difundidos. A ciéncia ambiental encontra sintonia em movimentos ecologistas e produz
uma nova consciéncia social sobre a necessidade da preservacao e da recuperacdo do meio
ambiente como condic@o para a sobrevivéncia das cidades.

Os quadros produzidos nesta pesquisa permitem uma classificagdo e uma discriminacdo
do distrito sede — area Central, Trindade, Itacorubi e Saco Grande — de Floriandpolis. Esta
nova visualizacéo possibilita a classificacdo por periodos histdricos, por areas, por empreendi-
mentos na infraestrutura, por alteragdes do Plano Diretor, por decisdes judiciais, pela incor-
poragdo de novos conhecimentos e pela compreensao da importancia do setor ambiental. Em
Floriandpolis a questdo ambiental tem sido objeto de acdes judiciais, de dentuincias, de embar-
gos, de manifestacoes sociais, de acdes de ONGs etc., o que ndo é exclusivo desta cidade. O
fato é que o meio ambiente torna-se, cada vez mais, um fato politico e, por essa razao, adotou-
se, neste estudo, o meio ambiente como uma quinta insercdo social: a insercdo ambiental.

Para além das discussOes possiveis a partir deste estudo, observa-se que a NSE é um
campo teodrico adequado para andlises sociais complexas, como a do setor imobilidrio.
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