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PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A PROBLEMATICA DAS
INUNDACOES: ANALISE DA DINAMICA DOS PROMOTORES
IMOBILIARIOS EM ITAJAI/SC!

CONCATTO, Suzane®

MORAES, Sérgio Torres 3
RESUMO

A problemaética das inundagfes € um tema cada vez mais pertinente nas discusses urbano-
ambientais j4 que trata de perdas sociais e econdmicas que devem ser resolvidas com
urgéncia. Para o real entendimento do impacto desses eventos € necessario o estudo da
producéo do espaco urbano, pois é o histdrico de disputas dos atores produtores do espago que
determina a ocupacdo de um local e é exatamente o tipo de ocupacdo em areas vulneraveis
que acarreta ou agrava as inundacdes. O principal objetivo desse trabalho é a analise da
dindmica de producdo do espaco atuada pelo promotor imobiliario no caso especifico da
cidade de Itajai/SC. Para isso, sdo elaborados mapas de valor de terra baseados em plantas
genéricas de valores e entrevistas com imobiliérias, além do mapa de inundacdo urbana do
ano de 2008. A partir do cruzamento desses mapas é possivel levantar hipéteses de que forma
as inundagdes em lItajai tem, ou ndo, influenciado na a¢do dos promotores imobiliarios da
cidade.

Palavras-chave: Producdo do espaco; Inundagdes; Promotor imobiliario; Itajai.

ABSTRACT

Flooding is an increasingly relevant topic in urban-environmental discussions due its social
and economic effects and emergency situations. For a better understanding of the impact of
such events the study of the production of urban space is necessary, more specifically the
history of the dispute among urban developers since is what determines the occupation of
vulnerable areas which causes or aggravates floods. The main objective of this work is the
analysis of the dynamics of the production of space enacted by the real estate agents in the
specific case of the city of Itajai / SC. For this, land value maps are elaborated, the flood map
of 2008 studied and several real estate agents interviewed. From the intersection of these data
was possible to raise some hypotheses of how the floods in Itajai have or have not, influenced
the actions of the developers of the city.

! EIXO TEMATICO: Produgéo do espago urbano
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1. INTRODUCAO

Com a ameaca de esgotamento dos recursos naturais, o crescimento da populacao e do
consumo e as frequentes catastrofes naturais torna-se evidente a necessidade do resgate das
relacBes sociedade/natureza.

A necessidade de se buscar o entendimento da producdo do espaco urbano associada a
problematica das inundacgdes parte de um pressuposto de que a partir do momento em que a
dindmica de producdo do espaco se sobrepfe a dindmica ambiental, o risco de desastres
ambientais torna-se iminente.

O principal objetivo do artigo é a andlise da dindmica gerada pelo promotor
imobiliario, que € um dos agentes produtores do espaco urbano. Como forma de efetivar as
pesquisas praticas, foi escolhida a cidade de Itajai/SC como estudo de caso.

As motivacdes gque a caracterizam esta prioridade de analise estdo atreladas ao fato de
gue o Municipio possui um historico de inundacdes, sendo que a do ano de 2008 foi a mais
grave das mais recentes, contabilizando 18.208 desabrigados e 1.929 desalojados. Porto e
rodovias foram danificados e os prejuizos para a industria pesqueira e porto foram de R$ 7.4
milhGes. (DEFESA CIVIL SANTA CATARINA, 2013). Em setembro de 2011, outra
inundacédo fez com que o Porto de Itajai novamente paralisasse suas atividades, com grandes
perdas para a economia. A frequéncia destes eventos e a falta de recursos técnicos e
financeiros que o municipio enfrenta para sua reconstrucdo salientam a relevancia deste
estudo.

O desenvolvimento desse trabalho parte de uma revisdo bibliografica referente aos
temas "producdo do espaco urbano™e "inundagdes"” e busca verificar a dindmica do mercado
imobiliario na éarea urbana de Itajai com a utilizacdo das plantas genéricas de valores do
municipio®, associado a entrevistas com imobiliérias.

* Planta genérica de valores- E a base de calculo que possibilita a obtencéo dos valores dos lotes urbanos em um
municipio. E utilizada para calculo de IPTU. No caso do municipio de Itajai, o seu formato é uma tabela com
indices por rua e séo aplicados dois fatores de correcdo em relagdo ao valor venal. A planta é formulada com
base nos valores reais de mercado, é composta uma comissdo onde varios profissionais da area da construcgao
civil e do mercado imobiliario chegam a conclusfes do valor da terra em determinada rua ou setor.
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2. DESENVOLVIMENTO

2.1. As relacOes entre inundaces e os promotores imobiliarios em Itajai

As inundacgdes sdo eventos cada vez mais frequentes, tanto pelas mudangas climéticas
quanto pela acdo antropica direta no meio urbano. Diferente da enchente, que é um processo
natural do ciclo hidrolégico onde ha o aumento de vazdo do curso d'agua devido a fortes
chuvas, a inundacdo esta totalmente ligada a ocupacao territorial (HERRMANN, 2005). "A
inundacdo ocorre quando as aguas dos rios, riachos, galerias pluviais saem do leito de
escoamento devido a falta de capacidade de transporte de um destes sistemas e ocupa areas
onde a populacdo utiliza[...]" (TUCCI; BERTONI, 2003)

Além do histérico de mas decisdes por parte do Estado, o "intenso processo de
urbanizacdo, especialmente na segunda metade do século XX" (MARICATO,2001 p.16)
trouxe um enorme contingente populacional para as cidades. Estas também sdo palco da
sobreposicao histérica de disputas de terra que levaram ao tipo de ocupacdo urbana atual e
consequentemente as ocupacfes em areas vulneraveis a inundagfes. O espaco urbano é um
campo de lutas e a producdo dele se da a partir dessa disputa entre 0s agentes que atuam nesse
espaco. O principal elemento de disputa é a terra, mais especificamente, a terra urbanizada.
(VILLACA, 1998).

Os agentes que fazem e refazem a cidade sdo: os proprietarios dos meios de producéo,
sobretudo os grandes industriais; os proprietarios fundiérios; os promotores imobiliarios; o
Estado e os grupos sociais excluidos. (CORREA, 1989)

Segundo Correa (1989) os promotores imobiliarios sdo um dos agentes mais
complexos do sistema, pois, eles incorporam-realizam a gestdo do capital em fase de
transformacdo da mercadoria em imovel -, eles financiam, fazem estudo técnico, constroem o
imével e depois comercializam e tem como objetivo principal, o lucro.

O Estado também € um agente e ndo é neutro, pode agir como grande industrial,

proprietario fundiario ou imobiliério e fazer reserva fundiéria através das terras publicas.

2.2. Dindmica do ""promotor imobilidrio™ em Itajai/SC e a inundagéo de 2008

O municipio de Itajai esta localizado as margens da BR-101 a 90 km ao norte da
capital do estado de Santa Catarina, Floriandpolis. (PREFEITURA MUNICIPAL DE
ITAJAIL2013). Destaca-se por ser 0 mais importante centro portuario do estado. O Rio Itajai-
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Acu tem grande |mportanC|a para 0 municipio, p053|b|I|tando 0 desenvolwmento industrial e

comercial da regido. E justamente por sua vocacdo hidrica e condi¢bes geologicas ha o
favorecimento de frequentes inundacGes em suas areas urbanas e rurais.

As inundacdes, nessa regido, ndo séo eventos isolados e ndo devem ser tratados com
surpresa pelos governantes e populacdo. Frank e Sevegnani (2009) conceituam que a Bacia
possui algumas caracteristicas fisicas que propiciam a ocorréncia de enchentes porém foram
associadas a outros condicionantes ao longo dos tempos, que agravaram ainda mais 0s
eventos.

O recorte temporal definido para analise dos dados tem como prioridade a inundagéo
de novembro de 2008, portanto, foi necessario avaliar a dindmica de valoracdo de terra
anterior e posterior a essa data. Inicialmente foram analisadas somente as plantas genéricas de
1997 e 2009 , porém, para uma base melhor de comparacdo buscou-se também a planta
genérica de 2012 (que rege atualmente).

Apbs as comparaces entre as plantas foi gerado um mapa final onde foram
identificados somente os locais que tiveram desvalorizacdo ou desaceleracdo. Esse mapa foi
cruzado com a inundagdo de 2008 para tentar identificar se essas zonas estdo totalmente

ligadas as areas inundaveis.

3. CONSIDERACOES FINAIS

Quando o Estado se omite e ndo entende as inundagdes como prioridade na tomada de
decisdes faz com que os outros agentes produtores do espago tenham liberdade para agir
conforme suas conveniéncias. Desta forma, o espaco acaba tomando a forma que, na maioria
das vezes, ndo é a que proporciona a maior justica social. Quando sdo priorizados 0s
interesses do mercado imobiliario que ird atrds do maior lucro possivel, ou seja, ha um
interesse pela maior ocupacdo de terra e com isso areas que deveriam ser preservadas e
conservadas sdo ignoradas e loteadas e sistemas naturais sdo cerceados. Especialmente em
locais vulneraveis a desastres ambientais, essas dindmicas tém um preco muito alto, tanto

econémico quanto social.
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