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Resumo

Este artigo analisa a aplicagdo das inser¢des sociais da Nova Sociologia Econdmica como
categoria de andlise para compreender o desenvolvimento do setor imobiliario no Distrito-
Sede de Florian6polis/SC. Para tanto, desenvolveu-se um mapeamento da area a partir da
andlise de seu processo de urbanizacdo e conceituagdo das insercdes: estrutural, politica,
cultural, cognitiva e ambiental de forma a compreender a dindmica de expansdo e
valorizacdo do mercado imobilidrio em quatro areas distintas do Distrito Sede. Entre as
principais consideragdes observa-se uma relagdo estreita entre as insercdes politicas e
estruturais como determinantes do crescimento do setor imobilidrio; assim como, que a
insercdo cognitiva esta presente nas demais inser¢des e apresenta-se um novo grupo: a
insercao ambiental. A pesquisa aponta que a Nova Sociologia Econémica torna-se um marco
tedrico mais apropriado para explicar o grau de complexidade das relagdes sociais postas no
mercado imobilidrio e sua influéncia no processo de urbanizacdo, corroborando com a ideia
central da pesquisa de que o comportamento econdmico encontra-se incrustado nas relacdes
sociais em qualquer fase, época ou modelo econdmico e que pode ser verificada através das
insercoes sociais.

Palavras-chaves: Nova sociologia econdmica. Insercao social. Setor Imobiliario. Urbanizagao.

1 Introducao

O presente artigo apresenta resultados da pesquisa que vem sendo realizada
sobre o mercado imobiliario de Florianépolis sob a perspectiva da Nova Sociologia
Econdmica (NSE).

A Sociologia Econémica surgiu na virada do século XIX como uma perspectiva
de contestar a economia classica, para a qual o agente econ6mico tem carater
preponderantemente estatico. Pareto, Durkheim e Weber (Steiner, 2006), entendem a
economia complexa com imbricagdes entre os comportamentos econdmicos e os baseados em
normas sociais, constituidas a partir de representacdes e instituicdes e compreendem que ha
complementaridade entre a economia e a sociologia.

Na mesma linha Fligstein (2001) adota o conceito de “insercao” para sustentar a
idéia de que ha uma profunda imbricagdo entre relacdes econdmicas de mercado e relagdes
sociais. A NSE contesta concepgdes econdmicas mais ortodoxas - economia cldssica e neo-

classica - a convicgdo de que a economia ocupa um lugar central, acima das demais areas do
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conhecimento cientifico, na definicdo dos comportamentos humanos. A NSE tira as relacoes
sociais de seu espago marginal e as coloca como constituidoras do mercado, valendo-se, para
tanto, inclusive dos conhecimentos da area econdmica.

Para tanto, buscou-se durante a pesquisa compreender o mercado imobilidrio de
Florianépolis a luz da NSE, a partir das inser¢des sociais: estrutural, politica, cultural,
cognitiva e ambiental.

Neste estudo se evidenciou as inser¢des sociais presentes ao longo do processo
de urbanizagado e sua implicacdo no setor imobilidrio de Floriandpolis. Para tanto, partiu-se
de um recorte, focando a identificagcdo destas no Distrito Sede —~onde foram mapeadas dentro
da l6gica econdmica do setor imobiliario.

Entre os desafios deste estudo estd o processo criativo de verificagdo das
insercbes em um territério especifico de forma a criar uma metodologia capaz de ser
replicada por outros grupos - utilizando as inser¢des como categorias de anélise e a dialética-
empirica e o inter-rater reliability como métodos de pesquisa.

Por fim a andlise histérica da trajetéria deste importante setor da economia da
capital de Santa Catarina, particularmente do distrito sede, permite vincular diversas etapas,
desde o seu inicio, crescimento, periodos de esplendor e crises, ao que se denomina de

insercdes sociais.

2 Aspectos Teoricos
2.1 Economia Classica versus a Nova Sociologia Econémica

A discussdo original deste estudo parte da dicotomia entre a Economia Classica e
a Nova Sociologia Econdmica, em que a primeira trabalha com a idéia de auto-regulacdo do
mercado sem a intervencdo do Estado e a segunda coloca que isso ndo é suficiente para
observar o grau de complexidade das relagdes sociais.

A légica da racionalidade econémica, pela qual, de acordo com Smith (1988), ao
buscar o interesse proprio, os homens seriam conduzidos por uma "mao invisivel" que
alocaria os recursos da sociedade de forma eficiente, parece deixar de lado elementos
importantes das relacdes sociais considerados pela NSE como a intervencao governamental.
Segundo Smith o aumento do preco de algumas mercadoriasa época poderiam ser
explicada muito mais “pelo aumento artificial que tem sido provocado por impostos e taxas
no preco de algumas mercadorias manufaturadas, tais como o sal, o sabdo, o couro, as velas,

o malte, a cerveja, a cerveja inglesa etc. (Smith, 1988, p 266)”.



Para Smith (1988), o progresso econdmico depende deste trio de prerrogativas
individuais: 1) a busca do interesse préprio, 2) a divisdo do trabalho e a 3) liberdade de
comércio. Acerca do primeiro item, Smith deixa claro a convicgdo de que o interesse proprio

contribui para beneficiar toda a comunidade econdmica:

It is not from the benevolence of the butcher, the brewer, or the baker that
we expect our dinner, but from their regard to their own interest. We
address ourselves, not to their humanity but to their self-love, and never talk
to them of our own necessities but of their advantages. (Smith, 1988, p. 11)

Na equagdo classica de demanda e oferta, tem-se o resultado de uma relacao
cartesiana entre preco e quantidade, sendo que um mercado livre de intervengdes
governamentais poderia maximizar da utilizacdo dos recursos que a sociedade dispde para a
producao e consequentemente para o consumo. Nesta perspectiva, a economia classica
revela-se em oposigdo a teoria do bem-estar social, onde considera-se a interagdo econdmica
e social, aproximando-se desta forma dos elementos considerados na NSE.

Ao se considerar uma relagdo cartesiana, pode-se desprezar que a producdo e o
consumo ainda podem sofrer influéncias de outras varidveis como renda, gosto, preferéncia
que apresentam relevancia para a formacdo dos precos, este pensamento estaria mais
proximo das teorias do bem-estar social e do prego hedoénico, caracteristico “por revelar o
valor marginal das caracteristicas especificas dos bens, ndo concedidos e expostos
separadamente para aquisicao no mercado” (Soethe et al, 2006 p. 2).

Da economia classica também é importante destacar a relevancia dos conceitos
de escassez e abundancia e da interacdo entre a demanda e a oferta das mercadorias, que
influenciara no preco final dos produtos.

Em uma breve colocacdo, Smith faz uma alusdo a participacdo de outras
caracteristicas na formagao dos precos, porém, intimamente aplicado aos metais preciosos:

O mérito principal dos metais preciosos, porém, reside em sua beleza, que os
torna particularmente indicados para ornamentos do vestudrio e do
mobiliario. [...] O mérito de sua beleza é grandemente realcado pela sua
escassez. (...) Os ricos desejam comprar tais objetos a um prego mais alto que
coisas muito mais belas e titeis, porém mais comuns. Essas caracteristicas de
utilidade, beleza e raridade constituem a razdo e o fundamento basico do
alto preco desses metais. (Smith, 1988, p. 206)
Durante um bom tempo o pensamento classico permeou, sendo remodelado na
era neoclassica, que negam a teoria do valor trabalho por crerem que o que da valor as coisas

é a utilidade que cada individuo atribui & mesma, e questionado no século XX , com a

corrente do Bem-estar Social, que tem como pano de fundo a interven¢do do governo na



economia e pela NSE, que busca averiguar “a existéncia das trés dimensodes “esquecidas pela
teoria econdmica” - histérica, social e politica - (...)” (Raud, 2007, p. 205).

Sobre a Sociologia Econémica destaca-se, desde a virada do século XIX para o
século XX, as posi¢oes de Pareto, Durkheim e Weber (Steiner, 2006) de que ha imbricagdes
sociais na constituicdo da ordem econdmica. Polanyi em 1944 (2000) entende que nas
sociedades tradicionais as relacdes econdmicas estdo enraizadas nas relagdes sociais. O autor,
no entanto, faz uma clivagem sucumbindo diante da argumentacdo dos economistas
classicos de que nas sociedades modernas, o mercado é autonomo e ndo depende das normas
e dos valores sociais.

A NSE, com Granovetter (2003) critica esta clivagem no tempo introduzida por
Polanyi. Sustenta que o comportamento econdmico encontra-se incrustado nas relacdes
sociais em qualquer fase, época ou modelo econémico. Granovetter procura estabelecer um
equilibrio entre as concepgdes subsocializadas (fragil presenca de relagdes sociais na
economia) e as sobressocializadas (definicdo da ordem econdmica quase com exclusividade
pela educacgao, valores morais e normas legais).

Fligstein (2001) assume a concepg¢do do mercado como politica e, junto com Di
Maggio (1990), caracteriza a economia como imersa na sociedade. Ou seja, a NSE registra a
postura de que hd quatro insercdes sociais basicas na economia: a estrutural, a politica, a
cultural e a cognitiva.

Desta forma, a NSE ndo aceita as concepgdes da economia cldssica de que o
comportamento humano é definido na economia e de que as relagdes sociais tem papel
marginal. A NSE tenta provar de que a economia estd na sociedade e ndo o seu inverso.

Para melhor compreender a complexa relacao de mercado, na qual esta inserido

o setor imobiliario, a NSE - constitui-se em uma ferramenta de anélise.

2.2 Refinando as inser¢des sociais
Este estudo permite observar as conexdes entre economia e sociedade a partir do setor
imobiliario de Florianépolis. Para chegar a essa conclusao parte-se do conceito de “inser¢ao”
de Zukin e DiMaggio (1990) e Fligstein (2001). A idéia central é usar as inser¢des como
ferramentas para analisar o setor imobilidrio. Cabe observar que o termo “insergao” é
adotado com o significado de interconexao, interpenetracdo ou imbricacdo entre economia e
sociedade (Spaniol, et al, 2012).

Na primeira fase da presente pesquisa o grupo se dedicou a compreender o

mercado imobilidrio de Florianépolis a luz da NSE, a partir das insercdes sociais de Fligstein
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(2001): insercdo estrutural, politica, cultural e cognitiva. No entanto, no decorrer da pesquisa,
o grupo identificou a forte influéncia da varidvel ambiental sobre o mercado imobilidrio de

Florian6polis, categorizando-a na segunda fase como insercdo ambiental.

2.2.1 Insercao Politica

A insercdo politica pode ser compreendida como a forma com a qual se visualiza,
nos espagos urbanos, os elementos politicos de uma cidade. Especificamente as questdes de
ordem publica, do interesse da cidade e que, por conta disso, permitem os didlogos comuns.
Trata-se do seu significado classico de polis (politikds) que significa tudo o que se refere a
cidade e, consequentemente, o que é urbano, civil, pablico (Bobbio, 2000). Refere-se,
portanto, aos acordos estabelecidos por membros de uma comunidade moral de forma a
permitir que esses membros tenham condigdes de viver conforme suas crencas morais

(BUGLIONE, 2008).

2.2.2 Insercao Estrutural

Estrutura é a “disposicdo e ordem das partes dum todo” (Cunha, 2000). Trata-se,
portanto, de tudo que da forma a um determinado espago. Na l6gica de cidades a estrutura
serd o que ordena o rol de direitos e deveres dos membros de uma cidade, estando, assim,
vinculada as disposi¢des politicas. Em outras palavras, nao é possivel ordenar algum espaco
sem antes haver um permissivo - ou o dever - previamente acordado para tanto. Pode-se
dizer, assim, que a insercao estrutural é a viabilidade, a materializagdo, dos acordos
legitimos, sejam eles éticos ou nao, de um determinado grupo social. A estrutura estara

direta e indiretamente vinculada ao Estado.

2.2.3 Inserc¢ao Cultural

Etimologicamente cultura estd relacionada a cultus, do latim, que é o que
determinado grupo social valoriza e cultiva (Cunha, 2000). A “insercdo cultural”, portanto, é
o que da significado para o grupo social em andlise. Por dar significado é um campo de
normatizagdo moral das relagdes sociais. Este trabalho ndo faz uma distin¢gdo entre o que
poderia ser chamado de “cultura elevada”, “cultura politica” ou “cultura de massa”, apenas

inclui na insercdo tudo que possa ser observado como algo de valor para o grupo social,

especificamente os elementos, habitos, valorizados e cultivados. Dessa forma, faz parte da



insercao cultural elementos bastante diversos, como uma pista de skate, uma Igreja, um clube

social, ou mesmo uma regiao histérica ou com status social diferenciado.

2.2.4 Insercao Cognitiva

~

A cognicao, cognitio do latim, é a aquisicdo de um conhecimento (Cunha, 2000). E
0 que permite, pelo saber, perceber, observar, analisar determinado objeto. Ou,
paradoxalmente, pelo uso confuso e assimétrico de determinado fato confundir a
compreensdo. Em outras palavras a insercdo cognitiva refere-se aos processos racionais que
compde o processo de tomada de decisdo. A dimensado cognitiva, ndo se reduz a informacao
e conhecimento, mas “aos valores por meio dos quais os individuos concebem o mundo, e
agem em consondancia com isso” (Steiner, 2006, p. 118).

A insercdo cognitiva com carater fortemente abstrato torna sua visualizacdo
complexa, em um espago concreto como uma cidade. Por isso, para efeitos de melhor
compreensdo e entendimento do conceito proposto nesta pesquisa incorporamos a insercao

cognitiva dentro das insergdes estruturais e culturais (quadro 1).

2.2.5 Insercao Ambiental

Apesar do meio ambiente ndo ser uma inserc¢do, no sentido de resultado de uma
acao humana, torna-se insercao porque € algo que passa a fazer parte das relacdes humanas.
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,
a0s recursos naturais existentes em um determinado local, preservados ou recuperados. E o
que estava originalmente em determinado territério e que tem valor instrumental ou
intrinseco. E uma estrutura que nao foi criada pela acio humana, mas passa a fazer parte do
rol de importancias de um grupo social.
3 Aspectos metodolégicos

Entre os desafios deste estudo estd o processo criativo de verificagdo das
inser¢des em um territério especifico de forma a criar uma metodologia capaz de ser
replicada por outros grupos. Trata-se, em outros termos, de verificar em que medida é
possivel utilizar as inser¢des como categorias de andlise. Os autores elegeram como estudo
piloto o Distrito-Sede da cidade de Florianépolis. A partir disso, criaram alguns critérios para

desenvolver o mapeamento. Foram dois métodos utilizados: a dialética-empirica e o inter-
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rater reliability (Armstrong, 1997). Ambos permitem a padronizagdo de dados a partir da

troca de informagdes a fim de obter um material coeso e capaz de se constituir como

referéncia.
Quadro 1: Conceitos e caracteristicas das inserc¢des sociais
Inserciao Conceito - Sintese Caracteristica
Social

Politica Sado os acordos estabelecidos | Elaboracdo e/ou alteracdo na legislacdo /
por membros de  uma | Plano diretor
comunidade moral com efeito | Alvards / Acdes judiciais / Normas de
erga ommnes e, por essa razdo, | regulamentacdo do solo / Politicas pablicas /
passam a governam as suas | Organizagdo da sociedade civil
praticas.

Estrutural E tudo que da forma a um Construcao de obras publicas: aterros,
determinado espago tendo | avenidas, rodovias / Escolas, universidades e
como referénciao rol de institutos de pesquisa / Servicos: 6rgaos
direitos e  deveres dos publicos, aeroporto, rodovidria, postos de
membros de wuma cidade, | policia, postos de satide, hospitais / Consumo:
estando, assim, vinculada as mercados, shoppings, feiras, bares,
disposicoes politicas. restaurantes, conforto, comodidade,

praticidade, seguranca interna e externa,
sustentabilidade da construcao.

Cultural E o que dé significado a um | Regides histéricas e tradicionais da cidade /

grupo social a partir de suas | Teatros e cinema / Pélos de turismo / Parques

crencgas, habitos e tradicoes e, / Locais para préatica de esporte / casas

por essa razdo, promove um | noturnas / city marketing / qualidade técnica

regramento moral e um | da construtora / histérico e credibilidade da

escalonamento valorativo das construtora

praticas sociais.

Ambiental Sdo o0s recursos naturais | Recursos naturais: mares, mangue, rios,
(ecossistemas naturais) | morros, dunas, flora, fauna, nascentes (...)
originais,  preservados  ou
recuperados, existentes em um
determinado territério.

Fonte: Elaborado pelos autores com base na pesquisa realizada (Spaniol et al, 2012)

Em um primeiro momento o mapeamento das inser¢des no Distrito-Sede é
resultado, em sintese, das seguintes etapas: a) aplicacdo das inser¢des no territério a partir da
primeira etapa da pesquisa (Spaniol, et al, 2012); b) construcao dos conceitos, revisao e
refinamento das inser¢des, método dialético-indutivo; c) confirmacdo do mapeamento das
inser¢des no mapa do Distrito-Sede a partir das inser¢des redefinidas; d) verificagdo e

validacdo das inser¢des, método inter-rater reliability. Destaca-se que o processo precisou
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seguir esse caminho porque a conceituagdo das inser¢des 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 insercao social.

4 O Distrito Sede em destaque: inser¢des sociais, urbaniza¢io e o mercado

imobiliario

Florianépolis é a segunda maior cidade do Estado de Santa Catarina com 421.440
habitantes; possui 671,5 km2 de territério, compreendido por 97% de area insular e 3% de
area continental (IBGE, 2010). Sua populagdo que na década de 1950 era de 48.264 habitantes,
cresceu 187% entre as décadas de 1960 e 1970; 85% entre as décadas 1970 e 1990 e 65% entre
1990 e 2010. (Spaniol et al, 2012).

Na primeira etapa desta pesquisa verificou-se que a construcao da Ponte Hercilio
Luz na década de 1920 e da BR-101 na década de 1970 contribuiram significativamente para
a reconfigura¢do do espago urbano de Florianépolis. Apds esse periodo se verificou em todo
0 municipio - ndo na mesma intensidade - uma série de inser¢des estruturais, politicas,
culturais e ambientais que contribuiram decisivamente para o crescimento do mercado
imobiliario. Destacou-se que a forma como essas inser¢des compuseram o espago urbano é
que determinou a maior ou menor participagdo do mercado imobilidrio e a consequente

valorizag¢do, ou nao, de determinadas regides do municipio. (Spaniol et al, 2012).

O Municipio de Florianépolis estd dividido em 12 distritos administrativos. O
Distrito Sede - area delimitada para esta pesquisa - é composto por 25 bairros e
comunidades, 249.268 habitantes (IBGE, 2010) e apresenta diferentes dindmicas de

urbanizacdo e de valorizacdo imobiliéria.

Para efeito dessa pesquisa, procurou-se compreender a dindmica de urbanizacao
do Distrito Sede a partir de sua subdivisio em quatro areas: a) Area Central; b) Area
Continental; c) Bacia Hidrogréfica do Itacorubi; d) Bacia Hidrografica do Saco Grande (Mapa
1).

A Area Central (Tridngulo Central) - a mais antiga de Florian6polis - foi
povoada em 1628. Esse primeiro periodo de ocupacdo urbana do Centro se deu ao sul da

area central, a partir da construgdo da primeira igreja - onde hoje se concentra a Praga XV de
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Novembro - e seguia a norma de regulamentacao urbanistica e de distribuicao da populacao

promulgada em 1747 e os padrdes da ocupagdo portuguesa no Brasil. (Veiga, 2010).

Mapa 1: Mapa dos Distritos Administrativos de Florianépolis e do Distrito Sede

Legenda:
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1 - Area Central (Tridngulo Central)

2 — Area Continental

3 — Bacia Hidrografica do Itacorubi

4 — Bacia Hidrogréfica do Saco Grande

Fonte: IPUF (2011)

Segundo Peluso Junior (apud Veiga, 2010) o porto foi um elemento importante na
formacao da area central, influenciando a concentracdo da populacdo e das atividades

comerciais na linha da praia ao sul do tridngulo central (figura 1).

Nessa época, algumas residéncias situadas ao norte do tridngulo central,
formavam chdcaras de costas para a Beira Mar Norte, junto a rua Bocaitiva. (Varzea apud

Veiga, 2010).

Desterro foi elevada a categoria de cidade em 1823; esse periodo foi marcado por
insercdes estruturais que vao colaborar para a expansdo e valorizagdo imobilidria na area
central. Nos primeiros anos de 1900 foram construidos os Colégios Catarinense e Coracao de
Jesus; em 1910 a usina hidrelétrica para abastecer a cidade, bem como, as primeiras linhas de
bonde; em 1913 foi instalada a primeira rede de esgotos; a Maternidade Dr. Carlos Corréa em

1920; e em 1928, foi realizada a ampliacdo do Mercado Publico.



Segundo Veiga (2010) nesse periodo as principais ruas e Avenidas do tridngulo ja
estavam formadas ou em estagio inicial de formacdo, como a Avenida Mauro Ramos,
Hercilio Luz e Rio Branco. Porém, foi apds a década de 1970, com a acentuada valorizagao

imobiliaria, que essas avenidas comecaram a ser edificadas.

Figura 1: Area Central

Fonte: Adaptado pelos autores, GOOGLE EARTH (2012).

No entanto, foi a partir da construcdo da Ponte Hercilio Luz, em 1926, que o
sistema viario foi aperfeicoado para melhorar o escoamento do transito e comecou a ocorrer
a valorizacado e ocupacao dos vazios urbanos no tridngulo central (figura 1). Nesse periodo, o
cemitério que ficava na ponta insular - onde a ponte foi construida - foi transferido para o

bairro do Itacorubi.

Nas décadas de 1920 e 1930 foram criadas algumas medidas regulatdrias
(insergdes politicas), como o imposto sobre terrenos situados dentro do perimetro urbano,
regulamento de higiene estadual com capitulo especifico sobre a higiene de habitagdes e a
obrigatoriedade de servicos de esgoto e abastecimento de dgua potavel para todos os

edificios urbanos (Veiga, 2010).

De 1930 a 1950, o ntcleo urbano inicial pouco havia aumentado. Em 1955 haviam

cerca de 350 a 450 construgdes na cidade, que se concentravam na baia sul (Pimenta, 2005).

A década de 1960, foi um periodo que influenciou o processo de urbanizagao de
Floriandpolis - através da politica expansionista e intervengdo direta do Estado - com a
construcdo da BR-101, instalacdo da Universidade Federal de Santa Catarina e construcao da

Avenida Rubens de Arruda Ramos: a Beira Mar Norte (Boppré, 2003).
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Em 1972 ocorreu a construcdo do aterro da Baia Sul - projetado pelo arquiteto
Roberto Burle Marx com o objetivo de abrir espago ao crescimento da cidade, possibilitar a
instalacdo de prédios publicos e a construgdo da segunda ponte de ligacdo da Ilha ao

continente, inaugurada em 1975 (AN Capital, 1999).

A construcdo da Avenida Beira Mar Norte intensificou a ocupagdo e urbanizacao
do eixo norte do tridngulo, com caracteristicas de verticalizagdo. Essa area agora tem suas
construgdes de frente para o mar, aproveitando-se da bela paisagem cénica (insercao
ambiental) e atrai empreendimentos imobilidrios de alto valor; contribuindo para a formacao
de areas nobres na cidade, como as ruas Trompowisky, Bocaitiva e a propria Avenida Beira

Mar Norte.

Entre 1960 e 1970 ocorre o crescimento da industria da construcao civil, que além
do Estreito, Centro, comegou a atuar fortemente na regido do Pantanal e Trindade. Com o
crescimento do setor imobilidrio e o aumento populacional em Florianépolis, em 1983 foi

construida a terceira ponte que liga o continente a Ilha.

A Area continental, inicialmente compreendida pelo Estreito, a partir de 1950

P . . oy .. "
comecou a “superar o estadgio de simples subtrbio para definir-se como outro centro”.
(Monteiro apud Pimenta, 2005, p.12). Com a constru¢do da primeira ponte as familias com
melhores condi¢bes de vida, moradores do centro urbano, construiram residéncias
secundarias nos balnedrios continentais. “O Balneario Estreito foi a primeira praia de banho
de Santa Catarina, antes mesmo de Camborit e Canasvieiras”. (Silva apud Boppré, 2003, p.
30). A éarea possufa um cassino que fora construido para banhistas e que apresentava

espetdculos com artistas de Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Em 1945 o Estreito foi anexado ao Municipio de Florianépolis; o bairro comegou
a receber madeireiras que colaboraram para a expansao da drea. A partir de 1950 loteadores
iniciaram o processo de urbanizacdo do bairro. Segundo Peluso Jr. (apud Boppré, 2003) as
ruas que foram construidas eram trechos de estradas que ligavam Florianépolis - pelo

Estreito e Coqueiros - aos municipios de Biguagu e Sao José.

Entre 1950 e 1970 as praias de Coqueiros e Bom Abrigo foram os locais mais
frequentados pelos moradores de Florianopolis, oferecendo restaurantes, bares, clube e
boates. Na década de 1990 os bairros do Estreito, Balneario Estreito, Bairro de Fatima,
conheceram o processo de verticalizacdo (Boppré, 2003) e suas praias - se tornaram

improprias para banho. Por conta da alta valorizacdo imobilidria do tridngulo central, o
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Estreito concentra além de edificios residenciais multifamiliares, edificios comerciais e lojas

voltadas ao mercado de moéveis e decoracio.

A Bacia Hidrografica do Itacorubi durante muito tempo manteve caracteristicas
rurais e sediava sitios. O bairro da Trindade foi o primeiro povoado que surgiu na area em
1838. Na década de 1950 o povoado era um ntcleo distante e rural, com poucas vias de
comunicacdo para o Centro (Pimenta, 2005). A partir de 1960 com a instalagdo da
Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), da Universidade do Estado de Santa
Catarina (UDESC) em 1964 e da empresa Eletrosul em 1968, a regido comegou a crescer e se

urbanizar.

Na BH do Itacorubi fica localizado uma area de Manguezal, originalmente maior
que a atual. Com a urbanizacdo dos bairros da Trindade, Santa Monica e Itacorubi alguns

rios foram canalizados e a area drenada para possibilitar a sua ocupagao.

Nos arredores da UFSC e da UDESC se formaram alguns loteamentos
residenciais e instalaram-se empresas estatais. A partir de 1980 a regido sofreu um intenso
processo de wurbanizagdo e apresentou a expansdo do mercado imobilidrio, com

verticalizacdo das principais areas, intensificada a partir dos anos 2000.

A Bacia Hidrografica do Saco Grande (figura 2) nos primoérdios da ocupagao da
Ilha era caracterizada por uma grande drea de manguezal e morros cobertos de vegetagao
nativa possuindo um caminho primitivo que ligava o centro ao norte da Ilha. Com o
desenvolvimento dos ntcleos urbanos do centro e da BH do Itacorubi, a regido do Saco
Grande, em contraposi¢do, passou a ser a drea mais proxima do Centro que abrigava

chécaras e sitios.

Na década de 1970 ocorreu a construcao da rodovia SC-401, que ligava a area
central ao Norte da Ilha; esta rodovia proporcionou o desenvolvimento de um ntcleo urbano

na regido, localizado entre a SC-401 e o antigo caminho.

A década de 1980 foi marcada pela concentracdo de populagdes mais carentes,
contribuindo para a formagdo de favelas em varios pontos do Municipio (Boppré, 2003).
Sobretudo, nos morros situados no Macico Central e na regido do Saco Grande e Monte

Verde.

Em 1987 o governo federal criou a Estacao Ecolégica de Carijos - abrangendo as
areas de manguezal de Ratones e do Saco Grande, com o objetivo de proteger esse

ecossistema do intenso processo de urbanizagdo que vinha sofrendo a Ilha. Desde entdo, as
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licencas para construcao na area passaram a ser de responsabilidade do Instituto Chico
Mendes de Conservacado da Biodiversidade (ICMBio) - o que fez com que a margem oeste da

SC-401 no bairro Saco Grande tivesse uma timida ocupacao (insercao politica e ambiental).

Figura 2: Bacia Hidrografica do Saco Grande

Fonte: Adaptado pelos autores, GOOGLE EARTH (2012).

Na década de 1990, o bairro do Saco Grande também comecou a conhecer os
sintomas da verticalizacdo, na regido conhecida por Saco Grande I, que foi intensifica nos
anos 2000 com a produgdo de empreendimentos de alto status - o que implicou na mudanga
de nome do bairro para Joao Paulo (insercdo politica). O bairro é conhecido pela bela
paisagem composta por montanha e mar, onde se situam condominios com vista para o mar

e para a Ponte Hercilio Luz (inser¢cdo ambiental).

Em funcdo da expansdo da atividade imobiliaria no Norte da Ilha, na década de
1990 se estabeleceu um eixo comercial junto a SC-401 no bairro Saco Grande com
especializagdio na venda de moveis, decoracdo e paisagismo. Nos anos 2000 foram
construidos o Centro Administrativo do Governo do Estado, o Teatro Pedro Ivo e um
shopping - contribuindo para a consolidacao de trés formas distintas de ocupacao da area: a)
junto a rodovia Virgilio Varzea, ocupada pela classe média baixa e baixa; b) nos morros,
ocupados por populacdo de classe baixa - favelas; c) junto a rodovia SC-401 e a oeste desta,

ocupada por empreendimentos comerciais e condominios residenciais de alto padrao.

4.1 O mercado imobiliario no Distrito Sede
A década de 1970 foi marcada pela verticalizagdo e pela especulagao imobilidria;
porém, foi a década de 1990 que marcou o processo de verticalizacdo de alguns bairros do
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Distrito Sede (Boppré, 2003). A necessidade do mercado imobilidrio por terrenos acabou por
aquecer esse setor, o que gerou dois movimentos diferentes: o aumento do ndmero de
pavimentos das construgdes e a verticalizagdo de areas periféricas.

O aumento populacional no Distrito Sede entre 1991 e 2010 foi de 34,8%,
enquanto o nimero de domicilios teve um incremento de 53,6% (IBGE, 1991; 2010). Os
bairros que apresentaram maior crescimento populacional no periodo foram Saco Grande,

Joao Paulo, Corrego Grande, Itacorubi, Pantanal, Centro e Saco dos Limdes, respectivamente.

Analisando o processo de urbanizacdo e a dinadmica do mercado imobilidrio,
concluiu-se ao longo desta pesquisa que o Distrito Sede possui quatro dindmicas diferentes
de desenvolvimento - o que levou a subdivisio do Distrito Sede nas quatro &reas

apresentadas.

Em recente pesquisa divulgada pela Revista Exame, a Fundacdo Instituto de
Pesquisa Econdmicas de Sdao Paulo (FIPESP), realizou um levantamento sobre o mercado
imobilidrio em 40 cidades brasileiras, mais o Distrito Federal - entre as quais, Florianépolis.
A pesquisa revelou que na area correspondente ao Distrito Sede (figura 3), existem 4
diferentes faixas de prego médio por metro quadrado. As areas com menor valor situam-se
na continental e BH Hidrogréfica do Saco Grande, variando entre R$ 2800 a R$ 4000 o metro
quadrado; enquanto, as areas com maior valor situam-se na central (insular), BH do Itacorubi

e 0 bairro Jodo Paulo, variando entre R$ 4000 e R$ 6000 o metro quadrado.

Figura 3: Valor médio do metro quadrado, méveis usados no Distrito Sede em Florianépolis

Legenda
Valor do m2? R$ Bairros
De 2800 a 3500 Balneério, Bom

Abrigo, Capoeiras,
Estreito
De 3501 a 4000 Abraao, Coqueiros e
Saco Grande
Coérrego Grande,
Itacorubi, Trindade
De 5001 a 6000 Agronomica, Jodo
Paulo, Parque Sao
Jorge
Beira Mar

Agronbmica

Capoeiras *Balneariogs

+ Coftueiros )

Centro

Fonte: Revista Exame (2012)

Observando o valor apresentando pela FIPESP em andlise ao preco do mercado
imobiliario de Florianépolis pode-se concluir que as quatro faixas de preco médio
apresentadas equivalem a divisdo adotada por esta pesquisa para caracterizar o Distrito
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Sede. O maior prego estd na Area Central, onde verificou-se ao longo dessa pesquisa a maior
concentracdo de inser¢des dos quatro tipos. A BH do Itacorubi, uma das &reas mais
procuradas por familias de classe média e estudantes, aparece como a segunda mais

valorizada. A BH do Saco Grande, seguida do Estreito apresentam as menores médias.

A Beira-Mar e o bairro Jodo Paulo se confirmam como as dreas mais nobres - de
R$6000 a 7000 o metro quadrado. Nessas areas pode-se verificar a concentragdo de imoveis
de alto status e verticalizagdo - pela falta de espaco para expansdo - bem como, forte
intervencdo do Estado para sua estruturagdo com obras, investimentos e alteragdes na
legislacdo. A citacao de Smith (1988) sobre o mérito dos metais preciosos - onde afirma que
“sua beleza é realcada pela sua escassez” e que por tal motivo se torna objeto de desejo, onde
os “ricos” estdo dispostos a pagar um preco mais alto, oque faz com que seu preco seja
elevado - traduz a dindmica da area central e do bairro Jodo Paulo, que além de insercdes
estruturais, apresentam insercdes politicas, culturais, ambientais e cognitivas, que colaboram

para a alta valorizagdo imobiliaria.

5 Consideragoes Finais

A Sociologia Econémica informa que a ordem econémica é um dos componentes
do contexto social mais amplo. Ela faz parte da sociedade; ela ndo é determinante social. Os
comportamentos humanos sdo movidos por paixdes, por crengas, por valores, por regras
social e politicamente construidas. Assim, os habitos, e isto inclui os comportamentos no
campo econdmico, por serem movidos com passionalidade, carecem da aludida
racionalidade expressa pela economia cléssica.

Como a economia esta inserida na sociedade e, se ela for focada como apenas
uma das areas do conhecimento humano, somos for¢cados a admitir que seu campo sofre
varias insergdes sociais, as quais, como uma via de mao dupla, dialeticamente, influenciam e
sao influenciadas por aquilo que se considera o essencial econdmico. Neste contexto social, a
estrutura, a politica, a cultura, o conhecimento e o meio ambiente sao fatores que circulam,
interagem e constituem a ordem econémica.

Esta é a principal constatagdo que busca-se comprovar pela presente pesquisa no
setor imobilidrio de Floriandpolis. A analise histérica da trajetéria deste importante setor da
economia, particularmente do distrito sede, permite vincular diversas etapas, desde o seu

inicio, crescimento, periodos de esplendor e crises, ao que se denomina de inser¢des sociais.
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Os valores tradicionais da populacdo local mantiveram a ilha praticamente intacta de
grandes empreendimentos no campo imobilidrio até 1960.

A partir da década de 1960, a ordem politica do capitalismo internacional, dotou
as cidades de importantes obras de infra-estrutura, o que alicer¢ou um “boom” na construcao
civil. O que contribuiu para que esta fase se consolidasse foram os novos valores culturais -
de lazer, consumo, espetaculos, busca de status - professados por importantes setores
sociais. Para que isto ocorresse, deve-se considerar que Florianépolis 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 incorporacdo de
novos conhecimentos em varios campos da ciéncia, desde a satde e medicina, passando pela
fisica, quimica, arquitetura e engenharia, até pela administracao publica e pela economia.

Os mapas produzidos nesta pesquisa permitiram uma classificagdo e uma
discriminacdo do distrito sede - Area Central, Continental, Ttacorubi e Saco Grande - de
Floriandpolis. Esta nova visualizagcdo possibilita a classificagdo por periodos histéricos, por
areas, por empreendimentos na infra-estrutura, por acdo de agentes e decisdes politicas, por
alteragdes do Plano Diretor, por decisdes judiciais, pela incorporacdo de novos
conhecimentos e pela compreensdo da importancia do setor ambiental.

Mesmo tendo a conviccao de que os tipos puros sdo uma abstragdo, também
quando se analisa as inser¢des sociais no campo econdmico, o que quer dizer que todas as
insercdes estudadas se inter-relacionam umas com as outras, entende-se que a insercao
cognitiva, acima de tudo, como foi feita a caracterizagdo ao longo do texto, estd presente em
todas as outras insercoes: na estrutural, na cultural e na politica. E, também entende-se que,
pela importancia crescente assumida pela consciéncia social da humanidade nos tltimos
anos, que a criacdo de uma nova insercao social, a inser¢do ambiental, se justifica pela sua
importancia.

A anadlise da relagdo das inser¢des sociais com o mercado imobilidrio permite
compreender o quanto uma insercao contribui para a valorizagao ou desvalorizacao de um
imével ou de uma determinada area. Por sua vez, constitui-se como uma importante
categoria de andlise para compreensdo do processo de (re) produgdo do espago urbano e

consequentemente, ao planejamento e gestao urbana.
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