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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar a producgéo vertical e a distribuicéo
espacial, sintonizada com a centralidade na area central da cidade de Orleans/SC, a
partir das edificacdes de 3 e mais pavimentos, construidos no periodo de 1970 a
agosto de 2011. O fator centralidade é representado como um membro importante
no processo de verticalizacdo aliado ao processo de valorizagdo imobilidria, que
permite uma disputa do solo urbano por diversos agentes imobiliarios presentes no
municipio. Utilizando o Sistema de Informacdo Geografica (SIG), o mapeamento se
torna elemento importante nesse estudo, que busca entender e analisar as
transformacdes ocorridas na cidade. Para andlise dos dados, houve pesquisa tedrica
a fim de para tratar os conceitos abordados, bem como analise de dados obtidos na
Prefeitura Municipal e outras entidades.

Palavras Chave: Espaco Urbano, Centralidade, Verticalizacdo e Valorizagcéo
Imobiliaria.
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1 INTRODUCAO

Uma cidade com intenso desenvolvimento é marcada por diversas
mudanc¢as no seu espaco urbano, refletidos nos héabitos de sua populacdo e na
paisagem urbana. O crescimento vertical € um dos vestigios que apontam para
mudancas na configura¢cdo urbana de uma cidade, apoiada a isso, é considerado
também elemento modernizador e revolucionario.

A verticalizacao é notavel em grandes metropoles, bem como em cidades
que se encontram em processo de desenvolvimento, e ainda, em cidades médias e
pequenas também. O municipio em questdo possui uma populacéo relativamente
pequena de 21.393 (vinte e um mil trezentos e noventa e trés) habitantes (IBGE,
2010), porém possui intenso processo de verticalizacdo, aliado ao fator centralidade
existente na cidade.

A valorizacdo imobiliaria encontra-se intimamente ligada a esse processo
de verticalizacdo, colaborando para o processo de producdo do espaco urbano
acelerado na cidade, o que leva muitos bairros a modificar 0 seu espacgo urbano.
Criam-se entdo, novos comportamentos urbanos que moldam a cidade. Alguns
comportamentos estéo relacionados com mudancas nos padrdes arquitetonicos, em
que casas antigas e historicas sdo substituidas por edificacdes verticalizadas. Outro
fato é a construcao em terrenos relativamente pequenos, muitas vezes acidentados.

A Verticalizac&o nas ultimas duas décadas é o foco desta pesquisa, que
pretende estudar e analisar como uma cidade de economia desenvolvida, busca
nesse sistema aquecer o mercado da construgao civil, bem como gerar valorizacéo
imobiliaria, que pode direcionar e manter a centralidade na zona central da cidade.
Correa (1989) aponta que “o espago urbano capitalista € um produto social,
resultado de acdes acumuladas pelo tempo, produzidas por agentes que produzem
e consomem o espaco”. Com isso, € necessario pensar que todo processo de
modificacdo do espaco urbano € proveniente do sistema capitalista apoiado nos
agentes produtores do espacgo urbano sendo eles os proprietarios fundiarios e dos
meios de producdo, os promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos sociais

excluidos.



14

Estudar e analisar mudancas na zona central da cidade colabora para
andlise da real situacdo, podendo assim, projetar e direcionar os focos de expansao

da urbanizacéo e verticalizac&o, colaborando para o estudo do espaco urbano.
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Entender como a centralidade esta inserida na cidade de Orleans/SC, e de que

forma contribui para a verticalizagéo e valorizacéo da area central da mesma.

2.2 Objetivos Especificos

Conhecer as caracteristicas do espaco urbano do municipio.

Identificar e discutir a centralidade na cidade de Orleans.

Relacionar a centralidade com verticalizacao existente na cidade.
Compreender de que forma centralidade contribui para o processo de
verticalizacdo no espaco urbano da area central da cidade de Orleans.

Avaliar de que forma, a verticalizacdo contribui ou ndo para a concentracéo

do espaco urbano, avaliando a questao da qualidade de vida urbana.
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3 CIDADES - DEFINICOES E CARACTERISTICAS

A cidade se constitui como importante elemento na compreensdo da
dindmica da sociedade, e da forma como se organiza sobre o territorio. O
surgimento de pequenos aglomerados ao longo da histéria possibilitou diversas
dindmicas, que contribuiram para o surgimento da mesma.

Para Souza (2003, p.46) “as primeiras cidades surgem como resultado de
transformacdes sociais gerais — econdmicas, tecnoldgicas, politicas e culturais”.
Quando os agricultores, se tornam sedentarios, comecam a formar pequenos
assentamentos, surgem entéo os primeiros vestigios de formacéo de cidades, o fato
urbano.

Entretanto, como aponta Souza (2003, p.46), “[...] as cidades continuaram
a transformar-se durante os milénios seguintes ao seu aparecimento, e continuaram
a transformar sem cessar [...]". Com a Revoluc¢éo Industrial na Europa, as mudancas
se tornaram significativas no processo de crescimento das cidades influenciadas
pela industrializagdo pelo mundo afora, criando impactos significativos sobre o
tamanho das cidades e das complexidades das mesmas. A inddstria ndo se
constituiu apenas em uma nova técnica de producdo, mas influiu diretamente na
propria organizacdo social e espacial da sociedade (SPOSITO, 1991). Essas
mudancas significativas permitiram inovac¢des na configuracdo da sociedade, criando
novas alternativas para classe nao dominante do capitalismo.

Cada cidade configura-se devido aos diversos fatores econémicos ligados
ao meio de producéo local, o fato €, que a intensificacdo da modernizacao tanto das
industrias, como da propria populacdo, possibilitou novas maneiras de interacao
entre populacdo e a cidade. Para Aydalot (1976, apud BEAUJEU-GARNIER, 1980,
p. 19).

“[...] a cidade existe concretamente; € o quadro do exercicio de uma fungéo
social (cultura, valor, protecdo do individuo); é o elemento funcional de um
sistema econdmico; o quadro de um poder de decisBes exercidas por uma
burguesia coerente; é uma unidade definida pelo quotidiano do mercado de
trabalho”.

Diversos autores procuraram nas evidéncias e nos estudos classificar
as cidades sobre os diversos pontos de vista, podendo ser pela sua funcéo,
localizacdo, ou posicdo na rede urbana. Utilizando este parametro, os autores

procuram utilizar critérios para se chegar a uma definicdo, a exemplo de Christaller
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(1966 apud PEREIRA, 2002, p.19) o qual sugere que para entender a classificacao
das cidades pela sua posicao relativa dentro de uma hierarquia deve-se iniciar sua
discussdo com a seguinte pergunta: "existem leis que determinam o numero,
tamanho e distribuicdo das cidades? Segundo o autor é claro que para ocorrer de
fato a criacdo/desenvolvimento/declinio das cidades, deve existir/acabar uma
demanda para os “produtos” oferecidos pelas mesmas”.

Christaller define a questdo econdémica como fator decisivo para a
classificacdo das cidades, com suporte na procura e oferta de produtos. Ha autores
que consideram outros critérios adicionais, a saber: populacional, administrativo e
funcional.

Para o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), as cidades
consideradas pequenas sdo aguelas que possuem até 20.000 (vinte mil) habitantes.
Acima deste montante sdo classificadas como cidades médias e aquelas com mais
de 500.000 (quinhentos mil) habitantes sédo consideradas cidades grandes.

No que diz respeito a funcéo da cidade, Endlich (2006, p.391) menciona
que “..] as diferencas entre as grandes e pequenas cidades ndo sao apenas
referentes aos quildbmetros quadrados que ocupam suas edificacdes e nem somente
quanto ao seu volume demogréfico, mas estdo nas relacbes e interacdes que
existem no ambito das mesmas”.

Santos (1981, p. 28) define que as cidades locais, denominadas de
“‘pequenas cidades” sdo por estatisticas internacionais estabelecidas um marco de
20.000 (vinte mil) habitantes para esse tipo de cidade, muito embora para este autor
s6 a partir de um certo estagio de desenvolvimento e dinamismo € que a cidade se
define. O tamanho da cidade e sua representacao frente as demais fazem parte de
um conjunto, caracterizado pela sua influéncia e sua representacao.

Santos (1981, p. 71) colabora com o entendimento definindo a pequena
cidade como “[...] aglomeragao capaz de responder as necessidades vitais minimas,
reais ou criadas de toda uma populacdo, funcéo esta que implica uma vida de

relagdes”. Endlich (2006, p.52) novamente contribui expondo que:

[...] Cidades com atividades comerciais e equipamentos de servigos publicos
e privados um pouco mais diversificados funcionam como poélos
microrregionais. Ainda que estas atividades ndo estejam diretamente
vinculadas ao patamar demografico, observou-se que, de maneira geral, as
pequenas cidades com centralidade maior sdo aquelas que possuem esse
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patamar mais ou menos definido entre vinte mil e cinquenta mil habitantes.
(ENDLICH, 20086, p.52)
A capacidade destas cidades em agregar servigos e funcdes direciona
para uma diferenciacdo em relacdo outras cidades, em razdo do poder em possuir

mecanismos incentivadores de centralidade.

A centralidade pode ser entendida pelos fluxos estabelecidos nas diversas
areas que compfem o tecido urbano, pois € uma justaposicdo de
movimentos que assinalam as constantes mudangas no tempo e no espago
em funcédo da localizacéo de atividades comerciais e de servicos por toda a
cidade, umas com densidade maior que outras, sendo comum a cada nova
localizacéo das formas espaciais a constituicdo de nés de circulagéo e
articulagéo entre as pessoas, mercadorias, informagdes que fazem parte do
todo social. (MONTESSORO, 2006, p. 65)

Assim, estas cidades se tornam “foco de investimentos”, advindos dos
mais variados setores, 0 que colabora para valorizacdo da cidade. Contudo, ao
procurar classificar as cidades nédo pode-se limitar apenas ao aspecto populacional,
€ necessario entender as funcdes que cidade exerce em diversos niveis,
principalmente no quesito rede urbana.

Em se tratando de cidade média, pelo viés estatistico, o IBGE considera
média, cidades com populacdo acima de 20.000 (vinte mil) habitantes. No entanto,
nao trata-se de critério absoluto, ha de se levar em conta outros aspectos, 0s quais
tornam uma cidade diferente das demais.

[...] Uma cidade média em uma regido pobre, como o Nordeste brasileiro,
tenderd a ndo apresentar comércio e servicos tao diversificados e
sofisticados quanto uma cidade de mesmo porte em uma regido mais
prospera, com uma presen¢ca bem mais expressiva de estratos de renda

médios, como o interior de Sdo Paulo ou o Sul do pais, por exemplo.
(SOUZA, 2003, p. 30-31).

Neste sentido, os fatores econdmicos sao decisivos para a existéncia das
cidades, para Souza (2003, p.25) “toda cidade é, do ponto de vista geoecondémico,
isto é, das atividades econdmicas vista a partir de uma perspectiva espacial, uma
localidade central, de nivel maior ou menor de acordo com a sua centralidade”.

No Brasil, o critério utilizado para definicdo de cidade ocorre por caréater
politico administrativo, sendo considerada toda sede municipal e de distrito,
independentemente do seu tamanho. Entretanto, os mecanismos atuantes nas
cidades brasileiras possibilitam classifica-las seguindo os diversos critérios

estabelecidos pelos autores citados neste trabalho. Deste modo, desenvolvimento,
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capacidade de modernizacdo, valorizagdo do espaco urbano (por meio da
urbanizacao), verticalizacao, fluxos de servicos, pessoas e capital, colaboram para a
classificacdo; ao passo que, como ja foi dito, a densidade populacional como critério

de definicdo nem sempre € viavel.

3.1 A Producgéo do Espaco Urbano

Em se tratando de producado do espaco urbano, tanto em cidades médias,
quanto em pequenas, a producdo de espaco acontece independente do seu
tamanho populacional. Nesse contexto, Corréa (1995, p. 12) identifica como agentes
sociais envolvidos na producao do espaco urbano - os proprietarios fundiarios e dos
meios de producdo, os promotores imobilidrios, o Estado e 0s grupos sociais
excluidos - responsaveis por tornar a cidade modificadora e ao mesmo tempo
capitalista.

A producao do espaco urbano e a urbanizacdo, pode-se dizer que surge
por meio do modo de producdo capitalista, pois Sposito (1994, p.30) menciona que
“A cidade nunca fora um espaco tdo importante, e nem um processo tdo expressivo
e extenso a nivel mundial, como a partir do capitalismo”.

As juncgOes de varios momentos e de diversos acontecimentos colaboram
para estudo desse processo. A producdo do espaco urbano, surge por meio dos
acontecimentos no decorrer do processo de fixacdo dos aglomerados populacionais

no ambiente urbano. Carlos (2001, p.12) menciona que:

A andlise do processo de producdo do espaco urbano requer a justaposicao
da varios niveis de realidade, momentos diferenciados da reproducéo geral
da sociedade, como o da dominagédo politica, o da acumulacdo do capital,
da realizagc&o da vida humana.

A producéo do espaco urbano é modificada conforme as caracteristicas da
cidade, bem com os habitos da populacdo residente no espago. Entretanto, a
producdo também pode estar desenvolvida de acordo com a economia. O acumulo
de capital e necessidade de movimentacdo permite gerar investimentos dos mais
variados.

Para Sposito (2004, p.45), “a industria, que historicamente provocou a
formacao de cidades, atualmente, em sua maior parte procura - para se instalar - as

aglomeracdes urbanas existentes”. O surgimento das industrias contribuiu para a
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producdo do espaco urbano, € nesse sistema que a movimentacdo de capital atrai
diversos mecanismos, bem como geragédo de empregos, concentragédo de populacéo
e centralizacdo das atividades.

A producdo do espaco urbano esta relacionada com a disputa do solo
urbano entre os agentes responsaveis pela producdo de diferentes atividades
realizadas nesse ambito. Ainda, alguns agentes procuram obter renda por meio do
capital imobiliario.

O solo urbano, portanto, torna-se condicdo para que 0s agentes
consumidores do espago urbano possam criar e modificar o espaco de consumo,
agregando cada vez mais valores. Sposito (1998, p. 29) menciona que “[...] as novas
escolhas em termos de estratégias econémicas e locacionais, que se expressam na
estrutura urbana, mudam as relacbes entre o centro, as areas pericentrais e a
periferia”.

O centro seria entdo, area delimitada por meio de alguns fatores, como
grande densidade de circulacdo de pedestres, presenca de imoéveis elevados e
espacos reduzidos. Outra caracteristica marcante desta area central seria a
presenca de atividades comerciais e de servigos. A zona pericentral seria o involucro
do centro, onde predomina a funcéo residencial; bem como, ao longo dos principais
eixos, pode existir a presenca de equipamentos terciarios e industriais, que podem
levar a formacdo de subcentros. De outro norte, a periferia seria marcada pela
funcdo residencial, mas a exemplo da zona pericentral, esta ndo seria a Unica
funcdo ali presente; na periferia existiriam ainda, os espacos industriais e algumas
instalagdes comerciais (SOUZA, 2008).

Os agentes atuantes no espaco urbano sao responsaveis pela
concentracdo das atividades, possuindo ferramentas que permitem moldar as
relacbes existentes, de modo que algumas dessas relacbes causam efeitos
negativos a populagdo residente na cidade, privilegiando camadas de interesses
iguais. Cada agente atuante no espaco possui um perfil caracteristico, que permite
distinguir cada produtor do espaco urbano segundo seus interesses. Vejamos
abaixo, sobre o ponto de vista de Correa (1995), algumas caracteristicas dos

produtores do espaco urbano.
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Tabela 1. Agentes Produtores do Espaco Urbano

Agente

Caracteristicas Principais

Os proprietérios

fundiarios

- Visam obter maior renda a de suas propriedades.
- Agentes mais interessados na conversao da terra rural em terra
urbana

- Busca na valorizacdo a obtencéo de lucros

Os meios de

producao

- Foco em terrenos amplos e ao mesmo tempo acessiveis.

- Sao considerados os principais consumidores do espaco, e
responsaveis pela geracdo de empregos e contribuintes no
desenvolvimento da cidade.

- Necessitam de terrenos dotados de boa localizacdo e

acessibilidade.

Os promotores

- Responsaveis em transformar o capital (dinheiro) em mercadoria.
- Determinante quanto a localizacdo, valorizagcdo do

empreendimento.

imobiliarios - Possuem contribuicdo na atuacao da segregacao residencial.
- Possui instrumentos destinados a regulacao e controle da funcao
O Estado social da terra no urbano.

- Determinam as leis e normas vinculadas ao uso do solo,

zoneamento, cédigo de obras, etc.

excluidos

- Geralmente ndo possui acesso aos bens de servi¢os produzidos

Os grupos sociais |socialmente.

- N&o possui renda para pagar o aluguel de uma habitacao

decente, e muito menos comprar um imaovel.

Fonte — Correa (2005).

Os agentes de producao do espaco urbano citados acima colaboram para

0 mecanismo de uso e valorizagdo do solo, e sdo os mesmos que dominam e

modelam o espac¢o urbano. Isto resulta na formacgdo soOcio-espacial da cidade.

Casaril (2011, p.34) enfatiza que:
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A formagdo sécio-espacial refere-se a analise da concreticidade de uma
sociedade (compreendendo sua evolugéo, sua situacdo atual, sua mudanca
historica e suas relagdes). Sua base de explicagéo é a produgéo, ou seja, 0
trabalho, onde o homem transforma o espaco. (CASARIL, 2011, p.34).

As diversas transformacdes no espaco urbano séao fruto das relacbes
entre a populagédo residente e, sobretudo sobre a produgéo capitalista. Santos
(1997, p. 74) cita que:

[...] o espago é uma instancia da sociedade, assim como a instancia cultural-
ideoldgica e a instancia econémica. Essas instancias contém e séo contidas
umas pelas outras. Assim, o espa¢o também atua na produgdo do espaco
através do processo de espacializacdo. A espacializacdo é um processo
funcional, mutavel, circunstancial, produto de uma mudanca estrutural ou
funcional que resulta do movimento da sociedade e sua relagcdo com o
espaco.(SANTOS,1997, p. 74)

Portanto, Santos compreende que todo processo de transformacéo do
espaco urbano é guiado por uma funcéo, resultante de mudancas de cunho
estrutural - administrativo, populacional, econémico - com énfase nas relacées entre

a sociedade e o espaco.

3.2 Centralidade e a¢fes sobre o Espaco Urbano

As mudancas no espaco urbano estdo condicionadas pelo agente
produtor do espaco, € ele que determina as mudancas tanto estruturais, quanto
funcionais. As relacfes existentes entre a sociedade e o espaco criam novas
alternativas para a reestruturacdo da cidade. A medida que o espaco urbano se
encontra estruturado, a cidade comeca a promover novas atividades, gerando assim
novas modificacbes ao longo do espaco urbano, partindo geralmente de uma
centralidade. Como enfatiza Whitacher (2003 apud MONTESSORO, 2006, p. 54)
“ndo existe cidade sem centralidade, por isso se compreende gque a Unica categoria
que pode ser utilizada para definir a cidade em todos os tempos é o centro”.

Toda cidade possui uma centralidade, no entanto, cada uma constréi sua
centralidade em diferentes momentos, podendo ser caracterizada por processos
histéricos advindos de momentos diferentes ou até mesmo de modificagcbes no
decorrer das transformacdes urbanas. Considerando isto, pode-se ressaltar que

cada cidade possui um periodo ou momento decisivo para a formacao de seu centro,
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que sdo muitas vezes determinadas por acdes da propria sociedade, as quais

moldam e determinam sua formacéo central.

Desde suas origens toda cidade tem um centro, no que diz respeito a forma
e a localizagéo absoluta, ou seja, o sitio. Entre suas caracteristicas, o centro
destaca-se como o local mais protegido, do ponto de vista defensivo, ou
ainda como lugar de concentracdo do poder, seja politico ou religioso. O
centro é também, tradicionalmente,um local de mercado. (Guedes e

Portella, 2010, p.4)

A centralidade ¢ visivel em todas as cidades. E um ambiente onde as
relagbes econOmicas e sociais encontram-se em destaque. Conceituar-se
centralidade é apoiar-se no conceito de cidade concentrada, em que o centro é foco
das relagbes. E um lugar considerado local de mercado, de concentracio de
pessoas e atividades. (GUEDES E PORTELLA, 2010)

Diversos autores procuram de certa forma definir centralidade de um
ponto de vista, focado no surgimento de pequenos aglomerados, onde as relagbes
sociais sao claras. No entanto, o centro € considerado um lugar de valores,
espiritualidade, poder, dinheiro e mercadoria. Carlos (2001, p.178) enfoca que “a
centralidade liga-se hoje, portanto, a uma nova capacidade de concentracdo. A
questdo da centralidade diz respeito a constituicdo de lugares como ponto de
acumulacéo e atracao de fluxos, centro mental e social que se define pela reunido e
pelo encontro”.

Para Hassenpflug (2007) “[...] o centro urbano é o lugar em principio com
0 maior significado simbdlico, o solo mais escasso e de melhor acessibilidade. A
combinacéo destes aspectos torna os centros urbanos certamente os espagos mais
caros da cidade”. O autor ressalta que “como o espaco central é limitado, uma forte
competicdo por esta area ocorre, e 0 preco do solo, sobe vertiginosamente. Para
diminuir a pressao do preco do solo, os prédios altos — ou melhor: o elevador — foi
inventado”.

A centralidade se torna parte do tecido urbano que estrutura e rege as
funcdes administrativas e de servigos, sendo, portanto um sistema onde a populagéo
depende dos servicos oferecidos nesse espago que muitas vezes se encontra
fragmentado, segregado e, principalmente centralizado. Lefebvre (1999, p. 93) indica
que [...] ndo existe cidade, nem realidade urbana sem um centro. De fato, o centro

estd em todos os ambientes urbanos que existem fluxo de pessoas e troca de
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mercadorias. Afirma também que “[...] o espaco urbano se define pelo vetor nulo; é
um espaco onde cada ponto, virtualmente, pode atrair para si tudo o que povoa as
imediagbes: coisas, obras e pessoas”.

Mas, ha autores que discordam da afirmacédo, de que centro € apenas
concentracdo de comércio e das instituicdes. Montessoro (2006, p. 41) menciona
que [...] “o centro reflete as atitudes e os anseios do grupo através das praticas
socioespaciais”. As praticas socioespaciais indicam as atividades que permeiam a
construcdo do centro, das atitudes que valorizam a terra e contribuem para
transformacdo em mercadoria. Outro fator indicado é das relagbes dos grupos
sociais com a cidade. Os grupos sociais sdo agentes fundamentais na construcéo da
centralidade, os quais indicam e selecionam as atividades e concentracdo de
servicos. Pode-se dizer ainda que a prépria sociedade também colabora para a
valorizacdo de algumas areas, seja por meio de constru¢cdes de moradia, seja por
abrigar determinados servi¢os. Para Barreto (2010 p. 38):

“[...] a condicdo de centralidade resulta ndo so6 da funcionalidade que marca
um espaco concreto da cidade, mas também da imagem, do bem-estar e do
prazer visual, sustentada na qualidade da arquitetura, do espaco publico e
da paisagem”.

A centralidade urbana colabora para delimitacdo de abrangéncia de
diversos servigos ofertados a populagéo residente na cidade, onde os equipamentos
urbanos estéo estabelecidos e fixados. Segundo Sposito (1997,p. 64):

A cidade é, particularmente, o melhor lugar onde se relinem as melhores
condicdes para o desenvolvimento do capitalismo. O seu carater de
concentracdo e densidade viabiliza a realizacdo com maior rapidez do ciclo
do capital, ou seja, diminui 0 tempo entre o primeiro investimento necessario
a realizacdo de uma determinada producdo e o consumo do produto. A
cidade reune qualitativa e quantitativamente as condi¢cbes necessarias ao

desenvolvimento do capitalismo, e por isso ocupa o papel de comando na
divisdo social do trabalho. (SPOSITO,1997,p. 64):

Entretanto, a centralidade pode gerar fatores negativos, que resultam na
aglomeracao de atividades, limitando algumas classes sociais de obter contato com
0S servigos essenciais. Outro fato negativo sdo as questdes ambientais, bem como
as relacionadas a qualidade de vida da populacdo residente naquele ambiente
concentrado.

Por tanto, a concentracdo de atividades na regiao central atrai e se torna

ambiente ideal para atuacdo das articulacbes dos diferentes niveis: econdmico,
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social e politico. De fato, a questdo econdbmica ganha énfase nesse ambiente, onde
0 jogo de interesse esta focado no solo urbano como mercadoria, direcionado para
uma especulacdo imobiliaria. Neste sentido, ressalta Campos Filho (2001, p. 48):
[...] a especulacdo imobiliaria urbana, de um modo geral, é, no quadro do
capitalismo, uma forma pelo qual os proprietarios da terra recebem uma
renda transferida dos outros setores produtivos da economia,
especialmente através de investimentos publicos de infra-estrutura e

servicos urbanos, que sdo os meios coletivos de producéo [...]. (CAMPOS
FILHO, 2001, p. 48):

Neste modo, Sposito (2004, p. 24) enfatiza que “o lote urbano, fracdo do
territorio, reflete entdo claramente seu carater em mercadoria”’, de modo que essa
mercadoria, é focada em pequena parcela da populacéo, interessada na apropriacao
do solo urbano. Esse jogo de interesses sobre o solo urbano propicia valorizagao
acentuada, que a centralidade incentiva e atrai uma acentuada especulagao.

Essa especulacao imobiliaria, segundo Campos Filho (2001, p. 49):

[...] se da na medida do crescimento das cidades, que torna os imoéveis
cada vez mais centrais, embora fixos no espaco fisico, pois o crescimento
horizontal coloca-os cada vez mais proximos dos investimentos publicos,
em infra-estrutura e servicos urbanos, que se fazem do centro para a
periferia e que sdo geradores de renda diferencial, ou seja, de valorizagéo
imobiliaria.

Relacionar valoriza¢@o imobiliaria com centralidade é direcionar o estudo,
buscando na compreensédo do intenso processo de verticaliza¢do do espaco urbano
opcdo de ligacdo direta com o centro da cidade. Todavia, a disputa pela
oportunidade de obter um imovel e estabelecer contato com as diversas atividades
concentradas no centro urbano colaboram para o aumento dos valores de terrenos e
dos imdveis que se encontram segregados e centralizados.

Para Saboya (2008) especulagdo imobiliaria “caracteriza-se pela
distribuicdo coletiva dos custos de melhoria das localiza¢cées, ao mesmo tempo em
que ha uma apropriacao privada dos lucros provenientes dessas melhorias”. O autor
considera que as melhorias na infra-estrutura do espaco urbano privilegiam camadas
que dominam o espaco urbano. Proprietarios de terra buscam com a valorizagdo um
rendimento maior, valorizando assim o espaco urbano. Desta forma, terrenos
chamados de “engorda” ficam vazios, a espera de que o desenvolvimento da cidade

se encarregue de valoriza-los.
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Saboya ainda comenta que, realizadas melhorias no entorno do terreno, o
mesmo permite agregar maior valor. Sendo assim, terrenos com boa infra-estrutura
sdo mais caros que terrenos sem nenhuma infra-estrutura, contribuindo para o
surgimento de novas edificacfes ao entorno da boa infra-estrutura.

Martins (2010, p. 5) enfatiza que:

Os diferentes setores capitalistas que necessitam da terra para o
desenvolvimento de suas atividades e que valorizam seus capitais pela
utilizacdo e transformacgédo do solo sdo os principais agentes responsaveis
pela formagdo dos precos fundiarios e também pela configuracdo sécio-
espacial da cidade [...].

A autora ressalta ainda, que a valorizacdo de uma area em detrimento da
outra faz desse espaco um jogo de interesses. Interesses de diversos setores que
disputam o solo urbano valorizado, para producao e geracao de capital. Para Ribeiro
(1982 apud MARTINS, 2010) existem trés agentes no processo de producao e
consumo: o comprador, que é o agente indispensavel para que haja, no minimo, o
mercado; o produtor, que € o construtor, identificado através de concorréncia; o
incorporador, que € quem incorpora, ou seja, promove o empreendimento, cria o
espaco horizontal e vertical.

Na visdo de Cezar (2011, p. 32), especulacdo imobiliaria caracteriza-se
“pela aquisicdo e venda de ativos imobiliarios, embasados na estimativa de aumento
futuro de pregos, ao longo do ciclo de investimento e de desinvestimento”. O
proprietario do terreno procura nesse sistema de lucros, advindos da valorizacdo de
terrenos, por partes de obras de infra-estrutura, a movimentacao de seu de capital.

A producao imobiliaria colabora para a intensificacdo dos processos de
verticalizacdo no solo urbano, para que haja de fato um aproveitamento daquele
solo, de valor elevado. Esse sistema de producdo resulta no deslocamento de
pessoas e servicos, que nao conseguem se manter na regido central, para regides
menos valorizada e de precos menos elevados. Campos Filho (2001, p. 58) enfatiza
que, “os bairros verticais, por seu custo e localizacdo na estrutura urbana, séo
destinados as classe média alta e ricas, que tem suficiente poder aquisitivo”.

O espaco se torna valorizado devido as atitudes de diversos agentes, que
procuram na valorizacdo do solo urbano o controle do espaco, que ja se encontra
estruturado, minimizando gastos e colaborando com ganhos na compra e venda de

imoveis. Com a supervalorizacdo do espaco, os especuladores imobiliarios ligam-se
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diretamente com o seu publico alvo, pessoas com maior poder aquisitivo, sendo
essa parcela da populacao responsavel por significativas transformacfes da cidade.

Pensando assim, é nessas articulagdes que 0s agentes responsaveis pela
modificacdo do espaco urbano agem, intensificando o processo de transformacéo,
através de acdes que modificam e estruturam a cidade. A valorizacdo de
determinadas &rea posicionadas em regides estratégicas, como a regiao central da
cidade, faz desse espaco instrumento de aplicacdo de capital.

Com isso, 0 capital se torna fonte de investimento e principal item na
modificacdo do espaco urbano, surgindo novas alternativas de aproveitamento do
solo, transformando o solo em mercadoria. Eis que entdo surge a verticalizacao
como condicdo de investimento no espaco urbano, a fim de obter lucros,
provenientes da construcao de edificios.

Segundo Somekh (1987 apud MARTINS, 2010, p. 9):

Historicamente, o processo de verticalizacdo teve sua génese nos Estados
Unidos e sua origem esteve ligada as condi¢cfes particulares de formacao
das cidades americanas e do préprio estagio de desenvolvimento
capitalista, cujos fatores, estéo ligados a grande concentracdo urbana, ao
incremento da divisdo do trabalho, ao preco da terra elevado, as éareas
funcionalmente especializadas e ao liberalismo da legislacéo.

No Brasil, o processo de verticalizacdo liga-se a producdo de moradia,
diferentemente da verticalizacdo do mundo, que sempre esteve vinculada mais a
servicos do que a habitacdo. Souza,(1994, p. 135) cita que a verticalizacao pode ser
definida como a resultante, no espaco produzido, de estratégia entre mdltiplas
formas de capital — fundiario, produtivo, imobiliario e financeiro, que criam o espaco
urbano.

O autor cita que, a verticalizacdo tem um efeito de valorizagéo,
principalmente em regides centrais e se instalam “em areas bem equipadas, do
ponto de vista da infra-estrutura”. (SOUZA, 1994)

Para Casaril (2008, p. 112): “[...] a génese da verticalizagdo na area
central das cidades, é uma espécie de padrdo repetitivo em todas as cidades
brasileiras”. Pois verticalizagcdo na area central agrega valores relacionados a boa
infra-estrutura, concentragdo de atividades, beneficiando a populagdo que habita
nesse ambiente.

Contudo, nem sempre o0 aumento da populacédo pode estar associado ao

processo de verticalizacdo. Outros motivos, a exemplo do processo de aplicacéo de
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capital na compra e venda de apartamentos, pode contribuir para a crescente
verticalizacdo, seja em cidades grandes, médias ou pequenas (CORREA, 1995).

A verticalizacao na regido central das cidades pode também estar ligada a
fatores de modernidade. Prandini (1952 apud CASARIL, 2008, p. 71) relata que, “[...]
Os edificios de varios andares ja comecaram a surgir, ndo como indice de falta de
espaco, mas atestando a riqueza da cidade e principios de maturidade”.

Santos e Videira (2010, p. 2) colaboram enfatizando que “um elemento a
ser destacado como agente formador dos espacos verticais, € 0 crescimento
econdmico pelo qual uma cidade passa”. Apoiado a isso, € que muitas cidades,
comecam seu processo de verticalizacdo, sem nenhum planejamento e sem
capacidade para o avanco desse sistema construtivo.

A verticalizagcdo permite moldar a cidade e também favorecer o
crescimento econémico - gerando emprego, movimentando Varios setores - mas, ao
mesmo tempo este processo acarreta uma série de danos prejudiciais tanto para

populacao, quanto para as cidades. Dalcumune (2006 p. 21) enfatiza que:

A verticalizagdo produz significativos impactos na estrutura social,
econbmica e ambiental das cidades, como mudancas na distribuicdo das
classes sociais, fortemente influenciadas pelas alteracdes de valor e de uso
do solo urbano, diretamente gerido pelo poder publico que assume papel
relevante para a verticalizacdo ao disciplinar o processo através da
legislagdo urbana, a qual aparece extremamente subordinada aos
interesses dos grupos que produzem este espaco.

Para Spésito (2004, p. 28) “quando a area central se torna pequena para
sua expansdo, certas atividades vao ocupando outras areas, numa espécie de
desdobramentos da area central, muitas vezes substituindo edificacbes que antes
serviam como habitagdo”. Tem-se como solucdo o uso do espaco urbano de modo
‘misto”, ou seja, fazem-se edificagcbes para o desenvolvimento de atividades
residencial e comercial, no entanto esse desdobramento da area central, direciona
para uma sobrecarga de fluxos de pessoas e servi¢os, ocasionando transformacoes

negativas a cidade.

3.3 Qualidade de Vida Urbana

As transformacdes em fungéo da verticalizagdo nas cidades, bem como, o

crescimento das mesmas, contribuem para que impactos negativos relacionados a
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qualidade de vida e ao bem estar da populacao se intensifiguem, ndo se limitando as
grandes cidades . Pizzol (2006, p. 1) define que:

Os problemas que as cidades enfrentam a partir de um determinado
estagio de crescimento sdo bem conhecidos, como o déficit habitacional, a
poluicdo do ar, das &guas e visual, caréncia de infra-estrutura basica,
dificuldades de locomocéo, e consequentemente, diminuicdo da qualidade
de vida dos habitantes. Assim, crescem com as cidades os problemas
sécio-econdmicos e o desequilibrio ambiental.

Pensando assim, Monteiro (1987 apud NUCCI,1999, p. 3) contribui
ressaltando que “[...] as pressdes exercidas pela concentragao da populagéo e de
atividades geradas pela urbanizacdo e industrializacéo, concorrem para acentuar as
modificacdes do meio ambiente, com o comprometimento da qualidade de vida". A
modificacdo da estrutura urbana compromete certas atividades da populacao
residente na area central. Os fatores de comprometimento da qualidade de vida
urbana sdo gerados em fungbOes de atividades econbmicas, sociais, e da intensa
urbanizagéo.

Para Macedo (1987 apud NUCCI,1999, p.10):

Aumento da massa edificada de prédios de apartamentos corresponde um
aumento da populacédo e, portanto das necessidades de espagos ao ar livre
para circulagdo, acesso, estar e recreacao, isto é, existe uma demanda em
potencial de usuarios para um sistema mais amplo de areas livres publicas
e privadas.

De fato, a verticalizacdo propicia modifica¢des significantes nas cidades,
no mesmo cria identidade, pois “[...] a medida que uma cidade cresce, ela se torna
mais complexa, por que passa a mostrar um numero mais crescente de
modificacdes em seu espacgo” (Sposito, p.31, 2004). Sendo assim, a verticalizacao
destaca-se como, quesito modificador do espac¢o urbano, resultando, muitas vezes,
em efeitos negativos a propria populacdo consumidora e até mesmo as excluidas
desse sistema.

Contudo, fica claro ao analisar a producao do espaco urbano entrelagado
com os agentes produtores, que a cidade possui caracteristicas determinantes, que
a condicionam para uma identidade, devido aos mecanismos atuantes -
populacional, econbémico, cultural. Percebe-se que cada cidade se molda e se
transforma de maneira diferente.

Com base no que foi explanado, é notavel que a centralidade funciona
com agente, que contribui para modificacdo do espaco urbano de uma cidade. Esta

modificacdo pode estar condicionada a fatores econémicos geradores de capital, a
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exemplo, da verticalizagdo, que busca na construgcdo um rendimento maior,

delimitando e concentrando pessoas, servi¢os e capital.
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4 METODOLOGIA

Para a realizacdo desse estudo, foi realizado um levantamento
bibliografico para construcdo da fundamentacao teorica, envolvendo os temas de
abrangéncia como Producdo do Espaco Urbano, Centralidade, Verticalizacao,
Valorizacdo Imobilidria e Qualidade Ambiental Urbana. Os principais autores
embasados foram Corréa (1995, 2000), Souza (1994), Sposito (1991), Campos Filho
(2001), Nucci (1999).

Para andlise da zona central do municipio, utilizou-se fotos aéreas dos
voos fotogrameétricos de 1957 e 1978 na escala 1:25.000, como também imagens do
Software Google Earth de 2010, bem como, saida a campo. Outro material de apoio
foi pela analise dos mapas tematicos do Plano Diretor de Orleans de 1999, e do
reformulado de 2001.

O material fotografico utilizado na pesquisa deu-se partir de fotografias do
acervo digital do site, Fotos e Fatos de Orleans que armazena e disponibiliza
fotografias do municipio. Outra fonte de material fotografico utilizado, foi cedido pelo
simpatizante do assunto e morador do municipio, Fernando Geremias.

Em se tratando de dados estatisticos como populacionais, econdmicos e
sociais foram levantados a partir das entidades, como IBGE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica), PMO (Prefeitura Municipal de Orleans), EPAGRI (Empresa
de Pesquisa Agropecuaria e Extensdo Rural de Santa Catarina), SEBRAE (Servico
de Apoio as Micro e Pequenas Empresas) e FECAM (Federagdo Catarinense de
Municipios).

Para colaborar na identificacdo do processo de verticalizacdo na cidade,
bem como da centralidade, foi elaborado o mapeamento baseado no Sistema de
Informacao Geografica (SIG) e na utilizacdo de técnicas de fotointerpretacdo junto
com o trabalho de campo realizado. Utilizou-se os arquivos em DWG (AutoCAD) da
Planta Cadastral do municipio de Orleans como base em meio digital, ap6s a
conversao em SHP, foram utlizados no Software Livre KOSMO, para serem
retrabalhados.

O Software KOSMO é de origem espanhola, da empresa SAIG,
totalmente Free. O software permite criar, armazenar e modificar dados baseado na

geracdo e modificacdo de layers. O programa suporta dados, abrangendo tanto o


http://www.google.com.br/url?sa=t&rct=j&q=fecam&source=web&cd=1&ved=0CCwQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.fecam.org.br%2F&ei=XUipTovMM5HqgQeso-0u&usg=AFQjCNGLYOrPLuAUZaRDJbfrt0JsXCLnQg&cad=rja
http://www.google.com.br/url?sa=t&rct=j&q=fecam&source=web&cd=1&ved=0CCwQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.fecam.org.br%2F&ei=XUipTovMM5HqgQeso-0u&usg=AFQjCNGLYOrPLuAUZaRDJbfrt0JsXCLnQg&cad=rja
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formato imagens (JPG) com também, arquivos SHAPEFILE, DWG, DXF, DGN,
KML. O sistema contribui para melhor entendimento da andlise dos resultados,

gerando produtos capazes de esclarecer e auxiliar no entendimento deste estudo.
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5 CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO

O municipio de Orleans que compreende o presente estudo encontra-se
na Messoregido Sul Catarinense, precisamente na Microrregido de Tubarao,
limitando-se ao Sul com o municipio de Urussanga; a Sudoeste com Lauro Miller; a
Oeste com o municipio de Bom Jardim da Serra; ao Norte com Grao Para; a
Nordeste com Braco do Norte; a Leste com o0 municipio de Sao Ludgero e a Sudeste
com o municipio de Pedras Grandes (Figura 1).

Sua extensao territorial corresponde &rea de 549,82 km2. A populacao do
municipio atualmente, segundo o Censo Demografico de 2010 é de 21.393
habitantes, (Tabela 2) distribuidos entre urbano e rural. Segundo o IBGE, a
urbanizagdo no municipio representa 75,19%, com densidade demogréfica de 38,91
hab./kmz2,

Tabela 2: Pessoas residentes — Orleans — 2010.

Populacao Residentes
Urbana 16.084
Rural 5.309
Total 21.393

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Em relacdo aos aspectos fisicos, Orleans esta situada na Depressao da
Zona Carbonifera Catarinense, possuindo um relevo colinoso com vales encaixados
e com encostas ingremes distribuidas sobre o relevo. O relevo é bastante
acidentado, e as edificacbes presentes ndo se limitam em funcdo da topografia.
Praticamente todo o municipio apresenta as mesmas caracteristicas, com relevo
com grandes ondulagdes classificadas por AB’SABER (2003) como “mares de
morros”, onde as feigdes de relevo apresentam topos arredondados. O relevo possui
rochas sedimentares do Grupo ltararé (Formacdo Rio do Sul) e do Grupo Guata
(Formacéo Rio Bonito e Palermo).

As altitudes do municipio variam entre 100 a 800 metros, com altitudes
maiores proximas a encostas da Serra Geral. Na area de estudo, a area central da
cidade de Orleans, as altitudes variam ao longo das feicbes de relevo, entre 100 a

150 metros de altitude.
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Desde o inicio da ocupacao, com a distribuicdo dos lotes entre os anos
1880 e 1885 o municipio de Orleans teve seu desenvolvimento focado, sendo
considerado o centro das relacbes entre os municipios vizinhos, exatamente por

localizar-se entre a Serra e o Litoral. Lottin (2009, p. 9) ressalta que:

Quando do planejamento urbano de Orleans, por volta de 1884, a Empresa
Colonizadora néo se descuidou em projetar um sistema viario formado por
ruas e avenidas largas e bem dimensionadas. Ainda hoje, comportam o
trafego de veiculos de pequeno e grande porte, em todas as suas ruas. Até
mesmo as casas mais antigas foram construidas num alinhamento de
modo a preservar as ruas com as atuais dimensdes, jamais foi demolida
uma casa para alargamento de ruas, a exemplo de muitas outras cidades.
Na figura abaixo, nota-se as construgdes fixadas sobre os divisores de
agua na area central da cidade, onde o0s primeiros vestigios de aglomeracao
populacional no municipio ocorreram, proximos ao rio Tubardo. A imagem retrata
bem o perfil do municipio, onde as principais avenidas e ruas sdo conservadas no
mesmo tracado. Ressalta-se aqui que o relevo acidentado néo influenciou na

disposicéo das construcdes ali fixadas desde antigamente.

Figura 1: Vista de Orleans, em 1970, com o destaque para o tragado das principais
ruas.

Antonio da S, Cascaes

Fonte: Acervo Fotos & Fatos de Orleans (2011).

A estrutura econdmica do municipio e o desenvolvimento urbano se
tornaram mais intenso a partir de 1960, com o surgimento de atividades industriais.
Esse desenvolvimento impulsionou novos focos de investimentos no municipio. A
medida que o processo de urbanizacdo foi se expandindo, os elementos urbanos ,

se moldaram e novas alternativas foram surgiram, em funcdo do processo de
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concentragdo populacional e econémica. Novas modificagbes no espago urbano
colaboraram para transformacédo na paisagem urbana, em funcdo dos agentes
modificadores do espaco urbano.

O crescimento de Orleans refletiu em diversas consequéncias ao espaco
urbano, os fatores industriais somados ao da construgédo civil colaboraram para
intensificar o processo de urbanizagdo. Esse processo vem ao encontro das idéias
de Sposito (1988):

As cidades do mundo, desde os periodos mais remotos possuem em seu
territério, formas de ocupacédo do espaco que por muitas vezes simbolizam
um periodo de mudancas econOmicas ou sociais provocando um
desenvolvimento na sua estrutura urbana [..]. (SPOSITO 1988 apud
SANTOS E VIDEIRA, 2010, p. 3)

O surgimento de diversas empresas no municipio se confunde com a
trajetéria de desenvolvimento. As primeiras empresas sdo de pequeno e médio
porte, a exemplo Librelato Implementos Agricolas e Rodoviarios e Plaszom Zomer
Indastria de Plasticos que surgiram em meados de 1960. Com a instalacdo dessas
industrias, o municipio se tornou referéncia para pessoas em busca de empregos,
bens e servicos. O fato de Orleans, nessa época, ja possuir economia soélida gerou
producdo do espaco urbano acelerada, havendo assim demanda e procura maior
por esse ambiente.

O pequeno comércio e as atividades de subsisténcia na agricultura foram
0s primeiros vestigios econdmicos do municipio. O comércio local se tornou
fundamental pelo fator da localizacdo do municipio em relagdo a Serra e o Litoral.
Segundo Lottin (2004), o ponto de encontro dos tropeiros que percorriam o trajeto foi
fundamental para criacdo de bovino e suino no municipio. As caracteristicas do
municipio em agregar diferentes tipos de industrias e atividades econdmicas séo
herdadas principalmente dos imigrantes. A maioria das empresas atuantes no
municipio € de origem local e familiar, com caracteristicas de empreendedorismo.
Ainda, classificam-se como empresas de nivel nacional que abastecem varios
estados, nos ramos de embalagens plasticas e de implementos rodoviarios.

A zona central da cidade, onde o comércio e a concentragao populacional
se encontram presentes situam-se areas de relevo colinosos com regibes de
acentuadas depressfes e em encostas de morros. As caracteristicas fisicas séo
importantes, pelo fato das, feicbes ingremes provocar limitagdes em alguns pontos

da macha urbana. No entanto, devido a disputa pelo solo urbano, sado frequentes as
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edificacdes sobre esses terrenos. Na figura abaixo, percebe-se que a macha urbana
deposita-se sobre o fundo de vale, e as colinas de topos arredondados situam-se
nas extremidades desta.

Figura 2: Vista Parcial de Orleans

Fonte: Foto Debiasi, 2010.

A mancha urbana com aproximadamente 16.084 habitantes esta disposta
sobre 20 (vinte) bairros (IBGE, 2010). O perimetro urbano possui extenséo territorial
de 18,82 km2. A cidade agrega diversos setores no ambito econémico, no perimetro
urbano encontra-se um Zoneamento dividido em Zona Central', Zona de Uso Misto?,
Zona de Predominantemente Residencial® e Zona de Uso Diversificado®.

Desta feita, o presente estudo limitar-se-a seu enfoque na zona central da
cidade, no bairro Centro. Esta area, com uma extensdo territorial de 3,85 km?,
abrange uma parcela da populacdo de aproximadamente 2.976 habitantes (IBGE,
2010). Apos a analise da (Figura 4) compreende-se melhor a localizagdo da éarea
estudo.

A area de estudo é o ambiente com a maior concentracdo populacional,
com densidade demografica de 772,98 hab\km2. Julga-se justificavel a area de
estudo, haja vista, a evidéncia na concentracdo de edificacdes verticalizadas

associada ao fator centralidade.

! Atividades permitidas sao residenciais e ndo residencial ndo incémodo de comércio e servigos;
*Atividades permitidas sdo residenciais e néo residencial de baixa incomodidade;

® Os usos e atividades permitidas sao as de residéncias e comércio local;

* As atividades permitidas na Zona de Uso Diversificado sé@o residenciais; empresarial; industrial;
comércio; servigos; servicos de parceria publico-privados.
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Figura 4 - LOCALIZAGAO
DA AREA DE ESTUDO
EM ORLEANS, 2011.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Orleans
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Elaboragdo: Tayse Nicdadelli, 2011.
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Destaca-se ainda, a zona central de Orleans limitada ao aspecto fisico,
entenda-se rio Tubar&o, que passa por dentro do perimetro urbano.
Figura 3: Mancha urbana, as margens do rio Tubarao.

28°15°S

CARTA: SH-22-X:-B-1-3-NE

2822305
49°22°30W 49°15° W

Fonte : CNPM/EMBRAPA / CARTA: SH-22-X-B-1-3-NE.

*Articulagdo compativel com a escala 1:25.000 (IBGE)

Na area central a populacdo encontra-se fixada sobre os divisores de
agua, desde os primeiros indicios de ocupacdo até atualmente. A populagéo tratou
de ocupar locais em que a contraste de relevo fica nitido. Na (Figura 6), a ilustracédo
indica as curvas de niveis e 0s cursos da agua sobre o relevo na area central onde o

presente estudo limita-se.
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6 APRESENTACAO E ANALISE DOS DADOS

6.1 Formacao Historica

Para o entendimento da ocupacdo territorial do municipio é necessario
que se faca um breve histérico. O municipio de Orleans surgiu como coldnia de
povoamento no final do século XIX. A regido em volta do municipio surgiu como uma
dotacdo®, em virtude do casamento da Princesa Isabel com o Conde D’Eu. Em 1870,
a lei 1.904 determinou que o patrimdnio se compusesse de 98 léguas quadradas de
terras, na provincia de Santa Catarina. As terras dotadas foram planejadas pelos
engenheiros e agrimensores contratados pela empresa colonizadora do Principe
Conde D’ Eu, e divididas em lotes entre os anos de 1880 — 1885, com o0 objetivo de
fundar em suas terras, col6nias de povoamento (LOTTIN , 2004).

Com a descoberta do carvdo mineral as margens do rio Tubaréo,
associada a construcao da Estrada de Ferro Thereza Cristina, em 1882, fundou-se a
Coldnia Oficial de Grao Para. No ano de 1884, Conde D’ Eu em visita as suas terras
e a estrada de ferro recém inaugurada denominou a estagao localizada no km 95 de
‘ORLEANS”, em homenagem a sua familia. Com isso, tem-se a denominacgéo
‘cidade dos mineiros”, em funcdo da extracdo de carvao aqui desenvolvida
(DALL’ALBA, 2003).

Assim, no inicio de 1885, é que os trabalhos de constru¢do da cidade
foram iniciados, com a demarcacao de lotes e ruas, bem como, casas de comércio e
de moradia. Em 1888, com a criacao do distrito, Orleans tornou-se sede da Empresa
de Terras e Colonizacdo, avancando na producdo de seu territério. Segundo
Antunes (2006, p. 40):

“[...] o distrito de Orleans surgia como verdadeira ponte entre o “mundo” do
carvao e o do colono, estratégico, ponto de apoio comercial e administrativo
para mineiros e colonos. Ligacdo entre o colono, mineiro e o porto de
Laguna, sendo assim elevada a categoria de municipio em 1913, com area
total de 1124 km?".

No ano de 1913, Orleans foi desmembrado do municipio de Tubaréo e
mais tarde entre os anos de 1956 - 1958 emanciparam-se os distritos de Grédo Para

° Segundo Dall’'Alba (2003, p.24) A lei n.166 de 1840 estabeleceu que a dotag&o das princesas, filhas
de D. Pedro I, irmés de D. Pedro Il, que estavam em idade de casar, consistisse nhum beneficio para
gual se fundava um patrimdnio em terras pertencentes a nacao. Se fosse morar no estrangeiro
receberiam quantias correspondentes em dinheiro.



42

e Lauro Muller. Com a separacdo de Lauro Muller, Orleans perde gradativamente
sua importancia econdomica como exploradora de carvao, focando-se a partir de
entdo, nas relacbes de pequenas propriedades em cultivo de subsisténcia e do
pequeno comércio regional. Servindo assim, como ponto de encontro dos tropeiros
que atravessavam o territério catarinense entre a Serra e o Litoral (DALL’ALBA,
2003).

O municipio de Orleans surgiu com a fixacdo das populacbes de
imigrantes, principalmente italianos e aleméaes as margens do rio Tubardo. Segundo
0s autores Lottin (1998) e Boeing (2009), a cidade por conta de sua configuragéo
topogréfica se desenvolveu com maior dificuldade, exigindo maiores técnicas e
investimentos. Na (Figura 7), percebe-se que a Evolucdo Urbana da cidade, comeca
com pequenos focos populacionais ao entorno na Igreja, chegando ao periodo atual,
direcionada principalmente nos sentidos norte e sul, pois se percebe que ha fatores
fisicos limitando a expansdo da mancha urbana , como é o caso do rio Tubardo, no

sentido oeste.
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Figura7 - EVOLUGAO
URBANA DA ZONA CENTRAL
DE ORLEANS
ENTRE 1957 A 2011
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6.2 Aspectos Econémicos do Municipio

As industrias sdo responsaveis por moldar a cidade e se encontram em
diferentes segmentos. Em Orleans, como aponta Lottin (2004) a situacdo da
industria local encontra-se bastante diversificada, distribuindo-se principalmente nos
géneros de embalagens plasticas, implementos agricolas e carrocerias, além de
uma vasta producédo de madeira beneficiada. Com isso, transformam a cidade num
polo industrial que emite produtos de sua prépria fabricacdo para todo o pais e para
o exterior. Como toda cidade que oferece postos de trabalho, Orleans atrai também
grande quantidade de trabalhadores dos municipios vizinhos, destacando-se como
um polo industrial de expresséo no sul catarinense.

Boeing (2009, p.11) menciona, que:

E de grande valia destacar a EFDTC — Estrada de Ferro Dona Tereza
Cristina, como unidade ferroviaria de suma importancia para impulsionar o
desenvolvimento do municipio. Esta ferrovia que abrangia a regido
carbonifera foi um elemento sécio-geogréfico de grande destaque para o
desenvolvimento local, sendo esta, talvez, a grande forca motriz da
economia orleanense, visto que, por ela escoavam quase a totalidade da
producdo municipal.

O escoamento da mercadoria é um elemento muito importante no ambito
do desenvolvimento de uma regido, assim a producéo impulsionada pela economia
ativa busca nos meios de escoamento abrangéncia maior de mercados. A
possibilidade da ferrovia ser elemento facilitador e ao mesmo tempo responsavel
pelo desenvolvimento econ6mico do municipio frente aos demais, justifica a
capacidade deste em agregar diversas industrias, bem como, atrair pessoas em
busca de emprego, moradia, servi¢os e produtos.

Figura 4: Estrada de Ferro Dona Tereza Cristina, em 1970

......

oy ‘;‘ >~ ’ "' a
Fonte: Acervo Fotos & Fatos de Orleans (2011).




45

7z

O municipio de Orleans € caracterizado por abranger diversos
mecanismos que movimentam a economia da regido. A agricultura também tem uma
parcela importante nesse contexto. O municipio possui extensao territorial vasta de
549,82 km2, com diversas localidades ao longo do territério. Boeing (2009) relata em
seu estudo, que 0 municipio possui uma estrutura fundiaria baseada em pequenas
propriedades, caracterizada na producao a partir da policultura, que apresenta, entre
suas principais producdes, o cultivo de arroz, cana-de-acucar, feijao, fumo em folha,
mandioca e milho. Na pecuaria, o sistema integrado se faz presente tanto na

suinocultura quanto na avicultura:

“[...] A avicultura, por sua vez, foi uma atividade que concedeu pioneirismo a
Orleans, sendo introduzida no municipio na década de 1960. Tal atividade
foi responsavel por tamanho destaque, que o municipio tornou-se uma das
referéncias no setor na regido sul do estado. Nos dias atuais, Orleans é
vista como um dos principais produtores de frango e ovos de Santa
Catarina, sendo que, estas atividades prosperaram simultaneamente
vinculadas ao sistema integrado de aves e suinos do estado”.(BOEING
(2009, p.15)

Segundo o IBGE (2010), o municipio de Orleans possui mais de 800
empresas atuantes, possibilitando fluxo maior de produtos, pessoas e capital. Isso
reflete na geracdo de renda e elevagcdo do nivel de condicdo econdmica da
populacao.

Outro fato evidente € o éxodo rural no municipio, onde a populacgéo rural
desloca-se para a area central. O fluxo maior é de agricultores aposentados ou
familias que investem seu capital na area central no municipio, muitas vezes,
vinculado ao mecanismo de habitacao e renda através de imdveis. O grafico abaixo
permite analisar os dados do Produto Interno Bruto® do municipio, nos periodos de
1999 - 2008, através dos valores e dos anos, constata-se que o0s valores crescem
com os passar dos anos, resultando indicios de uma econémica ativa.

Os dados demonstram também, que em menos de dez anos a aumento
significativo no PIB de Orleans, contribuindo e relacionando a economia ativa do
municipio com as significativas mudancas na estrutura urbana, em funcdo da

crescente atividade no ramo da construgéo civil

® Segundo o IBGE - O Produto Interno Bruto é o principal medidor do crescimento econdmico de uma regiéo,
seja ela uma cidade, um estado, um pais ou mesmo um grupo de nagdes. Sua medida é feita a partir da soma do
valor de todos os servicos e bens produzidos na regido escolhida em um periodo determinado.



46

Grafico 1: Produto Interno Bruto de Orleans/SC — 1998 a 2008.
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Fonte : Base de dados Sidra - IBGE (2011).

6.3 Construcao Civil

O setor da construcao civil também é considerado um ramo aquecido no
municipio. As atividades imobilidrias e a movimentacdo do capital que circulam no
territério municipal sdo responsaveis por direcionar os investimentos de diversos
agentes produtores do espaco, que buscam na valorizacdo da area central meios de

produzir e modificar o espaco. Pois, como define Schmidt (2009, p.220):

Os interesses dos agentes imobiliarios garantem o controle do espaco pela
estratégia da supervalorizacao dos setores ja estruturados na area urbana,
uma vez que a ocupacao € construida e estimulada pelas rela¢gfes pessoais
e pelos interesses individuais. Nessa dire¢éo, o centro e arredores podem
ser definidos como territérios para representacdo da politica local e da
supervalorizacdo dos imdveis, alvo dos novos empreendimentos
imobiliarios.

As atividades do ramo da construcdo civil sdo focadas no processo de
verticalizagcdo. Nas ultimas duas décadas tem-se as mudangcas mais significativas,
as quais estdo associadas ao desenvolvimento econbmico e surgimento de
industrias. Verifica-se ao longo da mancha urbana que a distribuicdo configura-se de
forma homogénea, tanto nas encostas de morros quanto nas areas planas. Um fato
gque merece destaque € a presenca de constru¢cdes no fundo de vale, tanto
construcdes residenciais como de servigos. Estas encontram-se centralizadas, em
regides ora planas, ora acentuadas em razdo das alteragdes do relevo.

Constata-se que as construcdes na area central estdo dispostas sobre

divisores de agua, a exemplo Praca Celso Ramos, localizada na area central da
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cidade. A urbanizagdo ocorre ainda em encostas de morro, atingindo é&reas
periféricas do municipio, onde populacdes segregadas residem, a exemplo dos
bairros Alto Parana e COHAB.

De acordo com as estatisticas, nas ultimas quatro décadas o crescimento
da populacdo residente no municipio ndo foi tdo significativo quanto o
desenvolvimento econdmico. Sendo assim, o éxodo rural torna-se uma das
possibilidades para o entendimento do avanco consideravel da construcéo civil na
cidade. Nota-se no grafico abaixo, as mudancas no perfil populacional, em que, nos
altimos 10 anos houve consideravel mudanca da area rural para urbana. Essa
mudanca associa-se também ao crescimento das industrias da década de 1990,
esvaziando o campo e a cidade tornando-se foco de atracao.

Grafico 2: Populacéo de Orleans no periodo de 1970 a 2010
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Fonte : IBGE (Censos Demograficos).

Outro fator importante é com relacdo a questdo habitacional da
populacéo. Seguindo o Censo Demogréfico (2010) o municipio possui 5.887 casas’,

6 condominios® e 771 apartamentos® em domicilios particulares permanente. Deste

" para o IBGE (2010) - Considera-se como casa a edificacdo com um ou mais pavimentos que esta
ocupada integralmente por um Gnico domicilio.

® Condominio faz parte de um conjunto residencial (condominio) constituido de dependéncias de uso
comum (tais como areas de lazer, pracas interiores, quadras de esporte, etc.). As casas de
condominio geralmente sao separadas umas das outras, cada uma delas tendo uma identificagcao de
porta ou designacao prépria (IBGE, 2010).
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modo, analisando o grafico abaixo, € possivel concluir que h4 um predominio de
domicilios proprio, podendo o avango da construcdo civil estar relacionado a
mudancas no padrdo de vida e de costume da propria populacdo Orleanense.

Por ultimo, a construcdo civil pode estar aliada a possibilidade de
aplicacdo de capital, onde a pessoa adquire o imovel com fins de obtencédo de
renda. Outra possibilidade, como revela o gréfico abaixo, é a situacdo em que, 961
domicilios se encontram alugados no municipio, a mudanca reflete na aquisicdo de
moradia propria, associado a novos padrdes de vida.

Grafico 3: Situacdo dos domicilios no municipio, 2010
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Fonte : Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — Censo (2010).

Os dados do CREA/SC permitem observar as estatisticas de '°’ART’s
emitidas para o municipio de Orleans entre os anos de 1995 a maio de 2011,
demonstrando o mecanismo da construcdo civil. Observa-se assim, que em

determinados anos ocorre um avango na emissao de ART'’s.

® De acordo com IBGE (2010) — Apartamento é o domicilio particular localizado em edificio de um ou
mais andares, com mais de um domicilio, servidos por espacos comuns (hall de entrada, escadas,
corredores, portaria ou outras dependéncias). Considerou-se também como apartamento o domicilio
que se localiza em prédio de dois ou mais andares em que as demais unidades séo nao residenciais

e ainda, aquelas localizadas em edificios de dois ou mais pavimentos com entradas independentes
para os andares.

10 Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART — é um documento obrigatorio, que deve ser
apresentado por profissionais de engenharia, arquitetura, agronomia, geologia, meteorologia e
geografia em qualquer contrato escrito ou verbal de servigo ou obra nestas respectivas areas,
conforme determina a Lei Federal no. 6.496/77 e a Resolugdo no. 425/98 do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia).
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Gréfico 4: Estatistica da Construcdo Civil no municipio de 1995 a maio/2011
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Fonte : CREA/SC — Estatistica da Construgéo Civil.

O grafico abaixo nos permite analisar detalhadamente a quantidade de
edificios acabados ou em fase de construcdo aprovados entre os anos de 1970 a
agosto de 2011, alimentados pelo elevado padrdao econdmico da populacédo e pela

movimentacgao de capital aplicado no decorrer dos anos.

Gréfico 5: Edificios Construidos ou em Fase de Construcéo

2011(5° Periodo) 5
2000-2010 (42 Periodo) 66
1930-1999 (3¢ Periodo) 44
1980-1989(2° Periodo) 25
1970-1978(1° Periodo) 4
0 10 20 30 40 50 60 70
B N° de Edificios Construidos ou em Fase de Construcdo

Fonte : Secretaria de Tributacéo e de Planejamento/ Prefeitura Municipal de Orleans(2011).
*Apenas o edificios catalogados e armazenados nos arquivos da Prefeitura.

Seguindo esse raciocinio se analisado os graficos 4 e 5 observa-se que,
nos ultimos 15 anos houve 952 emissdes de ART's e 115 edificios verticalizados
construidos ou fase de construcdo. Percebe-se o aumento consideravel nos dois

sistemas, vinculado ao mecanismo da construcao civil.
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No que diz respeito ao ramo da construcdo civil, € importante ressaltar

que o processo de edificacbes acima de 3 (trés) pavimentos é guiado pelas

mudancas ocorridas no plano diretor. Isto porque, se tracaram novos rumos para o

mercado da construcdo civil, onde as construcdes verticalizadas modificaram a

paisagem urbana de forma expressiva. Assim, com a reformulacédo do plano diretor

em 2001, os novos indices urbanisticos permitiram pavimentos ilimitados na &rea

central e ao seu entorno, conforme a necessaria aprovacgao do projeto. (ANEXO A e
B).

6.4 Centralidade

A Zona Central € na maioria das vezes, onde se concentra as principais
atividades econémicas e os principais agentes imobiliarios da cidade. Significa para
muitos autores, o ambiente de concentracdo de servicos e pessoas. Esta area da
cidade abrange os mais variados servigos e funcdes, tornando-se atrativa. Exemplos
disso, é a concentracdo de servicos como bancos, correios, lotéricas e sede
administrativa municipal em uma Unica avenida, ou também a concentracdo do
comércio abrangendo supermercados, padarias, lojas de roupas e calcados, méveis
e eletrodomésticos, concentrados e segregados na zona central.

Outro ponto que merece destaque € localizacdo das principais ruas na
definicdo da centralidade. No municipio de Orleans, o centro situa-se entre as Ruas
Aristilianos Ramos, Miguel Couto, XV de Novembro e Antonio da Silva Cascaes,
sendo todas ao encontro da Praca Celso Ramos. Na (Figura 10) é possivel analisar
onde se concentram as ruas ao entorno da praga, nas quais 0S principais
equipamentos urbanos se distribuem.

Na Rua Aristilianos Ramos, observa-se uma miscigenacéo de diferentes
usos, destacando o uso residencial e comercial, com as principais atividades
comerciais da cidade como, lojas varejistas de comércio de roupas, calcados e
acessorios; moveis e eletrodomésticos; panificadora; loja de cosméticos;
estabelecimentos comerciais relacionados a informatica; postos de combustiveis.
Em se tratando da verticalizacdo, predominam-se edificios de cinco pavimentos.
Atualmente devido as mudancas no plano diretor de 2001, o quadro esta se

revertendo, sendo construidos edificios maiores, com até 10 andares.
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Figura 5: Rua Aristilianos Ramos

Fonte: Fernando Geremias, 2009.

Na XV de novembro (Figura 17) concentram-se além do comércio, a
estrutura financeira da cidade, como agéncias bancarias, correio, bem como sede
administrativa da Prefeitura Municipal de Orleans. Vista area central da cidade, a
producgéo do espaco urbano se encontra em grande processo de transformacdo com
a construgéo de edificios acima de nove pavimentos. Essas construgdes séo recente
no municipio, as mudancas sao significativas, com a substituicdo de residéncias
antigas, por edificios. Como €é caso do primeiro hotel da cidade, construido em 1941

e demolido em 2006, onde atualmente deu lugar a trés edificios.
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Figura 6:Rua XV de Novembro, contraste entre atual e o antigo

Fonte: Fernando Geremias, 2010.

A rua Antonio da Silva Cascaes (Figura 17), pode-se dizer, que faz
ligacdo entre o centro e os demais bairros em processo de urbanizac¢do, bem como é
a rua gue liga o centro da cidade com as principais rodovias que cortam o perimetro
urbano. Nota-se pequena mudanca nos ultimos anos, com inicio de comércio se
instalando ao longo da avenida. A construcéo de edificios, os atuais sdo recentes e
abrigam em média quatro pavimentos. As residéncias ainda sdo a maioria. Nas
atividades comerciais, abrigam-se lojas de roupas, materiais elétricos, sorveterias,
lanchonetes, vidracarias, padarias, concessionarias de carros e motos. E viavel
destacar, que ha a avenida da acesso a um dos pontos turisticos do municipio,
conhecido com Escultura do Paredao, as margens do rio Tubarao.

A rua Miguel Couto (Figura 17) é caracterizada por abrigar o Unico
Hospital do municipio, bem como a Delegacia e umas das escolas particulares de
Orleans. Predomina-se a maioria 0 uso residencial, com poucas edificacdes. Na area
comercial sdo visiveis atividades ramo varejista de roupas, video locadora e
materiais de construcdo. Observa-se a construcdo de um edificio totalmente
comercial com sete pavimentos e em outros mistos, em fase de construcao.

A Praca Celso Ramos (Figura 17) é identificada como simbolo da
centralidade, por abrigar a Igreja Santa Otilia, considerada cartdo postal da cidade,
como também a Praga que h& pouco tempo foi revitalizada, virando ponto de
encontro. Na questao das atividades comerciais, é caracterizada por abrigar lojas
varejistas de roupas e calcados, imobiliarias e construtoras, sorveterias, escritorios,
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lanchonetes, consultérios, ponto de taxi, banca de jornal, corretora de seguro e
farmécias.

Figura 7:Vista da Praga Celso Ramos

‘ ! s
Fonte: Fernando Geremias, 2009.

No quesito verticalizacdo, abriga-se um dos primeiros edificios do
municipio. Nos ultimos anos, € notavel a intensa verticalizacdo em volta da praca
com a construcdo de edificios acima de oito pavimentos, modernizando e
revolucionando a paisagem urbana da cidade.

Nota-se a centralidade da area central, onde as principais atividades de
comeércio, servigcos estdo distribuidas nas principais ruas, onde no presente
momento, beneficia a populacdo residente nesse local, ou mesmo, que utiliza dos
servicos ofertados. Abaixo a (Tabela 3) direciona para um entendimento da
distribuicdo de bens e servicos associado as funcionalidades que a centralidade

permitiu moldar e criar na cidade.
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Tabela 3: Zona Central de Orleans, e suas funcionalidades.

Zona Central de Orleans/SC.

Aspectos

Caracteristicas Principais

Localizagcdes

Uso Intensivo do
Solo

Lojas varejistas de roupas,
calcados e acessorios; moveis
e eletrodomésticos; loja de
cosmeéticos; postos de
combustiveis.

Av. Aristilianos Ramos;
Rua XV de Novembro e
Praca Celso Ramos

Supermercados, Padaria,
Lanchonetes

Av. Aristilianos Ramos
(c/ Rua José Antunes
Matos); Av. XV de
Novembro e Av. Antonio
da Silva Cascaes.

Bancos, Correio e Lotérica

Rua XV de Novembro e
Av. Aristilianos Ramos.

Verticalizagéo
Predominante

Edificios Mistos

Av. Aristilianos Ramos;
Rua XV de Novembro;
Praca Celso Ramos; Av.
Miguel Couto; Av.
Antonio da Silva
Cascaes e Praca Celso
Ramos

Edificios Residenciais

Rua Vencelau
Spancerski e Av. Getulio
Vargas

Edificios de Servicos

Av. Aristilianos Ramos;
Rua Alexandre Sandrini
e Av. Miguel Couto.

Area de Prefeitura, Sede Administrativa |Rua XV de Novembro e
Decisdes e Camara de Vereadores. Praca Celso Ramos
Concentracao Fluxo intenso de pessoas e Av. Aristilianos Ramos
Diurna veiculos no horario comercial | (c/ Rua José Antunes
Matos); Av. XV de
Novembro e Av. Antonio
da Silva Cascaes.
Concentracao Concentracao de pessoas onde | Av. Getulio Vargas; Av.
Noturna se localizam os bares e boates. | Antonio da Silva
Cascaes e Praca Celso
Ramos.
Foco de Localizacdo da Rodoviaria e do | Rua Campos Eliseos e
Transportes Intra — | Principal Ponto de Embarque e |Praca Celso Ramos.
Urbanos e desembarque.

Inter-Regionais

Fonte - Adaptada de Almeida (2006).
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6.5 Verticalizagcéo

A verticalizagcdo no municipio vem ocorrendo desde 1970, década esta
gue teve seus primeiros edificios construidos. Porem nos anos de 1990 e 2000 é
que o processo se intensificou. Nota-se que a verticalizagdo acima de trés
pavimentos abrange uma regidao concentrada da cidade, onde os equipamentos

urbanos estéo instalados, assim como bens e servicos.

“O Plano Diretor da cidade, na sua primeira versdo de 1999, e respeitava,
dentro de seus limites, o relevo ao estabelecer diferentes gabaritos para
cada bairro. Nos arredores da igreja, por exemplo, limitava as constru¢des a
4 pavimentos. Em 2001, o Plano Diretor foi mudado inconsequentemente,
passou-se quase todos os gabaritos para 10 pavimentos, desconsiderando
assim, todo estudo feito pela equipe, que elaborou o Plano inicial, e
incentivando a especulagao imobiliaria”. (ALBERTON, 2004)

Em Orleans, a construcdo de edificios se inicia nas principais ruas com
edificacfes de até quatro pavimentos, jA em 1990 comeca uma timida verticalizacao
com edificacbes de pavimentos superiores surgindo, chegando até oito pavimentos.
No século XX, novos mercados sdo abertos e edificios com mais de nove
pavimentos comegam a ser construidos, chegando a 13 pavimentos.

Figura 8:Orleans na década de 1980, com edificios em constru¢ao

‘:.."' : " g
Fonte: Acervo Fotos &Fatos de Orleans.

Atualmente a procura por terrenos préximos ao centro faz com que,
varios terrenos sejam disputados por imobilidrias ou até mesmo por empresarios, na

busca pelo rendimento através da verticalizacdo. O ramo da construcao civil ganha
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énfase e o porte dos edificios se tornam mais “robustos” com o passar dos anos.
Atualmente no municipio encontra-se mais de dez edificios em construcdo, alguns
finalizados e outros em processo de construcdo, sdo edificios na maioria mistos,
abrangendo tanto residencial como comercial.

Figura 9: Edificios “Robustos” na rua XV de Novembro atualmente

o T T A 4

Fonte: Frnando Geremias, 2009.

Em se tratando desse sistema de uso misto, € uma caracteristica do
municipio que possibilita agregar diversos ramos no mesmo espac¢o. Na (Figura 17)
a seguir, e visivel entender a distribuicdo dos edificios por funcionalidades, em que
os edificios de uso misto predominam na cidade, permitindo relacionar o fator
centralidade com a concentracdo de servigos, intensificando esse mecanismo.

A disputa pelo solo urbano faz com que novos sistemas de geragcao de
capital sejam criados. O uso de salas comerciais para abranger novos setores
econdmicos contribui para desenvolvimento intensificado na regido central da
cidade, incentivando a concentracdo de servicos e de populagdo no mesmo

ambiente.
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Figura 10: Anos 90 e edificios de uso misto predominando entre as ruas XV de
Novembro e Aristilianos Ramos
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Fonte: Foto Debiasi.

Outro fato baseia-se na construgcdo em encosta, necessitando de altos
investimentos para construcdo de edificios. Na figura abaixo, pode-se identificar
constru¢des em encosta.

Figura 11:Edificios em constru¢do, em 2009.
fernandogeremias
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Figura 17 - LOCALIZAGAO
DAS EDIFICAGOES
VERTICALIZADAS

POR FUNCIONALIDADES
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Elaboracéo: Tayse Nicaadelli, 2011.
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Para facilitar o entendimento, dividiu-se em cinco periodos o processo de
verticalizacdo, como analisado na (Figura 18). O primeiro periodo ocorreu de 1970 a
1979, em que o surgimento de edificios € na maioria, ocasionado por fatores de
moradia, com edificacbes de quatro pavimentos, localizados na regido central do
municipio.

No segundo periodo, que compreende os anos de 1980 a 1989, o ramo
da construcao civil ganha énfase consideravel, com o surgimento de edificios acima
de cinco pavimentos, sédo edificios na maioria misto e localizados nas principais ruas
do municipio. Um fato importante é que o perfil da construcédo civil passa por
mudancas, focados em diversos seguimentos como centro médico e edificios
totalmente comerciais. Com o desenvolvimento intenso do setor econdémico nos
anos anteriores, os resultados dos investimentos no préprio municipio comecam a
surgir e ganhar destaque nas décadas seguintes.

O terceiro periodo que vai de 1990 a 1999 é o periodo do avancgo
significativo em que edificios maiores sdo construidos, sendo na maioria mistos e
com pavimentos acima de oito. No entanto, edificios residenciais de alto padréo
comecam a ser construidos, diversificando o ramo da construcdo civil na cidade
direcionando para novos projetos.

A necessidade de morar na area central, ndo se baseia apenas em estar
perto dos equipamentos urbanos, o privilégio de morar perto de monumentos
histéricos ou até mesmo religiosos direciona para intensificacdo da verticalizacao,
em funcdo da localizacao privilegiada como também do “status” que area central

proporciona a populagao residente no local.
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Outro fato interessante é a expanséo da verticalizagao para alguns bairros
em processo de verticalizacao recente. As mudangas no plano diretor em virtude do
aumento de numeros pavimentos, privilegiam novas areas, colaborando para a
expansao e valorizacdo de determinados bairros, como € caso do bairro Barro
Vermelho, Lomba e do Conde D’Eu que possui a Rodovia SC-438 cortando-a.

Figura 12: Condominio Residencial, localizado na rua Getulio Vargas

fernandogeremias

Fonte: Fernando Geremias, 2009.

Entre os anos de 2000 a 2010, e até o més de agosto de 2011,
considerado no presente estudo, como quarto e quinto periodo. E nessa fase as
construgdes verticalizadas sédo focadas na regido central novamente. A substituicdo
de residéncias antigas por edificacbes novas torna a cidade modificadora e ao
mesmo tempo capitalista. Novas incorporadoras surgem e modernizam o sistema da
construcéo civil. A busca por edificacbes para abrigar servicos atrai cada vez mais,
intensificando e incentivando o surgimento de novos edificios na area central,
havendo assim, grande disputa pelo solo urbano entre as incorporadoras
imobiliarias. Esse mesmo sistema provoca valorizacdo imobilidria direcionada na
disputa por terrenos com boa localizagéo e infra-estrutura privilegiada.

Os edificios ganham novas formas e tamanhos e sdo incorporados no
espaco urbano, de modo que esse processo ocorre em periodos em que a economia
do municipio e o avanco do padrao econémico da populacdo colaboram de forma
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intensa, para esse processo. Um fato a ser destacado, € o surgimento de edificios
com pavimentos maiores abrigando uma quantidade maior de apartamentos, como
pode-se ver na (Figura 21). Outro fato a ser mensurado € o uso misto que continua
privilegiando e contribuindo assim para e concentracdo na area central.

Figura 13: Edificios localizados na area central modificam o a paisagem no periodo

atual.
S

Fernando Geremias, 2010.



Figura 21 — EDIFICAGOES
VERTICALIZADAS POR
comie NUMERO DE PAVIMENTOS
bobZ500
I Legenda:
[“lArea de Estudo
[OLotes
Guo.2250 Edificacdes
I Arruamento e Rodovias
HWRio
BEG2000 N° Pavimentos :
H]L 3 a 5 pavimentos
g =
£ W6 a 8 pavimentos
M 9 a 11 pavimentos
BEETTE0 cnee M acima 12
l—-j LOCALIZAGED
3 DA AREADE ESTUDO NO
PERIMETRO URBANO DE ORLE &NS
| S5657 00
BSET500
6361250
—
| SBST0
araam
6567000 Fonte: Prefeitura Municipal de Orleans
666500 666750 667000 667250 667500 667750 668000 668250 668500 Projecdo UTM — SADBY — Fuso 22

Elakoragio: Tayse Nicdadelii, 2011.
0 200 400 600 800m
T |

I




65

Na area central da cidade ao entorno da Praca Celso Ramos observa-se
as mudangas na paisagem urbana, em vista de 1970, como citado anteriormente,
conforme a Figura 22 abaixo. E visivel a verticalizagdo na zona central da cidade.

Figura 14: Vista recente de Orleans
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Fonte: Foto Debiasi (2010).

E evidente que o desenvolvimento econdémico de uma cidade reflete em
novas formas de investimentos e aplicacdo de capital. A oferta de empregos atrai de
maneira consideravel pessoas para o ambiente centralizado. Hoje em dia, o fator da
verticalizagcdo nao se baseia tdo somente no quesito moradia, podendo estar
associado a aplicacdo de capital e fonte de renda, o que torna um aspecto
significativo no estudo da Geografia Urbana.

Contribuindo para esse avanc¢o da verticalizacdo na cidade, novos eixos
de expansao de area verticalizada comecam a surgir em loteamentos e bairros
predominantemente residenciais, tais como: Barro Vermelho, Rio Belo e Loteamento
Bela Vista, os quais se tornam poélos atrativos para pessoas e servicos, em razao da
oferta de emprego e do valor dos lotes, mais acessiveis em relacédo a area central de
cidade. As edificacbes verticalizadas, em processo de construgcdo, evidenciam o
potencial dessas regibes em agregar novas centralidades. A (Figura 23) facilita o

entendimento desse processo recente.
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Importante mencionar a colaborag&o do Plano Diretor (2001) no processo
de verticalizagdo da cidade. O Plano visa a atuacdo do poder publico em busca de
recursos e melhorarias na infra-estrutura, em funcdo do adensamento decorrente da
verticalizacdo, proporcionando melhorias na qualidade de vida da populacéo
residente na cidade. Destaca-se ainda a Operacgédo Urbana Consorciada Centro, fato
que promove medidas e intervenc¢des necessarias, a fim de potencializar o ganho de
gualidade ambiental, decorrente da reurbanizacédo e re-qualificacdo urbana na area
central.

Para um melhor entendimento deste processo de verticalizacdo na cidade
de Orleans, é necesséario pensar nas atuais e futuras modificagcbes no espaco
urbano, as recentes transformacdes ao longo da macha urbana refletem nos habitos
da propria populacdo residente na zona central da cidade. O contraste existente
entre as edificagfes verticalizadas com o resto das edifica¢des visiveis no municipio
alerta para eventuais efeitos negativos na qualidade de vida urbana na cidade, e
principalmente na area central, onde a centralidade € zona de atracao.

A éarea central da cidade abriga uma populacdo em torno de 10.000 (dez
mil) habitantes, as edificacbes verticalizadas consomem 0 espac¢o concentrando
atividades e, consequentemente, aumentando a movimentacdo e circulacdo de
pessoas. Estes fatores ocasionam diversas manifestacdes prejudiciais ao ser
humano. Um exemplo prejudicial é a falta de circulacdo do ar entre as estruturas
urbanas, assim “edificacdes urbanas pelo seu arranjo na cidade, criam uma espécie
de barreira, tendendo alterar a intensidade e direcdo dos ventos, ao que se pode
denominar de corredores de vento ou canions urbanos” (GUERRA E CUNHA, 2005)

O intenso processo de verticalizacdo na area central colabora para uma
série de problemas urbanos ja visiveis na cidade, a sobrecarga na rede viaria nos
horarios comerciais, em funcdo da centralizacdo de pessoas e servi¢os, torna-se

entrave no cotidiano e nas relagdes entre os cidadaos residentes no mesmo espaco.
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7 CONSIDERAQ@ES FINAIS

O presente trabalho foi proposto com a finalidade de estudar dois temas
centrais: verticalizacdo e centralidade. Buscou-se entender as dinamicas destes dois
sistemas, demonstrando a contribuicdo da verticalizacdo e da centralidade na
distribuic&o e produgéo do espaco urbano na area central de Orleans. Evidenciou-se
ainda, os mecanismos dos agentes imobilirios atuantes no municipio, 0os quais
refletem num recente e acelerado processo de verticalizacdo nas ultimas quatro
décadas na area central da cidade.

O estudo trabalhou detalhadamente o processo de surgimento do
municipio de Orleans, demonstrando, em periodos, a modificacdo da paisagem
urbana central da cidade nas principais ruas e avenidas. De fato, buscou-se analisar
e divulgar dados e instrumentos que permitem gerar futuros questionamentos de
cunho geogréfico sobre as reais funcbes da sociedade perante a producdo do
espaco urbano, construido e modelando de acordo com suas necessidades e
cultura. O estudo do espaco urbano € de fundamental importancia para o
entendimento dos fatores de centralidade, valorizacdo imobiliaria e verticalizacao.
Por meio do exame dos setores econdmicos, sociais e culturais percebe-se a
crescente evolucéo e o desenvolvimento do Municipio.

Demonstrou-se que o sistema capitalista € considerado objeto principal
atuante nas dinamicas de construcdo e reestruturacdo do espaco urbano,
principalmente nas regides centrais, onde a disputa pelo solo urbano delimita os
meios de acesso e fortalece a disputa por este espaco. A valorizacdo da area central
apresenta-se como principal gerador de especulacdo imobiliaria, alternativa para
aplicacao e geracao de capital para muitos.

Por fim, constatou-se que o processo de verticaliza¢do associado ao fator
centralidade nos fornece a dinamica existente na cidade, esbocando efeitos
positivos e negativos da populacdo que se concentram na area central, a qual
segrega, concentra e delimita acessos aos bens e servicos disponibilizados e
estruturados na sociedade.

Neste sentido, a producdo de novos trabalhos relacionados aos temas
agui propostos contribuira para uma analise mais abrangente dos problemas e das

transformacdes da cidade.
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Anexo B: Quadro de indices Urbanisticos, estabelecidos no Plano Diretor de 1999.

Usos e Indices Urbanisticos

Afast. Afast. Afast. Ne LOTE
ZONA 1A TO % Tl % ClI FRENTE LADO FUNDO PAV. MIN. USoSs
(m) (m) (m) (m2)
ZRN 1 0,75 60 20 - 4,00 h/6 =1,50m h/6 = 2 300 R-RT- CSDa
1,50m Test. 12 e It, com area
até 100m?2
ZRN 2 1,00 60 20 - 4,00 h/6 =1,50m h/6 = 4 300 R-RT-CSD -
1,50m Test. 12 Ueae I* com
area até 250m?2
ZRN 3 3,00 60 20 - 4,00 h/6 =1,50m h/6 = 8 300 R-RTCSD-1I*
1,50m Test. 12 - UEa
ZUD1 4,00 80p/ 20 - slafast.p/ sl/afast.p/ h/6 = 8 300 R-RT-CSD-I?
Terr H=6,00m H=6,00m 1,50m Test. 12 CSR - ERLN
60 demais H/6 =1,50m H/6 =1,50m CSPa - Uea, Ueb
pavtos Demais pav. Demais pav.
ZUD 2 2,00 60 20 - slafast.p/ s/afast.p/ h/6 = 4 300 R-RT-CSD-
H=6,00m H=6,00m 1,50m Test. 12 [12-CSR -
4,00m p/ os H/6 =1,50m ERLN -UEa, Ueb
demais pav.  Demais pav. CSPa,b,c
ZC 2,00 80 20 - slafast.p/ sl/afast.p/ h/6 = 4 300 R-RT-
p/ Terr H=6,00m H=6,00m 1,50m Test. 12 CSDa,c - ERLN
60 4,00m p/ os H/6 =1,50m CSRb - Uea
demais demais pav. Demais pav.
pavtos
ZUPI1 1,00 50 30 - 10,00 5,00 5,00 2.500 CSD - I2-
I3-CSR ERLN -
CSP - CSTP — Uea
ZRU 1 - Os mesmos afastamentos da Zona onde esta inserida.
ZRU 2 - Os mesmos afastamentos da Zona onde esta inserida.
USOS: R - Residencial CSD - Comércio e Servicos Diversificados

R a,b - Residencial a eb_
RT -
|1 -
|2 -

Industria 1
Industria 2

I3 - Industria3

Recreacional e Turistico

CSR
ERLN
CSP
CSTP
UE

- Comércio e Servigos Geradores de Ruidos
- Estabelecimentos de Recreacdo e Lazer Noturnos
- Comércio e Servigos Perigosos
- Comércio e Servicos Geradores de Trafego Pesado

- Uso Especial

Fonte — Prefeitura Municipal de Orleans, 2011.




