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RESUMO

O processo de producdo do espaco urbano é realizado por
intermédio da atuacdo dos diversos agentes produtores no
espago, sejam aqueles que ddo énfase ao capital imobiliario,
como a sociedade civil ou os movimentos sociais organizados,
seja por meio do estado, com a localizagdo, valor e tipo dos
investimentos publicos realizados nos municipios brasileiros.
Deste modo, esta pesquisa tem com objeto de estudo a Ilha

de Santa Catarina, cujo processo de inser¢do do contexto
urbano da cidade foi determinado por investimentos publicos
realizados em diferentes momentos histéricos. O trabalho
aprofunda os efeitos destes investimentos a partir de 2000, em
duas realidades localizadas na regido administrativa central de
Floriandpolis (SC- 401 e SC- 404) que possuem implementados
trés importantes equipamentos, em que os governos estaduais
e municipais atuaram diretamente. A partir da observacdo

dos valores venais territoriais e os respectivos valores do m?
para cada imdével ainda sem uso das duas Plantas Genéricas

de Valores disponiveis no municipio foi realizado o estudo da
valorizagdo fundiaria. Os resultados encontrados confirmam que
o Estado, ao localizar espacialmente sua infraestrutura urbana
ou seus equipamentos publicos em determinados locais da
cidade, altera estruturas morfoldgicas existentes, que reforcam a
articulagdo entre agentes do mercado imobilidrio e o Estado, na
valorizagdo da terra urbana, bem como no direcionamento do
crescimento urbano.
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ABSTRACT

The valorization of urban land through public investments:
a case study on the island of Santa Catarina

The production process of urban space is carried out through
the action of the various producing agents in space, whether
those that emphasize real estate capital, such as civil society
or organized social movements, or through the state, with
the location, value and type of public investments made in
Brazilian municipalities. Thus, this research has as its object
of study the Island of Santa Catarina, whose process of
insertion of the urban context of the city was determined by
public investments made in different historical moments. The
work deepens the effects of these investments from 2000, in
two realities located in the central administrative region of
Floriandpolis (SC- 401 and SC-404) that have implemented
three important equipment, in which the state and
municipal governments acted directly. From the observation
of the territorial market values and the respective values of
the m? for each property still without use of the two Generic
Value Plans available in the municipality, the study of land
valuation was carried out. The results found confirm that
the State, by spatially locating its urban infrastructure or its
public facilities in certain places in the city, alters existing
morphological structures, which reinforce the articulation
between agents of the real estate market and the State, in
the valorization of urban land, as well as in the direction of
urban growth.

Keywords: production of urban space, producing agents of
space, valorization of urban land, public investments, Santa
Catarina Island.
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O ARRANJO SOCIALDO TRABALHO DEFINIDO
pelo modo de producdo capitalista, articulou a

acomodacdo das sociedades em territérios, de
acordo com as suas praticas sociais de producgado
e reproducdo do espaco. Nessa construgdo
coletiva, em que o espaco é visto como um local
de conflito e de lutas entre as classes que nele
habitam, esses territdrios vao além da condigdo
de produto, ou seja, do ambiente construido,
refletindo debates cotidianos entre os diversos
atores que atuam na produgdao material do
espaco urbano.

Se produzimos coletivamente a cidade, temos
também o direito de habitar, usar, ocupar,
produzir, governar e desfrutar das cidades de
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forma igualitdria (Instituto Pdlis, 2020). Nessa visdo, compreender a forma
urbana da cidade como resultado dos processos e dos agentes responsaveis
pelo crescimento urbano, é entendé-la no mundo moderno vinculada a
produgdo do homem, as condicbes de vida da sociedade em sua multiplicidade
de aspectos, e como é por ela determinada (CARLOS, 2016, p. 61).

O ato de produgdo da vida €, consequentemente, um ato de produg¢do do
espago, além do modo de apropriagéo (CARLOS, 2016, p. 63), que se expressa
de duas formas: no individual e no coletivo, ou no privado e no publico. O
primeiro, referindo-se basicamente ao habitar, e o segundo relativo as
praticas da sociedade que, segundo Dedk (2001, p. 85) do ponto de vista
da organizagdo espacial, constituem o uso do solo e, por sua vez, requerem
uma localiza¢Go. Entre essas localizacbes se estabelece uma interconexdo
de acordo com a interagdo entre aquelas atividades. Tal interconexdo é o
proprio estofo, matéria constituinte do espacgo e define como o espaco estd
estruturado (DEAK, 2001, p. 85).

Esta localizacdo estd vinculada a acessibilidade em relacdo aos lugares
considerados privilegiados na cidade, como escolas, centros de saude,
areas de lazer, ou pela rede de infraestrutura urbana basica existente no
local (rede de agua, luz, esgoto, pavimentacdo e transporte, entre outros).
Entdo, a disputa por essa localizagdo é uma disputa pelo controle do tempo
de deslocamento gasto e pela energia para realizar determinada atividade,
ou seja, de valor. Questdo indispensavel na busca por melhores praticas
de intervencdo nos processos que os configuram, visto que a partir destas
localizagBes, modificagdes ocorrem na forma urbana do lugar, bem como no
valor do uso da terra.

Nestas intervenc¢Oes, os terrenos adquirem pregos diferentes porque tém
valores diferentes, e ndo por que produzem rendas diferentes (VILLACA, 2001
[1998], p. 78). Para Villaga (2001 [1998], p. 79), a valoriza¢Go do terreno vago
é acréscimo de valor resultante da produgdo da cidade e na cidade. Terreno
vago ndo gera renda diferencial. Ou seja, dificilmente a parcela urbana ird
passar por um processo de valorizagdo por si s6. Esse aumento do valor
no preco do terreno, possivelmente ocorrerd em virtude da valorizagao
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da cidade, realizada pelas melhorias no seu entorno imediato, ou entorno
proximo. Essas questdes reforgam as diferencgas sociais e provocam a exclusao
territorial a partir do momento em que o individuo ndo pode pagar por sua
localizacao.

Logo, além de um meio de producdo, Lefebvre (1991 [1968], p. 26) expde
gue o espago é também um meio de controle e, portanto, de dominagdo, de
poder. Nestas disputas pelo poder, estd o controle da terra urbana enraizada
as complexidades presentes na construcdo das cidades contemporaneas,
bem como assumindo seu papel de gestor e articulador de politicas publicas
por meio de instdncias politico-administrativas (VITTE, 2003, p. 232) esta o
Estado, um importante agente desta producdo e organizacdo, responsavel
pela garantia de acesso universal a uma rede de infraestrutura e servigos
basicos, adequados e distribuidos de maneira igualitdria, com uma habitagao
com pregos acessiveis.

Por atuar em um ambiente urbano ja habitado e em constante transformacao,
questdes sociais, politicas e econdmicas atuais relativas a sua forma fisica
tém, nos ultimos tempos, conduzido a debates essenciais sobre o espaco
urbano, entre eles, os que se referem aos investimentos publicos realizados
nos municipios brasileiros por reforcar légicas excludentes, tal como
demonstra Sugai (2015) em seu livro Segregacdo Silenciosa: Investimentos
publicos e dindmica socioespacial na drea conurbada de Floriandpolis (1970
-2000). O livro originou-se da sua tese de doutorado defendida no Programa
de Pds-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo
Paulo, em 2002. A autora profere que tais investimentos vém determinando
a consequente e excessiva capacidade de valorizacdo da terra urbana do
municipio, Florianépolis em especial, com uma dindmica intraurbana de
formacdo de desigualdades socioespaciais.

Deste modo, esta pesquisa tem com objeto de estudo a llha de Santa Catarina,
cujo processo de inserc¢dao do contexto urbano da cidade foi determinado por
investimentos publicos realizados em diferentes momentos histéricos. O
trabalho aprofunda os efeitos destes investimentos a partir de 2000, em duas
realidades localizadas na regido administrativa central de Florianépolis (SC-
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401 e SC-404) que possuem implementados trés importantes equipamentos,
em que os governos estaduais e municipais atuaram diretamente. A partir da
observac3o dos valores venais territoriais e os respectivos valores do m? para
cada imovel ainda sem uso das duas Plantas Genéricas de Valores disponiveis
no municipio foi realizado o estudo da valoriza¢do fundidria.

INVESTIMENTOS PUBLICOS EM FLORIANOPOLIS

A partir do Século XXI, com o mapeamento das obras Federais, Estaduais e
Municipais em todo o municipio foi possivel identificar a atua¢do do Estado
em Floriandpolis por meio da espacializagdo da localizagdo dos novos
investimentos publicos realizados e concluidos com o seu ano de implantacdo,
valor praticado e 6érgdo ou Secretaria responsavel por sua execugdo. O
estudo identificou que, no periodo compreendido entre 2000 e 2017, foram
investidos no municipio, um total de RS 597.038.573,00 em 386 novas obras.

O Governo Municipal foi a esfera publica que disponibilizou o maior valor
em recurso para o municipio, totalizando RS 294.477.194,00, como também
implantou o maior nimero de novas obras, 300 concluidas, que estdo
distribuidas em praticamente todo o territério de Floriandpolis (Grafico 1),
abrangendo por completo o municipio.
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Grafico 1- Investimentos em Floriandpolis — dados por esfera atuante —
2000-2017.
Fonte: Grafico elaborado pelas Autoras, 2022.

Avaliando a sua localizacdo por regido administrativa, verificou-se que
em numero de obras a regido Sede foi a que teve o maior percentual de
investimentos nas trés esferas publicas (221), bem como maior volume
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de recursos investidos considerando o somatério total destes. Este maior
volume foi definido pelo aporte de recursos feito pelo Governo Municipal,
em um percentual de 71% somente na regido Administrativa Sede. Ja se
estratificarmos a analise, veremos que tanto o Governo Federal quanto o
Estadual, destinaram os seus maiores valores para outras regides. O Governo
Federal aplicou 44% de seus investimentos na regido Sul e 38% na regido
Norte, enquanto o Governo Estadual aportou 76% do total dos recursos na
regido Norte (ll. 1 e Grafico 2).

Com o montante dos investimentos realizados pelas trés esferas
governamentais, a regido Sede se destaca tanto em nimero de obras quantoem
valor disponibilizado (Il. 2 e Gréfico 2). Entretanto, ao analisar separadamente
as regides administrativas Sede Continental e Insular, os dados confirmam
0 ja apresentado no fim do Século passado. Das 386 obras implantadas no
municipio, apenas trinta e duas, ou 8%, localizam-se no Continente. E, ao avaliar
os valores investidos nas trés esferas, constata-se que apenas 15% de todo o
recurso disponibilizado para o municipio foi implantado na regidao Continental.
Esse dado corrobora com os indices apresentados no Século anterior, (XIX) que
ja indicavam a falta de recursos para a regido Continental de Floriandpolis, e a
sua consequente segregagao perante a llha.

A regido administrativa Norte apresenta o segundo maior percentual em
numero de obras (74), e aparece equiparada com a regido administrativa Sede
quanto ao valor investido. Ambas tiveram em suas areas de abrangéncia, um
valor aproximado de RS 240 milh&es de reais dos recursos implementados no
periodo, financiadas, na regido Norte, principalmente pelo Governo Estadual.

Posteriormente vem a regido Sul, com um valor de recursos investido de RS
93 milhdes de reais, em cinquenta e quatro obras, executadas em sua maior
parte (64%), pelo Governo Federal. Em contraponto, estd a Leste, como a
regido administrativa menos favorecida pelo Estado, em ambas analises,
tanto em numero de obras quanto em valor investido. Somente o governo
Municipal atuou na regido. Nao houve a identificagdo da atuagdo nem do
Governo Estadual, nem do Governo Federal na por¢do Leste, neste periodo.
Para as comunidades locais da regido Leste e Sede Continental do municipio,
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as restricGes desses investimentos representam a pouca abrangéncia do
Estado frente aos investimentos de qualquer natureza para a populagao.
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II. 1: Investimentos publicos em Floriandpolis- dados por
regido e valor- 2000-2017.
Fonte: Mapa elaborado pelas Autoras, 2022.
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Grafico 2 - NUmero de obras e valores investidos em Floriandpolis — dados por regido — 2000-2017.
Fonte: Grafico elaborado pelas Autoras.
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Il. 2: Novos investimentos publicos x Taxa de crescimento demografico - Regido Administrativa
Sede - 2000-2010.
Fonte: Mapa elaborado pelas Autoras, 2022.
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ESTUDO DA DINAMICA URBANA EM DOIS EIXOS DA ILHA DE
SANTA CATARINA

Apds a identificagdo da dinamica que se estabeleceu em Floriandpolis
por meio da localizacdo dos investimentos publicos realizados no periodo
anterior ao estudo, e aquele identificado a partir de 2000 no municipio,
foram estabelecidos nestes, os dois casos de estudo, que contemplam em
suas caracteristicas, elementos importantes relacionados a producdo do
espaco urbano por meio da forma urbana e que sdao focos especificos do
estudo proposto como podem ser observados na ilustragdo 3:
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B
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II. 3: Indicagdo dos bairros e dois eixos do estudo.
Fonte: Mapa elaborado pelas Autoras, 2022.
SC-401: Rodovia José Carlos Daux, no trecho compreendido entre
a Avenida da Saudade e a Estrada Haroldo Soares Glavan. Esse eixo
pertence a zona administrativa Sede — Insular, e liga a regido Norte, setor
gue obteve o maior niumero de investimentos do Estado.
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SC-404: Rodovia Admar Gonzaga, entre a Avenida da Saudade e a Rua
Condominio Portal do Itacorubi. Esse eixo pertence a zona administrativa
Sede —Insular, e liga a regido Leste, setor que obteve o menor nimero de
investimentos do Estado.

O parcelamento das propriedades localizadas ao longo destes eixos foi
constituido em grandes areas de terras que acomodam os mais diversos usos.
Os investimentos publicos realizados no municipio fizeram a apropria¢cdo da
maior parte destas caracteristicas fisicas e administrativas (por ser a capital do
Estado) e, assim, configuram o territério da Ilha por mais de cinquenta anos.

Na SC - 401, a pesquisa relata que, seguindo a tendéncia identificada ao que
foi implementado no Século passado (XX), sdo quarenta as parcelas ainda
sem uso na via, com uma perspectiva futura de ocupacgdo (pela posse dos
terrenos) proveniente 85% do mercado imobilidrio e 15% do Estado. (Il. 4)
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Quanto ao valor venal do m? territorial destas parcelas, este é modificado
consideravelmente e ndo possui uma localizagao especifica. Terrenos mais
proximos a area central possuem parcelas que variam do valor mais baixo
apresentado, até o mais alto. Parcelas sem uso, localizadas mais proximas ao
Centro Administrativo, encontram-se na faixa intermediaria de valor médio
estimado. Dos cinco lotes que possuem o maior valor de venda por m?, trés
sdo do mercado imobilidrio e dois sdo do Estado. (ll. 5)

- Legenda
Trecho 01

= 5C-401
Principal Investimento do Eixa

* Centro Administrativo

Terrenos sem uso - Valor venal
[] RS 135,92 - RS 200,00
[ R$ 200,01 - RS 300,00
I R5 300,01 - RS 391,29
Agentes

[ Mercado Imobiliario
12| Estado
W Mancha Urbana
[ Massa Vegetacao

Além destes, verifica-se que o Estado possui seis lotes disponiveis a sua
ocupacdao no eixo da SC - 401: um situado no bairro Itacorubi e outro
no bairro Monte Verde, além de trés localizados no bairro Jodo Paulo
(ampliagdo da Il. 5), ou seja, em areas muito mais proximas ao Centro da
cidade do que aquele onde foi instalado o Centro Administrativo. A outra

parcela pertencente ao Estado, localizada no bairro Saco Grande, com o
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maior valor venal do m? estimado no eixo, estd em frente a um dos maiores
lotes disponiveis a ocupagdo do mercado imobilidrio (de posse de uma
construtora/incorporadora), e ao lado de outros trés também pertencentes
aos proprietarios fundiarios e as imobiliarias.

Ou seja, o Estado fez um investimento mais longe, em uma parcela mais
afastada do centro da cidade, em um edificio ja existente, buscando ter a
apropriagao de alguma infraestrutura que o local ja possuia, mesmo havendo
terreno publico vago disponivel para implantar a sua Sede Administrativa em
areas mais proximas.

Tomando por base essas consideragdes, identifica-se que o Estado age
reforcando a légica do setor privado, a partir do momento que leva o seu
investimento para mais longe da centralidade, gerando um eixo longo de
investimentos, em que oitenta e cinco dos terrenos em estoque sdo de posse
do mercado imobiliario.

Dos lotes com o uso estabelecido no periodo estudado, constatou-se que o valor
venal do m? territorial dos imdveis na SC - 401 ficou cinco vezes maior que
o realizado na década anterior. A Planta Genérica de Valores (PGV) de 2001
estimava o valor venal de RS 46,00 por m? para os imdveis localizados no
eixo da SC-401. Quando da aprovacao em 20 de dezembro de 2013 da Lei
Complementar n 480, que atualizaria o valor do m? territorial de todos os
imdveis implantados no municipio a partir de 1 de janeiro de 2014, o valor
venal estimado do m? territorial dos lotes localizados no eixo da SC passou
para RS 242,87.

Ao considerar os investimentos publicos realizados no mesmo periodo, emum
intervalo de doze anos, foi possivel verificar que estes foram dez vezes maiores.
De 2000 a 2001, a média anual de investimentos foi de aproximadamente
RS 770 mil reais, enquanto no periodo posterior o valor médio foi o dobro,
proximo de RS 1.500 milhdes de reais por ano. Isso demonstra que na SC- 401
houve um processo de valorizacdo do lugar provocado pela concentracao de
investimentos, visto que o valor do m? territorial estabelecido na legislacdo
foi igualmente impulsionado pela valorizagao dos iméveis.
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Na SC - 404, das dezeseis parcelas ainda sem uso na via, 50% sdo de posse
do mercado imobilidrio e 50% pertencem ao Estado, segundo os dados
da Secretaria Municipal da Fazenda (2019). A Prefeitura Municipal de
Floriandpolis é detentora de trinta e oito das parcelas do Estado com ainda
cinco lotes disponiveis ao uso no eixo da SC - 404 e os proprietarios fundidrios
detém quarenta e quatro dos terrenos privados na via. Durante a pesquisa,
nao identificou-se nenhum terreno sendo oferecido a venda em imobilidria na
via, e todos possuem o valor venal do m? territorial acima dos RS 300,00. (l1. 6)
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II. 6: Valor venal do m? territorial x agentes das
parcelas sem uso na SC- 401, como localizagdo da
UDESC e do Cemitério Sdo Francisco de Assis.
Fonte: Mapa elaborado pelas Autoras, 2022.
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No estudo dos indices construtivos dos Planos Diretores propostos para a
SC - 404, percebe-se pelo planejamento atual, a inten¢do do Estado na
diversidade de usos, quando este reduz pela metade os parametros de lote e
testada minima das parcelas, e a busca pela diminui¢do na densidade local, a
partir do momento em que permite a construcdao da metade do numero de

pavimentos da via.

Com o mesmo percentual de estoque de imdveis na via que o mercado
imobilidrio, ou seja, com posse de cinquenta dos lotes ainda disponiveis
a0 uso na via, o Estado assume na SC - 404, um importante papel como
garantidor do direito a cidade, quando da destinacdo de uso dessas areas.
S30 terrenos com grandes dimensdes, de RS 1 mil, RS 3 mil e quase RS 7
mil m? que possuem geometrias dificeis de se trabalhar, mas alguns com
testadas generosas para a via. Essas dreas poderiam ser perfeitamente
utilizadas para a implantacdo de equipamentos de lazer para o bairro,
ou outro que atendesse ao uso residencial predominante no eixo e suas
adjacéncias.

Dos lotes com o uso estabelecido no periodo estudado, identificou-se que o
valor venal do m? territorial dos imdveis na SC-404 ficou quinze vezes maior
que o realizado na década anterior. A Planta Genérica de Valores (PGV) de
2001 estimava o valor venal do m? territorial para os imdveis localizados no
eixo da SC-404 em RS 92,44. Com a aprovacido PGV de 2013, o valor venal do
m? territorial dos lotes localizados no eixo da SC passou para RS 1.454,40 a
partir de 1 de janeiro de 2014. (Il. 7)

Avaliando os investimentos publicos realizados no mesmo periodo, de 2002
a 2013, verificou- se que estes foram oitenta vezes maiores. Com um valor
médio de pouco mais de RS 186 mil reais por ano para um valor médio anual
de quase RS 2.500 milhdes de reais, totalizando em um periodo de doze
anos, quase trinta milhdes de reais. Isso evidencia que na SC - 404 houve
um processo significativo de valorizagdo dos imdveis em que o valor do m?
territorial estabelecido na legislacdo foi impulsionado pela extraordinaria
acumulagdo de investimentos no eixo da via.
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Legenda Y- e
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II. 7: Valor venal do m? territorial x agentes das parcelas sem uso na SC-404.
Fonte: Mapa elaborado pelas Autoras, 2022.

Os dados demonstram que, pela concentracdo de investimentos na SC
- 404, houve um processo de valorizagdo do lugar, muito maior que o
ocorrido na SC-401. Tanto a via, SC - 404, quanto o préprio bairro Itacorubi
possuem uma forte articulagdo e proximidade com as dreas mais centrais
e consolidadas da llha que abrigam a popula¢do de maior renda média do
municipio. Além disso, como descrito anteriormente, a via foi alvo de uma
série de investimentos publicos ja em décadas anteriores ao estudo aqui
apresentado. Essa significativa quantidade de obras e de valor investido na
regido, seja no Século passado, seja no Século atual, caracteriza uma forma
de investimento circular, ou seja, o Estado investe onde ja ha mais renda
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populacional. E quanto mais o Estado investe, maior é a valoriza¢do da terra
e a concentracdo de renda neste mesmo local. Com isso, tem-se um circulo
vicioso que envolve investimento, valorizacdo do lugar e concentracao de
renda.

AVALORIZACAO DATERRA URBANA NA ILHA DE SANTA CATARINA

Os eixos analisados representam as vias que fazem as principais ligacGes
para as regides Norte e Leste da llha, respectivamente, segunda regido
mais favorecida pela atuacdo do Estado e regido menos atendida. Trata-
se de duas realidades cujo processo de inser¢do no contexto urbano da
cidade foi determinado pelos investimentos publicos realizados em um
momento histdrico anterior ao estudado na pesquisa, e que neste momento
estd tendo efeitos. Estas vias localizam, a partir de 2000, trés importantes
equipamentos em que os Governos Estaduais e Municipais atuaram
diretamente. Os demais investimentos realizados no Eixo como um todo e
seu entorno variam quanto ao uso do solo, de acordo com as caracteristicas
gue cada investimento apresenta.

A SC- 401, eixo que liga a regido administrativa Sede para a regido com o maior
numero de investimentos, Norte, possui em sua linha de andlise a implantacdo
de somente um investimento publico, um equipamento institucional executado
pelo Estado, que concentrou, em um Unico local, um valor investido de mais de
vinte milhdes de reais. O Centro Administrativo corresponde a uma atividade
de médio porte, que ndo envolve o uso cotidiano da populagdo. Por ser a
Sede do Governo do Estado, a prestacdo de servigos é realizada para todo o
Estado e ndo somente no municipio. No mesmo local, encontra-se ainda o
Teatro Pedro Ivo, que realiza a “utilizacdo e operacionalizacdo do Centro de
Convivéncia e de Eventos” (Teatro Pedro Ivo, 2019) da Sede administrativa.
A dinamica urbana da regido abrangente ao equipamento foi bastante ativa,
com uma série de aprovac¢oes de uso do solo, em sua totalidade comerciais,
intensificadas com o inicio das obras de reformas de adapta¢des dos prédios.
O mercado imobiliario, por meio dos proprietarios fundiarios, foi o responsavel
por esse desenvolvimento, seguido dos promotores imobiliarios (imobilidrias e
construtoras/incorporadoras) (Quadro 1).
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A SC - 404, eixo que liga a regido administrativa Sede para a regido menos
atendida pelo Estado, Leste, possui em seu eixo dois principais equipamentos
que tiveram obras realizadas no periodo. Juntos, tais investimentos totalizam
guase 570 mil reais. Um voltado ao servico publico municipal, Cemitério Sdo
Francisco de Assis, e 0 outro um equipamento educacional voltado para a
Universidade do Estado de SC (UDESC).

O Cemitério Sdo Francisco de Assis apresenta entorno misto, no qual o
comeércio e os edificios institucionais sao os usos diretamente relacionados,
e cujos agentes responsdveis por sua producdo sdo o Mercado Imobiliario
e o Estado. Os cemitérios compdem usos peculiares que podem trazer
desconforto a sua vizinhanga. Por isso, nem sempre sdo compativeis com as
demais atividades do local em que se encontram. Isso é demonstrado pelas
alteragdes no uso do solo ocorridas logo apds ou no mesmo ano das obras
publicas realizadas no Cemitério (Quadro 1).

I.n!'r'ae'sln.lturﬂ H\l}
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Quadro 1- Sintese do uso do solo e da atuagdo dos agentes no entorno imediato dos principais
investimentos publicos realizados nas SC- 401 e SC- 404 - dados por ano.
Fonte: Diagrama elaborado pelas Autoras, 2022.
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A Universidade do Estado de SC (UDESC) apresenta no seu entorno imediato
0 uso residencial em que o mercado imobilidrio, por meio dos proprietarios
fundiarios, foi o responsadvel pelo desenvolvimento. No equipamento
educacional, foi possivel identificar que, no mesmo ano de realizacdo das
obras publicas na UDESC, aconteceram aprovac¢des de dois novos projetos
residenciais. As universidades sdo atividades de grande porte, em funcao da
ampla drea que seus equipamentos utilizam, e pela concentracdo de pessoas
e veiculos que elas geram, mas nem por isso o uso residencial deixa de ser
bem-vindo. Esses equipamentos possuem uma forte atracao por residéncias,
tanto por unidades de menor porte, apartamentos para estudantes, quanto
familias com poder aquisitivo intermediario que buscam a proximidade dos
servicos didrios e da ampla abrangéncia oferecidas nas centralidades que
estes equipamentos geram (Quadro 1).

Os trés equipamentos ja estavam implantados e tiveram, a partir de 2000,
obras de ampliacbes e melhorias para que fossem adequados aos novos
usos estabelecidos ou as novas necessidades apresentadas. Todos atendem
as demandas municipais, sendo que dois deles estdo relacionados ao
envolvimento esporddico da populagdo, ao passo que a Universidade, para
algumas parcelas populacionais que estdo em fase de estudo ou os seus
funcionarios, tem uso didrio.

Eimportante salientar que alguns equipamentos urbanos possuem um carater
mais repulsivo e de desvalorizacdo do entorno que de valorizacdo e atragao.
No caso, o Cemitério é um deles, assim como o Centro de transferéncia
e reciclagem do municipio (COMPAP) e o Instituto Médico Legal (IML),
equipamentos concentrados préximos ao inicio da SC- 404 (entroncamento
com a SC - 401). Tais equipamentos repelem o uso residencial, mas sdo
articulados potencialmente com os usos institucionais e comerciais que
possuem uma rotina didria e semanal estabelecida, como é o identificado
pelas aprovacgdes de projetos ocorridos no seu entorno.

A pesquisa constatou igualmente que na SC - 401, todos os lotes ainda
disponiveis ao uso chegam a 1/3 das parcelas da via, e pertencem, quase que
em sua totalidade, ao mercado imobiliario, porém, na SC - 404, o percentual
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é 0 mesmo, 50% das parcelas ainda ndo edificadas pertencem ao mercado
imobilidrio e a outra metade pertence ao Estado e as Fundagdes/Instituicbes
(Gréfico 3).
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Grafico 3- Percentual dos agentes na producgdo
do espaco das SC-401 e SC-404, desde 2000.
Fonte: Grafico elaborado pelas Autoras, 2022.

Isso significa que, na SC- 401, a pressao pelo investimento do Estado em uma
area mais afastada, com muitos lotes a venda, vem do mercado imobiliario,
a0 passo que o arranjo espacial estabelecido na SC- 404 teve (no Século XX)
e ainda tera (no Século XXI) forte influéncia do Estado.

Quanto ao valor do uso da terra, avaliando em conjunto os dois eixos do
estudo, verifica-se que o valor venal do m? territorial estimado nas Plantas
Genérica de Valores (PGVs) na SC- 404 é muito maior (6x) que o estabelecido
na SC- 401 (mesmo nas parcelas préoximas ao Cemitério), da mesma forma
gue os investimentos realizados na via nesse periodo. Em doze anos, da
implementacdo de um valor anual menor de RS 200 mil reais na SC- 404 até
2001, chega-se a situacdo anual de RS 2.500 mil reais até 2014. Esse valor é
superior aos investimentos realizados na SC- 401, que tiveram o dobro dos
investimentos anuais entre as duas promulgacdes das Leis.
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Tanto o uso quanto a configuracdo do parcelamento predominante da via
estdo mais associados aos seus perfis. Uma possivel justificativa para o baixo
valor venal do m? territorial da via SC- 401, em relacdo a SC- 404, estd mais
associada ao perfil de via arterial que esta configura e do grau de consolidagdo
do tecido urbano adjacente. Por sua fung¢do de ligacdo do Centro aos bairros
da regido Norte, gera-se uma relacdo repulsiva a alta renda. Com isso, a
populacdo de mais baixa renda se estabelece, bem como faz a apropriacao
de areas relativamente centrais e providas de infraestrutura. Por outro lado,
tem-se na SC- 404, em uma via mediana, a consolidacdo de um tecido urbano
adjacente a malha urbana que a rodeia, provida de infraestrutura em toda a
sua extensdo, acomodando uma populagdao de maior poder aquisitivo, que
pode pagar pela alta valorizacdo destas terras.

Portanto, a localizagdo do investimento é uma varidvel econbmica que
promove a valorizacao do lugar, pois, no eixo em que ocorre a ligacdo entre
as regibes que tiveram a maior atuacdo do Estado, regido administrativa
Sede e regido Norte - SC- 401, os proprietarios fundidrios e os promotores
imobilidrios atuaram mais fortemente, ao passo que também mantiveram a
maior quantidade de terrenos vagos para uma futura ocupacdo. Na SC- 404,
o Estado concentra hoje a mesma quantidade dos terrenos ainda passiveis
de utilizagdo que o mercado imobilidrio, e o valor venal do m? da terra atinge
um valor superior a seis vezes ao comercializado no eixo que conecta a regido
Norte. Neste caso, a localiza¢do dos terrenos ainda disponiveis com um uso
especifico esta valorizada pela producdo publica que ocorreu na via, ao longo
de tal periodo, e pela proximidade das areas vizinhas ao Cérrego Grande e
Santa Monica, bairros que fazem conurbagdo da area central urbana com o
bairro Itacorubi.

CONSIDERACOES FINAIS

Sendo uma dimensdo urbana fundamental, a localizacdo é uma
varidvel intimamente relacionada a forma urbana. Logo, a localizagdo
dos investimentos é o elemento essencial para revelar a realidade das
desigualdades socioeconOGmicas nas cidades, porque gera valor, promovendo
0 aumento da produgdo imobilidria e, consequentemente, o aumento do
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preco da terra dos imdveis do entorno imediato. Em alguns casos, em seu
entorno préoximo também.

A partir do ano 2000, vivenciando um outro momento histdrico, o Brasil
de maneira geral, passa por uma nova fase de crescimento, em um
processo de redemocratizacdo e retomada dos investimentos, em que, de
um saldrio minimo de RS 151,00 (ano de 2000), a populacdo passa a ter
em 2017, um valor superior a RS 900,00. Isso modifica o poder de compra
das pessoas, inclusive, na forma de viver e utilizar o espago urbano,
ndo so relativo ao investimento publico, mas também frente ao capital
imobilidrio que obteve, a partir de entdo, condigdes mais favoraveis para
a comercializacgdo.

Portanto, enquanto contributo académico e cientifico, o estudo identificou
gue a produgdo socioespacial do espago urbano e a valorizagdo fundiaria
das parcelas urbanas é reflexo da influéncia dos investimentos publicos
implementados em localizagBes especificas, que tem no Estado o seu principal
promotor. A pesquisa identificou, ainda, como tais processos estavam
alinhados aos planos propostos de organizagao do territério refletindo na sua
implementacao.
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