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URBANO  JOSEFENSE  NAS . -
ULTIMAS DUAS DECADAS Discussao

Tiago Duarte do Nascimento

Licenciado e Mestre em Geografia pela UFSC e Professor na Rede Estadual de Santa Catarina

Resumo: O presento texto apresenta uma breve andlise sobre a producio do espaco urbano do municipio
de Sao José nas udltimas duas décadas e teve o intuito de contribuir para compreensao da expansio urbana
do municipio partir da andlise da atuacdo dos principais produtores do espaco urbano utilizando as
categorias de forma, funcdo, estrutura e processo elaborado por Milton Santos apresentando como os
produtores do espaco urbano publicos e privados modificaram e transformaram esse espaco nas duas
ultimas décadas.

Palavras chave: Espago urbano; Producio do Espacgo; Sao José/SC;

THE PRODUCTION OF THE JOSEPHENSE URBAN SPACE IN THE LAST TWO DECADES

Abstract: The present text presents a brief analysis of the production of urban space in the municipality
of Sdo José in the last two decades and aimed to contribute to the understanding of the urban expansion of
the municipality based on the analysis of the performance of the main producers of urban space using the
categories of form, function, structure and process elaborated by Milton Santos showing how the producers
of public and private urban space have modified and transformed this space in the last two decades.

Keywords: Urban space; Space Production; Sao José / SC.
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INTRODUCAO

O municipio de Sdo José estd localizado no estado de Santa Catarina, é limitrofe e conturbado com
Floriandépolis e ¢ um dos municipios que compde a Regido Metropolitana de Florianépolis, nas dltimas duas

décadas sofreu um forte crescimento populacional e crescimento da mancha urbana.

O presente texto objetiva apresentar os principais motivos desse crescimento urbano no municipio de Sao
José nas dltimas duas décadas, analisando sob a ética das estratégias dos principais agentes produtores do

espaco urbano — proprietdrios fundidrios, promotores imobilidrios e o Estado — que atuam no municipio.

Para compreender e analisar esse crescimento urbano, sdo utilizadas as categorias de andlise de Santos
(2008), extraida do método de Marx, forma, funcio, estrutura e processo, sendo essas categorias interpretadas
numa relacdo dialética. A forma, funcdo, estrutura e processo sdo quatro termos disjuntivos associados, a
empregar segundo um contexto do mundo de todo dia. Tomados individualmente, representam apenas
realidades parciais, limitadas, do mundo, mas considerados em conjunto e relacionados entre si, eles
constroem uma base tedrica e metodoldgica a partir da qual podemos discutir os fendmenos espaciais em
totalidade (SANTOS, 2008, p. 52.), portanto para analisar o crescimento urbano josefense nas ultimas duas

décadas a partir da realidade sob uma 6tica geogréfica, optou-se por essa base metodoldgica.
EXPANSAO E DENSIFICACAO DA URBANIZACAO DE SAO JOSE A PRTIR DOS ANOS 2000

O municipio de Sdo José/SC durante muitas décadas foi considerado uma cidade-dormitdério, ou seja,
um municipio com forte movimento pendular, no qual grande parte dos trabalhadores da capital catarinense
moravam, portanto pela manha se deslocavam até Florian6polis/SC e ao final do expediente retornavam a suas

moradias em Sao José/SC, do mesmo, a relagdo de consumo.

O conceito de cidade-dormitério ndo serve mais para explicar o crescimento populacional e urbano do
municipio, que atualmente tem diversas localidades que exercem centralidade e subcentralidade no municipio
e na regido, portanto hd de compreender que os processos que levaram a essa mudanca estdo conectados ha

aspectos intra e extra regionais, influenciados pelos agentes produtores do espago urbano.

Entre os produtores do espaco urbano estdo os proprietdrios fundidrios, os promotores imobilidrios e
o Estado, cabe destacar que esses ndo sdo os tnicos produtores (CORREA, 1989), porém para atingir ao

objetivo proposto nesse texto, esses serdo objeto de andlise.

Em 1985 foi instituido o primeiro plano direto de Sao José, fruto de um debate ndo apenas interno do
municipio, mas também do debate regional e nacional naquele momento historico, esse plano € o que estd
vigente até a atualidade, mesmo com a modificacdo da legislacdo federal e com a san¢do do Estatuto das

Cidades.

O plano diretor € parte de um sistema de normas (SANTOS, 1996) instituido pelas esferas federal,

estadual e municipal que regulam o uso e ocupagdo do solo, cabe ressaltar que esse sistema € um reflexo do
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sistema dominado pela burguesia, portanto é um reflexo dos interesses, em grande medida, da classe
dominante, mesmo que em alguns momentos a luta de grupos organizados possa modificar ou transforar esse

sistema para interesses da classe trabalhadora.

A maior parte do territério de Sdo José € considerado legalmente uma drea urbana, ou seja, segundo a
legislacdo urbanistica municipal, apenas duas dreas do municipio sdo consideradas rurais, que sdo a zona rural
norte e a sul. Todavia, na prética, temos ao redor das dreas mais densas de urbanizagdo, ou seja, o que em
outro momento passado eram as franjas urbanas, um misto de formas e fun¢des urbanas e rurais (SOUZA,
2005), portanto as franjas urbanas da Regidao Metropolitana de Floriandpolis, atualmente niao se encontram

mais dentro de S@o José, mas comecam a ser deslocadas para outros municipios da regido.

No caso do municipio de Sdo José, em virtude da legislacdo urbanistica, que considera uma antiga drea
de expansao ja um perimetro urbano, encontramos na realidade, uma area de densificacido urbana, tendo em
vista que dreas de expansdo tipicamente urbana sobre espacos rurais, tanto continuos como legalmente
instituidos, estdo mais frequentemente ocorrendo em outros municipios, considerados mais periféricos, como
resultado de elementos internos e, principalmente, do processo de densificacdo (JARAMILLO, 2009) que

ocorre na regiao.

O que temos, portanto na periferia de Sdo José é muito mais uma densificacdo da urbaniza¢do do que
propriamente uma expansdo legalmente constituida, pois como exposto anteriormente, a legislacdo
urbanistica, nesse caso o Plano Diretor de 1985 consolida a drea urbana do municipio que, posteriormente, em
1988, foi alterada, ampliando o perimetro urbano. Consideramos a densifica¢do urbana como um aspecto da
expansdo urbana, todavia, destaca-se na densificagdo a substitui¢do mais intensa das atividades rurais por
urbanas (comércio, servicos, industrias, moradia, verticalizacdo, equipamentos coletivos urbanos, como
saneamento, energia, transporte publico, lazer e outros) num espago legalmente urbano (definido pelo plano
diretor e leis complementares). Isso implica dizer que a franja, o limite da expansao urbana geralmente estd

espacialmente além da 4rea dita de densificacdo, uma drea com crescente uso e valor do solo.

Esse processo de densificacdo e renovacdo das formas espaciais e funcdes, fruto de um processo de
modernizacdo, tanto emanada do processo de metropolizagdo (LENCIONI, 2017), em um processo de
interagdes espaciais altamente dindmico, ao longo do processo histérico como de uma dindmica interna ao
municipio e a0 mesmo externa, fruto das proibi¢des legais impostas no municipio de Florianépolis, proibindo
a entrada de industrias, que proporcionou a criagdo de uma drea industrial, dinamizando também o setor de
comércio e servi¢os, ampliando a oferta de empregos dentro do municipio e de relacdes com outros municipios
vizinhos. A partir dessas interagdes espaciais entre os municipios vizinhos, impde-se novas estruturas, que sao

diferentes, entre as dreas consolidadas mais antigas até chegarmos nas dreas em processo de densificacao.

O processo de crescimento da malha urbana que ocorre na regido destaca que as franjas da expansdo urbana

superam, em grande medida, os municipios de Floriandpolis e Sao José, pois esses municipios ja
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transformaram seu solo de rural para urbano por meio de medidas legais, do que contribui com o processo de

metropolizacdo que espalha a malha urbana na RMF.

Como ao longo desse espaco periférico do municipio ainda existem uma série de espagos vazios,
proporcionando as descontinuidades territoriais, em virtude, em grande medida, de areas de “pousio social”,
ou de terras rurais que efetivamente sdo utilizadas para producdo agricola ou pecudria, ndo hd uma

continuidade no espaco urbano, fazendo com que o solo considerado urbano seja ocupado como tal.

Essa expansdo urbana acontece em virtude da ac¢do de diversos agentes produtores do espaco urbano, com
explicitado anteriormente, que sdo publicos e privados. Para entender quem sdo os agentes produtores do
espaco urbano foi utilizado Corréa (1989). Entre os produtores estd o Estado, que serve como meio de
regulacdo do espago urbano e rural, sendo responsdvel nio s6 por regulamentar através do sistema de normas,
mas também serve como executor de politicas publicas e de infraestruturas, ou seja, levar saneamento basico,
equipamentos publicos, entre outros, porém a realidade apresentando é o Estado agindo de forma desigual,

favorecendo determinado grupos de interesse (LOJKINE, 1997).
OS PROPRIETARIOS FUNDIARIOS E PROMOTORES IMOBILIARIOS

Em Sao José hd uma relagao proxima dos proprietdrios fundidrios com os promotores imobilidrios,
pois muitos dos promotores imobilidrios de capital regional atuam como proprietarios fundidrios, um exemplo,
foi a constru¢do do Empreendimento Kobrasol S.A. que foi pensada para atender interesses do capital
imobilidrio em 1975, esse capital era composto por trés empresas, Koerich, Brasilpinho e Cassol que criaram,
nesse ano, 138 lotes, voltados a classe média (NUNES, 2015). Esse empreendimento foi resultado da

diversificacdo dos capitais formados, na sua esséncia, dentro do municipio.

Esse empreendimento surge com o objetivo de atender uma demanda de moradias no municipio, mas
também da regido que comecava a se formar, para atender os interesses de uma classe média que ainda
necessitava do comércio e servicos ofertados no municipio de Floriandpolis nas décadas de 1970 e 1980,
sendo muitas dessas pessoas ligadas ao servigo publico que empregava parte dos trabalhadores da RMF e
também os proprios trabalhadores ligados ao comércio e servico da regido. Esses empreendimentos tinham
acesso as principais rodovias, como a BR-101 e uma década depois a BR-282, assim favorecendo o rdpido

crescimento, inicialmente horizontal, no local.

Devido a essa facilidade no acesso a Floriandpolis e a outros municipios a partir das rodovias, Kobrasol
cresceu, virou bairro e se diversificou, emergindo como uma centralidade, ofertando uma série de servicos e
criando um comércio ativo a partir da década de 1980. A partir dessa centralidade e facilidade de acesso, o
valor do solo passa a subir rapidamente e o setor imobilidrio passa a verticalizar, inclusive realizando a compra
de imdveis (principalmente casas) e substituir por prédios, sendo o bairro Kobrasol o mais verticalizado do
municipio. Essa ldgica de substituicio de residéncias horizontais por prédios, se estende também para

Campinas.
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As principais construtoras de capital da RMF, que atuam em Sao José, sao: AM Construcdes, D.
Deschamps, Koerich, OK, RDO, Stanford, Sant’ana e Zita, todas surgem entre as décadas de 1970, 1980 e
1990, essas construtoras estdo ligadas em grande medida as terras de pousio social e ligadas também ao

processo de substitui¢do de casas por edificios nas regides mais valorizadas.

E possivel analisar que o avanco da técnica ao longo do tempo, facilitou o aumento do nimero de
pavimentos, inclusive adicionando o elevador nesses novos empreendimentos, o que possibilitou o surgimento
desses novos edificios de mais de 4 pavimentos, a0 mesmo tempo a propria capitalizacdo das construtoras
locais, garantido a manutenc¢ao de estruturas e dos processos, porém alterando formas espaciais ao longo desse

tempo.

Esses agentes que se capitalizaram ao longo das décadas, conseguiram se apropriar de uma série de
propriedades de terras, nas quais foram sendo utilizadas a0 mesmo como reserva de capital e servindo como
instrumento de especulacdo imobildria, inclusive influenciando ao longo do tempo as alteragdes de
zoneamento para se beneficiarem. Esses agentes ainda mantem a mesma estratégia, a de utilizar terras como
reserva de capital e s6 construir edificios quando o solo urbano ja estiver valorizado o sufiente para garantir
uma margem de lucro superior ao que o mercado financeiro lhes garante. Exemplos desses promotores
imobiliarios na produc¢do do espaco josefense sdo o WKoerich Imdveis, que reuni uma das familias fundadoras

dos empreendimentos Kobrasol, AM Construgdes e RDO.

Ressalta-se que as construtoras tradionais que se capitalizaram ao longo das décadas passadas, passaram
a ndo necessitar mais de financimentos publicos, na maioria das vezes utilizando do seu préprio capital ou de
investidores. Em grande medida, pequenas e médias construtoras se utilizam do financiamento publico para
se capitalizar e construir, essas construtoras utilizaram os financiamentos ptblicos ligados ao Minha Casa
Minha Vida e FGTS, por exemplo, para construir nos espacos periféricos do municipio, no qual ndo entravam
em concorréncia com as construtoras de alto padrdo que atuavam e atuam nos bairros mais tradicionais nos

quais tem terras como reserva de mercado.
O ESTADO

O Estado brasileiro atuou de forma diferente ao longo das décadas n a respeito da politica urbana,
governos durante a ditadura militares produziram mais de 4 milhdes de habitacdes em 21 anos, um nimero
considerdvel, principalmente se comparado aos regimes anteriores de promocao de habitacdo puiblica no pais
(Institutos de Aposentadoria e Pensdo, ou IAPs; Fundacao da Casa Popular, ou FCP) (ROYER, 2009), porém
a partir da redemocratizacdo se inicia um processo de tentativa de desmonte das estruturas, porém essas
estruturas sdo remodeladas, como as politicas habitacionais. O “novo” modelo econémico € o neoliberal, com
o Estado Minimo, esse modelo passa a ser aplicado nos governos de José Sarney, Fernando Collor de Mello,

Itamar Franco e Fernando Henrique Cardoso, no entanto, mesmo com as politicas Neoliberais, o Estado
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continua financiando habita¢des, mas em menor nimero ¢ com desmonte do BNH (Banco Nacional de

Habitagdo) e das COHABs (Companhia de Habita¢do Popular) nos estados da federacgao.

Se avancarmos no tempo e analisarmos o processo que ocorreu entre 2009, criacio do PMCMV (Programa
Minha Casa Minha Vida), e 2015 um ano antes do Golpe de Estado’, observamos que o Estado passou a atuar
de forma semelhante, planejando programas habitacionais, controlando e sendo credor hipotecédrio, em maior
parte através da CEF (Caixa Economica Federal).

Podemos concluir que o governo federal tem um papel fundamental na garantia de um dos direitos
fundamentais, a moradia, a0 mesmo tempo, o municipio tem o papel de garantir a consolidag¢do dessas politicas
em seu territério, através do sistema de normas, principalmente, com o plano diretor em consonancia ao
Estatuto da Cidade, lei n® 10.257/2001 que regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de
1988.

Aliado as politicas habitacionais, destacando o PMCMYV, os agentes produtores do espaco urbano passam
a densificar (JARAMILLO, 2009) localidades do municipio de Sao José fora das centralidades tradicionais
(HILDEBRANDT, 2018), entre os agentes produtores do espaco ressalta-se os municipios, que auxiliam nessa
densificacdo levando equipamentos publicos, como creche, postos de sauide, escolas, pragas, transporte
coletivos entre outros, a infraestruturas, como saneamento bdsico e eletricidade. Parte desses equipamentos
publicos foram construidos entre 2009 e 2015 com recursos do governo federal.

Os bairros que aumentaram em nimero de moradores em virtude dos novos empreendimentos, em grande
medida do PMCMYV, passaram a receber infraestrutura e equipamentos coletivos, na figura acima € possivel
verificar um dos exemplos, a construcdo em 2018 da UBS do Real Parque, onde na placa explicita que o
financiamento da obra é federal, através do Ministério da Saide, esse ndo € um fato isolado no municipio, que
também recebeu verbas para construcdo de novas creches. Esse processo de construgdo de infraestrutura e
equipamentos coletivos, juntamente como processo de densificacdo, que existe por conta da pressdo da
expansao urbana de S@o José sendo produzida pelos agentes estatais (Governo Federal, Estadual e Municipal)
e agentes privados (promotores imobilidrios, empreiteiras, proprietdrios fundidrios).

A partir dos apontamentos pode-se concluir que o Estado (LOJKINE, 1997) ndao age apenas como
regulador, mas como financiador da obra, credor hipotecdrio do comprador, produtor das infraestruturas e
equipamentos coletivos, ou seja, o Estado € responsdvel pela densificacdo do espaco urbano, seja ele planejado

antecipadamente ou nio.

! O Golpe de Estado contra o Governo Dilma Rousseff aconteceu em 2016, onde a ex-presidente foi deposta do cargo em fungio de
possiveis “pedaladas fiscais” que posteriormente ficaram provadas por pericia técnica que ndo foram de responsabilidade da ex-
presidente (SIMOES, 2019)
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ESTRATEGIAS DOS PRODUTORES DO ESPACO URBANO

Como destacado ao longo do texto, os produtores do espaco urbano, proprietdrios fundidrios, promotores
imobilidrios e o Estado, tem estratégias que modificam e transformam o espago urbano em multiplas escalas

geograficas, essas estratégias sao diversas como serd apresentado na sequéncia.

O Estado age de diferentes formas, sendo proprietario de terras sem ocupacgdo; para uso proprio, como
centros administrativos, ou escritérios; para uso coletivo, como bibliotecas, teatros, universidades; para uso
social, a exemplo de terras para habitacdo de interesse social (JARAMILLO, 2009). O Estado também € o
responsavel pelo sistema de normas, que regula o uso e ocupagdo do solo urbano, bem como, responséavel pela
fiscalizacdo desse sistema e ainda responsdvel pela infraestrutura urbana. Além disso, em alguns casos
responsavel pelo financiamento de agentes privados para intervenc¢do no espago urbano, como responsavel
pelo financiamento de habitacdes. Conclui-se entdo, que o Estado tem um papel fundamental como produtor
do espago urbano.

Além do Estado os agentes privados, tanto proprietdrios fundidrios como promotores imobilidrios privados
(CORREA, 1989), também sdo responsaveis pela producdo do espaco urbano, em Sao José observa-se que os
promotores imobilidrios também sdo proprietdrios fundidrios, pois uma de suas estratégias é a formacao de

banco de terras.

Outra estratégia utiliza pelos agentes privados segundo Lencioni (2017) € a centralizacdo de capital nas
maos de grandes empresas ligadas a construcdo civil, onde grandes empresas usam incorpora¢do como forma
de ampliacdo de capital e monopoliza¢do de mercado, essas empresas se fundem ou adquirem outras empresas
se tornam maiores e mais influentes, ou seja, detém maior poder dentro dos municipios que atuam, além de

obter maior poder regionalmente e nacionalmente, possibilitando maior influéncia sob o Estado.

Ao mesmo tempo o Estado € utilizado pelos agentes privados, entre eles proprietdrios dos meios de
produgdo, proprietdrios fundidrios e promotores imobilidrios para valorizar suas terras levando equipamentos

publicos ou até mesmo alterando ou flexibilizando o sistema de normas vigente para atender seus interesses.

No municipio de Sdo José o Estado age de diferentes formas, ha terras tanto do municipio, do governo
estadual como do governo federal sem uso préprio ou coletivo, ou seja, o Estado agindo como proprietdrio
fundidrio (CORREA, 1989), bem como, hd ocupacio para uso coletivo, escolas, dreas de lazer, biblioteca,
museus, entre outros, mas cabe ressaltar o papel intervencionista, o estado como regulador do solo urbano

(LOJKINE, 1997).

Agente principal da distribui¢c@o social e espacial dos equipamentos urbanos para diferentes classes e fracdes de
classe, o Estado monopolista vai, portanto, refletir ativamente as contradicdes e as lutas de classe geradas pela
segregacdo social dos valores do uso urbanos. Longe de unificar o aparelho de Estado, a subordinacido de sua
politica a fracdo monopolista do capital vai, pelo contrario, agravar as fissuras, as contradi¢cdes entre segmentos
estatais, suportes de fungdes sociais contraditorias (...). (LOJKINE, 1997, p.193)
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Dentre os agentes privados os promotores imobilidrios atuam também como proprietdrio fundidrio
(CORREA, 1989), pois os promotores imobilidrios de capital regional formam banco de terras, inclusive,
nesses bancos existem propriedades fundidrias que estdo em pousio por mais de 40 anos. Sendo assim ambos
agentes sdo a0 mesmo tempo proprietarios fundidrios e promotores imobilidrios.

A estratégia de formar banco de terras pelos promotores imobilidrios de capital regional existe por trés
motivos. O primeiro fator estd ligado a necessidade de terra para constru¢do das edificacdes que serdo
realizadas, segundo para manter a monopolizacdo do mercado regional, evitando a entrada de capital
extraregional e como reserva de capital.

Atualmente promotores imobilidrios ndo atuam em apenas um ramo, construtores, financiadores ou outros,
em muitos casos eles sdo proprietarios fundidrio, pois possuem banco de terras, constroem o imével com seu
préprio grupo de trabalhadores, realizam a venda com corretores exclusivos e realizam o financiamento
diretamente pela empresa, ou até mesmo, constroem propriedades para locacdo, sdo exemplos a WKoerich e
AM Construgdes, fato que potencializa a lucratividade na atividade imobilidria, logo, o esquema elaborado
por Jaramillo (2019, p. 356) tem em diversos momentos a mesma empresa atuando.

Atualizando Jaramillo (2019) o promotor imobilidrio em S@o José também € locador de imdvel, os
promotores imobilidrios passaram a ser locadores por dois motivos, primeiro para ter renda, ou seja, ter uma
renda mensal partir de propriedades ja construidas na regido e o segundo motivo pela imposi¢cdo do mercado
em dois aspectos, primeiro porque houve uma precificacdo que ndo se sustentou, ocasionando uma reserva de
iméveis ociosos que ficaram na carta de locacdo da empresa e segundo em decorréncia do mercado que estd
dindmico, os empresdrios ndo desejam amortizar capital em imdveis e acabam optando em locar propriedades
para quando for de interesse ter facil mobilidade.

Figura 1 - Esquema ampliado de agentes na formagdo da renda urbana

Proprietdrio da terra original i Venda da terra |

Especulador de terras

I Venda de terra ou imével ‘

Vendado imovel

‘ Promotor Capitalista

Venda de —
Vendado imével
terra ou

imovel ‘
Locador Locagdo do imével |
| Aluguel deimovel | Venda do imavel
! Usudrio final
Venda do imével

| Aluguel deimével ‘ | Venda do imavel Especulador de imoével
Usuirio final 2 l Venda do imavel

Fonte: Elaborado pelo autor, adaptado de JARAMILLO, 2009, p. 356

Especulador de imével
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Os promotores imobilidrios objetivam a centralizacdo do capital na empresa, porém diversificam as
formas de rentabilidade, atuando na aquisi¢do de terras, constru¢do de imdveis para venda e locacdo, essas
estratégias ndo sdo utilizadas por todos os promotores imobilidrios, alguns promotores atuam de forma
diferente desde a origem.

A partir da figura 36 € possivel compreender que o promotor capitalista atua em varios momentos,
inicialmente comprando a terra, seja do proprietdrio da terra original ou de um especulador de terras,
posteriormente constréi o imdvel para comercializa-lo, seja concretizando em uma venda ou para locacdo.
Atualmente o préprio promotor capitalista passou a ser locador de iméveis, estratégia que era pouco utilizada
décadas atrds, no qual, o usudrio final que comprava o imével para locar, porém os promotores imobilidrios
passaram a locar imdveis construidos para aumentar sua lucratividade, principalmente em imdveis comerciais.

H4 promotores que se utilizam de recursos do Estado para financiar seus empreendimentos e tem como
foco empreendimentos de menor valor, como os do PMCMYV, no qual o promotor ndo age como agente
fundidrio, nem como financiador nem mesmo como locador, a rentabilizacao é exclusivamente na construcao
de imdveis que se encaixam no programa e no qual o Estado vai agir como financiador e muitas vezes como
proprietério fundidrio, por estar cedendo a terra, um exemplo desse caso € da Construtora MRV. Nessa relacao
o promotor imobilidrio objetiva construir uma grande quantidade de imdveis e uma rapida comercializacdo do
empreendimento, uma vez que nao haverd futura valorizacdo, pois ha limites na precificacdo dos iméveis do
MCMYV, pré-estabelecidos no programa.

Ha que se separar entdo os promotores imobilidrios que atuam com estratégias diferentes, que sdao
desde proprietdrios fundiarios, vendedores e locadores de imdveis, como no caso das construtoras de capital
regional (WKoerich e AM Construcdes) e outras empresas de capital extraregional que atuam apenas como
construtoras (MRV) que ndo objetivam a construcdo para formar carta de locacio.

Outra estratégia utilizada pelos promotores imobilidrios apresentada por Lencioni (2017) é a
financeiriza¢do do capital da empresa, ou seja, abrir o capital da empresa no mercado de ag¢des, no caso
brasileiro, na B32. Essa estratégia ndo foi utilizada por nenhuma das empresas de capital regional da RMF,

porém duas construtoras que negociam ativos na B3 tém empreendimentos em Sao José, a MRV e a Cyrela.

2 Em 2017 houve a jungdo da BM&F Bovespa e da Cetip, formando a atual bolsa de valores de Sio Paulo/SP chamada B3, quinta
maior bolsa de valores do mundo.
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Quadro 1 — Construtoras com ativos na B3

Razao Social Nome de Pregio |Ativo Total (R$ - mil)
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. MRV 14.656.624
CYRELA BRAZIL REALTY S.A.EMPREEND E PART |[CYRELA REALT 9.971.372
JHSF PARTICIPACOES S.A. JHSF PART 4.980.142
EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. EVEN 4.761.196
DIRECIONAL ENGENHARIA S.A. DIRECIONAL 4.670.510
HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A. HELBOR 4.320.166
EZ TEC EMPREEND. E PARTICIPACOES S.A. EZTEC 4.183.302
CONSTRUTORA TENDA S.A. TENDA 3.164.920
GAFISA S.A. GAFISA 2.566.198
ROSSI RESIDENCIAL S.A. ROSSI RESID 2.171.735
PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPACOES PDG REALT 2.135.211
TECNISA S.A. TECNISA 1.893.360
JOAO FORTES ENGENHARIA S.A. JOAO FORTES 1.745.147
TRISUL S.A. TRISUL 1.693.084
RNI NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A. RNI 1.321.745
INTER CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. INTER SA 629.659
VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A. VIVER 553.725
CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. CR2 180.937
CONSTRUTORA ADOLPHO LINDENBERG S.A. CONST A LIND 32.643
TEGRA INCORPORADORA S/A TEGRAINCOP S/1

Fonte: B3, 2019. Elaborado pelo autor

Entre as vinte construtoras que negociam ativos na B3, as duas com maiores valores em ativos totais,
sdo as que tem empreendimentos em Sao José, a MRV e Cyrela. A MRV tem empreendimentos populares do
PCMV em Sao José e Palhoga, enquanto a Cyrela langou apenas um empreendimento de médio padrao em
S@o José no ano de 2012 no bairro Praia Comprida. Mesmo as duas construtoras tendo grande quantidade de
capital acumulado, elas ndo tém acesso as terras com maior valor, no caso da MRV, ndo hé necessidade, uma
vez que o foco sdo empreendimentos populares, que para serem vidveis economicamente ficam distantes das
centralidades, enquanto a Cyrela, ndo conseguiu competir com as empresas de capital regional, devido as

estratégias utilizadas na regido.
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Figura 2 — Estratégias adotadas pelos Promotores Imobilidrios em Sao José/SC

Especulacao

Verticalizagao

Banco de
terras

Estratégias

dos Rentismo
Promotores
Uso do Estado Imobiliarios
Financiador

Financeirizagao

Fonte: Elaborado pelo autor

E possivel concluir que os promotores imobilidrios que atuam em Séo José, utilizam sete estratégias,
porém essas estratégias podem ser adotadas em conjunto ou isoladamente. No municipio ndo hd nenhum
promotor imobilidrio que utilize todas as estratégias, tendo em vista que os promotores de capital regional ndo
estdo negociando suas empresas no mercado financeiro.

Ap6s analisar os dados € possivel concluir que diferente de outras regides do Brasil, como o caso de
Sao Paulo, ndo hd uma financeirizacdo das grandes construtoras de capital regional, primeiro porque sdo de
familias tradicionais que mantem o capital fechado ndo tendo interesse, nesse momento, em abrir ativos na B3
e em decorréncia de serem empresas com capital acumulado suficiente para ndo necessitarem de empréstimos
bancdrios, ressalta-se que no momento que ndo houve capital suficiente de uma das construtoras foi realizado
uma associagdo de empresas de capital regional, no caso da mesma familia (Koerich), para ndo abrir espaco

para empresas de capital extraregional, criando a WOA.

CONCLUSAO

No municipio de S@o José/SC ha diversos interesses que influenciam na producao do espago urbano,
esses interesses sao publicos e privados, eles mobilizam pessoas, institui¢des e capital a fim de modificar e

transformar o espaco urbano josefense.

Nas ultimas duas décadas os promotores imobilidrios, principalmente de empresas de capital regional,
passaram a ampliar ainda mais seu capital utilizando velhas e novas estratégias, seja monopolizando o mercado
em determinadas localidades e ampliando sua relagdao com Estado ou inovando, ao construir empreendimentos

a fins de locacdo para rentabilizar capital mensalmente.
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Independente da estratégia utilizada pelos produtores do espago urbano, seja em conjunto ou
isoladamente, ela terd um reflexo sob o espaco urbano e consequentemente sob a dindmica desse espaco,

podendo ter maior ou menor impacto.

O Kobrasol atualmente exerce forte centralidade sob o municipio e regido, sendo pensado e construido
pelos promotores imobilidrios privados, tendo o Estado apenas como regulador, a0 mesmo tempo, temos
empreendimentos populares como COHAB constituidos pelo Estado, que atualmente exercem centralidade, a
exemplo dos empreendimentos localizados nos bairros Bela Vista e Forquilinhas, podendo acontecer no futuro
fato semelhante aos empreendimentos do PMCMV em Sido José, financiados pelo Estado, tanto para

constru¢do como para credor hipotecdrio.

Conclui-se que para compreender a produ¢do do espaco urbano a partir dos produtores do espaco é
necessario compreender as dindmicas internas e externas e como esses produtores se articulam de maneira
isolada ou em conjunto para ter seus interesses atendidos. Ao mesmo tempo ¢ fundamental compreender que
o Estado tem o papel principal na produ¢do do espaco urbano, nao apenas como regulador, mas também como
um instrumento de interven¢ao que atenda o interesse dos trabalhadores e diminua o abismo de desigualdades

nas multiplas escalas (nacional, regional e local).
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