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RESUMO

Nas ultimas décadas, o mercado imobiliario, principalmente no segmento
habitacional, tem desempenhado um papel fundamental no processo de reestruturagao
espacial nas cidades brasileiras. A proliferacdo de condominios residenciais (horizontais
e verticais) tem contribuido para reconfigurar distintos setores urbanos: definindo novos
eixos de expanséo de investimento imobiliario; reorientando a localizacdo de atividades
produtivas; e gerando processos de segregacdo social e espacial. Este trabalho tem
como objetivo analisar a principal frente de investimento imobiliario na cidade de
Mafra/SC, caracterizada pela concentracdo de edificios de condominios residenciais,
iniciada na década de 2010, e seu papel na reestruturacdo do espaco urbano. A
metodologia adotada articula o referencial empirico (trabalho de campo e
sistematizacdo de dados) e o referencial teérico (producédo imobiliaria residencial e a
reestruturacdo do espaco urbano). Os resultados mostram que a concentracdo de
edificios residenciais configura dois processos espaciais associados: a verticalizacao

urbana e a expanséo da area de centralidade urbana em Mafra.

Palavra-chave: Mercado imobiliario. Reestruturacdo do espago urbano. Verticalizagdo

urbana. Empreendimentos imobiliarios. Mafra (SC)
INTRODUCAO

A urbanizac&o no Brasil, no dltimo século, tem se caracterizado pela crescente

atuacao do mercado imobiliario nos processos de producdao e reestruturacao do espaco
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urbano das cidades. Se, inicialmente, as atividades do setor imobiliario restringiam-se
as principais metropoles ou em areas urbanas com elevado crescimento econémico e
alta demanda habitacional; hoje, a producéo imobiliaria alcanca as cidades de pequeno
porte no interior do pais, indicando um processo de expansao e regionalizacdo do

mercado imobiliario nacional.

Nas trés ultimas décadas, observa-se a inser¢do das pequenas cidades a
dindmica expansionista do mercado imobiliario brasileiro. Em primeiro lugar, constata-
se um processo de regionalizagcdo do setor imobiliario, através da ampliagdo da
abrangéncia territorial e operacional das empresas de construcao civil e a diversificacao
das atividades das empresas locais, que além de execucdo de obras, realizam
operacbes mercantis e de incorporacdo imobiliaria. Em segundo lugar, podemos
observar a expansdo de empreendimentos residenciais e a implantacdo dos novos
produtos imobiliarios, caracteristicos dos grandes centros urbanos, nas cidades do
interior; tais como edificios verticais para residéncias de alto padrdo arquitetdnico com
sistemas de seguranca ou condominios residenciais fechados dotados de diversos

servicos e ofertas de areas verdes e de lazer.

Durante este periodo, o mercado imobiliario, no segmento da producéo
habitacional, tem desempenhado um papel fundamental no processo de reestruturacao
urbana no Brasil. A proliferacao dos condominios horizontais e verticais tem contribuido
para configurar distintos setores das cidades, definindo novos eixos estruturantes de
expansao urbana, e conjuntamente, reorientando as logicas de localizacdo das
atividades comerciais e de servigos. Nesse sentido, a verticalizacdo urbana vinculada a
producao imobiliaria residencial, apresenta-se como fator determinante na ampliacdo da
centralidade dos centros principais, como é o caso analisado neste estudo, bem como
elemento indutor da formacado de novas centralidades nas areas periféricas. De forma
paralela, os condominios residenciais horizontais definem “novas formas de morar” e de
expansao urbana, através da ocupacédo de grandes parcelas de terra ou da incorporagéo
de glebas rurais ao tecido urbano, S&o novas morfologias de organizacéo habitacional
gue incidem na reestruturacdo urbana, produzindo novas centralidades e gerando

processos de fragmentacéo e segregacio socioespacial (SPOSITO; GOES, 2013).

Este artigo tem por objetivo apresentar a analise das relac6es entre o mercado
imobiliario e a reestruturacdo do espaco urbano na cidade de Mafra/SC. O que
pretendemos demostrar, € que o0 processo de verticalizacdo urbana vinculada a
producdo imobiliaria residencial tem sido um indutor da expanséo e conexao de duas
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areas de centralidade urbana. A problematica deste estudo parte seguinte da indagacao:
Que papel desempenha a producao imobiliaria residencial no processo de estruturacao
do espaco urbano, em particular, na reconfiguracéo da (s) centralidade (s) urbana (s). A
hip6tese de trabalho € de que no processo de urbanizacéo atual, o0 mercado imobiliario,
no segmento residencial, € um dos principais indutores dos processos de reestruturacao
espacial urbana, podendo redefinir e consolidar as areas de centralidade urbana, além

das atividades comerciais e de servicos.

No que se refere aos procedimentos metodolégicos, a pesquisa é de natureza
essencialmente qualitativa, e articula a analise de topicos tedéricos sobre o tema e
trabalho de campo. Dentre os tépicos mais importantes estdo a da producao imobiliaria
residencial, a verticalizacdo urbana e a producao e reestruturacao do espaco urbano. O
trabalho de campo consistiu ha observacao direta e sistematizacdo dos dados coletados
sobre empreendimentos imobiliarios realizados entre os anos 2000 e 2025, na area
central de Mafra.

A PRODUCAO IMOBILIARIA RESIDENCIAL E A REESTRUTURACAO DO ESPACO
URBANO

A questéo habitacional no Brasil tornou-se um dos temas cruciais nos dias de
hoje, em relacdo ao atual estagio de urbanizacdo no pais e ao déficit habitacional a ele
associado. A insuficiéncia da produc&o habitacional para a populacdo de baixa e média
renda, acrescenta-se a “disputa” da terra urbana pelo mercado imobiliario, provocando
dindmicas de valorizacdo imobiliaria, e consequentemente, uma redistribuicao
heterogénea e excludente da ocupacdo do espaco urbano de acordo com os estratos
sociais, acentuando o0s processos de fragmentacdo espacial e segregacéo
socioespacial. Nesse sentido, as desigualdades sociais do pais, se materializam na
radicalidade extrema nas formas do habitar, entre a miséria das favelas e o luxo

exacerbado das mansoes.

No que se refere a producdo de moradias, segundo Ribeiro (1982), ha a
coexisténcia de trés sistemas de producao de habitacdo no Brasil: O primeiro é o da
“producao nao mercantil”’, onde o usuario € o agente dominante, possui a terra e constroi
a moradia por conta propria ou com auxilio de construtores. Esse sistema funciona em

duas camadas sociais diferenciadas e opostas: aqueles com capacidade econdmica
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para edificar, e outros excluidos do mercado imobilidrio, sendo que a légica dominante
entre ambos seja a utilidade e a posse do consumidor-usuario. O segundo sistema
caracteriza-se pela légica rentista e objetiva-se na apropriacdo de uma renda, fundiaria
ou imobiliaria, oriundas de algumas operacdes, tais como, a comercializacao de lotes a
partir do loteamento de terras; a construcdo de moradias para alugar, ou ainda, a
contrapartida em &reas construidas por terrenos cedidos ou vendidos a um construtor.
E finalmente, o terceiro sistema envolve a figura do incorporador imobiliario que articula
a compra da terra, planeja a operacao, busca financiamento e contrata a empresa
construtora. Nesse caso, 0 sistema possui uma maior relacdo com as fontes e
movimentos de capitais (RIBEIRO, 1982, p. 39-41).

A tendéncia do crescimento da atividade da incorporacao imobiliaria na producéo
do espaco urbano atribui-se as possibilidades de acumulacdo de capital do setor
imobiliario. O objetivo do incorporador, em suas atividades, € conseguir renda fundiaria
dos terrenos adquiridos e a producdo da mais-valia no momento da construgdo. A
incorporagcdo imobiliaria, as atividades de Iloteamento e da construgdo se
complementam para a produc&o do espago urbano e todas participam, diferencialmente,
da realizagcdo da geracdo de mais-valia e da valorizagdo fundiaria, pagas tanto pelos

adquirentes na forma de juros e de renda da terra urbana (BOTELHO, 2007, p. 66).

No processo de producgdo-reproducdo do espago urbano, sob o capitalismo,
impde-se a légica do espaco como uma mercadoria. Nesse sentido, o espaco
representaria uma das novas formas no que de denomina o mundo das mercadorias,
gue no setor imobiliario, o coloca na relagéo dialética entre valor de troca e valor de uso
(CARLOS, 2015). Segundo esta autora, este processo de producdo do espaco urbano

ocorre das seguintes maneiras:

A producdo do espaco como mercadoria efetua-se em dois niveis:
através da producéo da habitagdo, uma mercadoria intercambiavel no
mercado imobiliario, sem o qual a fungdo da moradia néo se realiza e
através da producdo da propria cidade pelo trabalho social presente e
acumulado ao longo da histéria (CARLOS, 2015, p.50).

De acordo com Farret (1985), a estruturacéo do espaco residencial nas cidades,
esta determinada por dois paradigmas: O do equilibrio e o do conflito. O primeiro, como
0 préprio nome indica, apoia-se na ideia de equilibrio que paira sobre a¢des decisorias
de individuos e firmas, que baseadas nas noc¢des de eficiéncia e de competéncia e
liberdade individual, cujos conflitos teriam como Unico &rbitro o funcionamento neutro do

4
Xl Seminario Internacional sobre Desenvolvimento Regional
https://online.unisc.br/acadnet/anais/index.php/sidr/index
Santa Cruz do Sul, 2025



mercado imobilidrio e um papel equidistante do Estado. Por outro lado, no paradigma
do conflito, a estruturacdo do espaco residencial se caracteriza pelos conflitos e
interesses sociais em desequilibrio, evidenciadas nas condi¢cdes materiais de producao
de cada sociedade, de acordo com a vertente marxista desse paradigma, e pela
manipulacao e controle do uso do solo pelos interesses imobiliarios e institucionais, na
vertente institucionalista (FARRET, 1985, p. 74-88).

Do ponto de vista urbanistico, a importancia da producdo imobiliaria residencial
na estruturacdo do espaco urbano esta relacionada a proporcao de uso de solo urbano
para fins residenciais, em comparacdo ao demais usos e atividades. Os distintos
parametros de densidades e formas de ocupacdo das parcelas permitem explorar
estratégias diferenciadas de valorizacdo do solo urbano e de expansédo do mercado
imobiliario, seja mediante processos de verticalizacdo urbana ou a implantacdo de
condominios horizontais fechados, além de outras formas de moradias coletivas. O
planejamento urbano e seus instrumentos de regulacdo do uso do solo e zoneamento
possibilitam mudangas morfolégicas a permitirem maiores taxas de ocupagdo e
coeficientes de aproveitamento, fazendo que mercado imobiliario e Estado atuem na

reestruturagcdo do espaco urbano (CASTILHO, 2010).

Um dos fundamentos econémicos do processo de urbanizacdo capitalista que
explicam na produc&o imobiliaria residencial e a verticalizag&o urbana é o diferencial de
renda. Restringindo a andlise a uma area ja loteada e urbanizada, a conversdo de um
terreno ou de uma casa térrea em um edificio permite ampliar o fluxo de renda potencial
a partir do conjunto das novas unidades do imdvel vertical (SILVA, 2022). Em relacdo
ao processo de verticalizacdo urbana, o autor destaca a importancia da realizacdo dos

fluxos de rendas na logica da producé&o imobiliaria capitalista:

A questédo da renda capitalizada indica ainda porque a verticalizagcéo é
tanto uma gigantesca oportunidade de acumulagédo no setor imobiliario,
num primeiro momento, quanto um obstéaculo a acumulacao de capital,
num momento posterior. Quando temos um processo de verticalizagdo
num bairro residencial composto por edificacdes térreas, ele implica
uma grande lucratividade nas operacdes de construcbes de
edificacbes devido a enorme diferenca entre a renda capitalizada atual
das unidades térreas e a renda capitalizada potencial das muitas
unidades produzidas em cada edificio. Quanto maior for o nimero de
andares e de unidades a serem construidos, aspecto que depende da
legislagdo urbanistica, maior ser4 a diferenca entre a renda
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capitalizada atual e potencial e, consequentemente, maior sera a
rentabilidade do empreendimento (SILVA, 2022, p 99).

De acordo com este autor, para 0 processo de verticalizacdo urbana ocorrer,
considerando com os mecanismos de diferencial de renda atual e potencial, dependera
das caracteristicas do valor de uso complexo da localidade, ou seja, da quantidade e
diversidade das condic¢es gerais de producao existentes em um determinado lugar, tais

como as de infraestrutura e simbolicas (SILVA, 2022, p. 99).

Neste ponto da discussdo, pretende-se enfatizar o fator localizacdo como
fundamental na producédo imobilidria residencial e nos processos de (re) producdo do
espaco e reestruturacdo urbana. De acordo com Vargas (2014), este fator esta
relacionado a principal peculiaridade do produto imobiliario que é imobilidade, uma vez
que vincula a edificacdo a localizacao (fixa) de um terreno. Segundo a autora, esta
associacao lhe confere a edificacdo (produto imobiliario) o carater inercial do imovel, ou
seja, 0 produto imobilidrio esta sujeito a fatores externos de indole urbanistica que
incidem no preco do produto imobiliario (VARGAS, 2014, p.35).

A busca pela valorizagédo do imoével e a realizagdo da acumulagéo de capital, um
dos objetivos do mercado imobiliario, coloca o fator de localizagdo como primordial na
definicdo das areas seletivas para o investimento imobiliario. Além das caracteristicas
historicas do processo de producgéo da cidade, das infraestruturas e das questdes de
acessibilidade, a l6gica do capital busca, constantemente, nos atributos territoriais as
variaveis que vao constituir o fator localizacdo para fins de valorizacdo imobiliaria: a
gualidade ambiental das localizacbes (areas verdes, paisagem, auséncia de ruidos e
poluicdo atmosférica); a vizinhanca (caracteristicas sociais do entorno) e valores ligados
a “reputagdo” dos lugares pelo seu prestigio social, dentre outros (VARGAS, 2014, p.
46-49).

A producdo imobilidria residencial ligada a expansdo dos condominios
residenciais, tanto horizontal como vertical, juntamente com as atividades comerciais e
de servigos, tem incidido no processo de producéo/reproducéo do espaco urbano e nas
novas formas de reestruturacdo espacial através da redefinicdo das centralidades
urbanas. No que se refere aos condominios horizontais (fechados), em grandes areas
internas ou em areas de expansao periférica, relacionam-se com o fendmeno descrito
por Sposito (2013) como da policentralidade. Segundo a autora, em referéncia as
cidades médio e grande porte, sdo novas centralidades geradas por novos formatos

comerciais de grande superficie, além hipermercados modernos e centros de negocios,
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combinando com os subcentros em eixos comerciais urbanos. Sobre a associagao entre
os condominios residenciais e essas novas centralidades comerciais, a autora ressalta,

ainda, que:

Esses empreendimentos geram segmentacdo e seletividade
socioespaciais, e, alguns casos chegando a ser uma das
condicionantes de processos de segregacao socioespaciais, porque
reforcam ou radicalizam as légicas de separacdo social do uso
residencial do espaco urbano. Eles sdo produzidos para atender certos
estratos sociais, conforme determinado padrdo de consumo, e geram
praticas espaciais novas. Por isso, como resultado n&do controlado
(mas impossivel de ser evitado), tanto quanto como condigédo, alteram
o contetdo social, econdmico, politico e cultural do centro tradicional
(SPOSITO, 2013, p. 76).

A andlise realizada para este estudo, permitiu-nos observar que 0os novos
empreendimentos imobiliarios residenciais, ao contemplar a moradia plurifamiliar para
determinados estratos sociais, tém gerado novas dindmicas de organizacgao seletiva do
comércio varejista em diferentes setores da cidade. Alguns eixos comerciais tradicionais
apresentaram mudancas qualitativas no tipo de estabelecimentos e surgiram novos
pontos de concentragédo de atividade comercial junto aos novos projetos habitacionais,

apontando certa equivaléncia com o processo urbano exposto pela autora supracitada.

Finalmente, a questdo que se coloca nesta pesquisa € como 0 adensamento
edilicio residencial ou a verticalizagdo urbana seria capaz de exercer dindmicas
espaciais de centralidade urbana. Retomando as proposi¢des de Sposito (2013, p. 73)
sobre a centralidade urbana, de que ela é “a condi¢éo e expresséo de central que uma
area pode exercer e representar”’ e de que “as areas centrais sdo espagos que ancoram
a constituicao de centralidades, mas que ndo sdo as mesmas coisas que elas”, podemos
considerar que o0s espagos urbanos com densidades construtivas e populacionais,
sejam de uso comercial ou residencial, ao apresentar formas de concentracdo de
atividades e articuladores de fluxos urbanos, conformam é&reas urbanas centrais, e

portanto, geram centralidades.

O PROCESSO DE REPRODUCAO E REESTRUTURACAO DO ESPACO URBANO
EM MAFRA (SC)
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O Municipio de Mafra esta localizado no planalto norte catarinense e possui uma
populacdo de 55.286 pessoas (Censo IBGE-2022), com uma economia baseada na
agricultura, no comércio e servicos. Encontra-se em uma posicdo geografica
estratégica, no cruzamento de duas rodovias federais (BR- 116 e BR-280), a menos de
150 km de dois grandes centros urbanos de importancia regional: Curitiba, capital do

Parand e Joinville, a maior cidade e mais populosa cidade de Santa Catarina.

Nos ultimos anos, Mafra tem se destacado como um polo na area da saude,
principalmente pela abrangéncia regional do hospital de Mafra, e pela atuacdo da
Universidade do Contestado — UNC e seus cursos de graduacao nessa area. Outro setor
em desenvolvimento é a do agronegocio, e principalmente, dos servigos cada vez mais

diversificados e de maior alcance regional.

As primeiras duas décadas do século XXI, tem se caracterizado pelo processo
de expansdo e diversificacdo do setor imobiliario na produgdo residencial,
principalmente, no segmento de condominios horizontais e verticais, executadas por
empresas construtoras e incorporadoras locais e regionais. Impulsionado pelos novos
projetos e empreendimentos imobiliarios, ha um notavel crescimento das empresas de
comercializac@o de imoveis e corretores, além do comércio de materiais de construgdo.
A hip6tese sobre expanséo deste setor econémico, € o direcionamento de fluxos de
capitais de outras atividades (agricultura, indastria e comércio) para o imobiliario como

forma de investimento, caracterizando o valor de troca na producéo do espaco urbano.

O levantamento realizado pelos autores, mediante observacdo direta, permitiu
identificar as principais tipologias residenciais promovidas pelo mercado imobiliario, com
o0 objetivo inicial de constatar a introducao de “novos produtos imobiliarios” na cidade. A
concluséo preliminar revelou o crescimento expressivo de novas moradias organizadas
em forma de condominios horizontais e verticais; a especializacéo e diversificagéo entre
os agentes do mercado imobiliario local em relagdo ao tipo de empreendimento
residencial, o perfil socioeconémico dos compradores e o padrdo arquitetbnico das
edificacdes; e finalmente, a identificacdo de novos eixos de expansao de investimento
imobiliario, 0 que nos motivou a analisar a relagdo do mercado imobiliario e o processo

de reestruturacéo do espaco urbano como objeto deste estudo.

A localizagéo e a concentragdo dos novos condominios residenciais serviram de

critério inicial para a identificacdo de areas potenciais para o mercado imobiliario local.
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Posteriormente, as tipologias dos empreendimentos imobiliarios que abrangem o uso e
a forma arquitetbnica possibilitam caracterizar e diferenciar as novas frentes de
investimento em imédveis e valorizacdo do solo urbano. O resultado desta investigacao
preliminar é a formacdo de 4 eixos ou setores de producdo imobilidria: O Jardim
América, bairro residencial onde se localizam o maior loteamento urbanizado da regido
e o primeiro condominio residencial fechado da cidade; O eixo da Vila Buenos Aires,
entre o centro de Mafra e a BR-116, onde se concentram comercio e importantes
reparticdes publicas, e se caracteriza por edificios residenciais até 3 pavimentos; A Vila
Nova, o bairro com maior crescimento de atividades comercias e nUmero de novas
edificacdes residenciais, e finalmente, o “eixo central”, a principal frente de investimento

imobiliario na cidade, e que sera analisado de forma pormenorizada neste artigo.

O “EIXO CENTRAL”: VERICALIZAGAO E NOVA CENTRALIDADE URBANAS

Neste estudo, denomina-se “Eixo Central” uma area linear situada entre a Praca
Hercilio Luz e a Praca Lauro Muller, e delimitada em sua extensdo pela Avenida
Frederico Heyse, seu prolongamento pela Avenida Nereu Ramos e a Rua Marechal
Floriano Peixoto. Atualmente, trata-se da principal area de investimento imobiliario na
cidade e na regido, caracterizado pela concentracdo de edificios residenciais, entre 3 e
20 pavimentos, conformando uma faixa de verticalizacdo urbana na cidade de Mafra
(Figura 1).

Figura 1: Localizagdo do Eixo Central na trama urbana de Mafra/SC
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Fonte: Elaboracdo pelos autores, maio de 2025

Desde o inicio da histdria urbana de Mafra em 1917 até hoje, esta area tem sido
a mais importante do ponto de vista da concentracdo das atividades comerciais e
institucionais. Foi a primeira em receber infraestrutura urbana, o que repercute. Até a
atualidade, na valorizacao fundiaria e imobiliaria. A trama urbana se caracteriza por uma
estrutura regular e ortogonal e por lotes de grandes dimensdes proximos ao centro
urbano. O aspecto arquitetbnico das edificacbes reflete o auge da atividade comercial
propiciado pelas industrias madeireira e de erva-mate, base econémica do municipio

até a década de 60.

Essa area lineal (Eixo Central), sempre exerceu um papel estruturante na
dindmica de crescimento e expansao urbana de Mafra. Partindo do ndcleo histérico
inicial (hoje denominada Centro |- Baixada) junto as margens do Rio Negro, que divide
os estados de Santa Catarina e Paran4, a cidade se expandiu em direcéo ao sul, através
de antigos caminhos nos pontos mais elevados do relevo, ligando o primeiro
assentamento urbano até as antigas colénias no interior do municipio. Apos a
delimitacao dos limites territoriais entre os estados de Santa Catarina e do Paran4, e a
criacdo do Municipio de Mafra em 1917, as margens esquerda do Rio Negro, ja contava
com um contingente populacional de 1.500 habitantes e edificagbes remanescentes do
Municipio de Rio Negro.
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Desde o inicio, Mafra ja contava com um segundo ndcleo de concentracdo de
atividades urbanas na parte mais elevada da Rua Felipe Schmidt e articulada pela Praca
Lauro Mdller, e que atualmente recebe o nome de Centro IlI- Alto de Mafra. Assim, o
desenvolvimento urbano de Mafra se caracterizou pela forma¢do de dois polos de

centralidade urbana, sendo que ambos dividem a localizagédo das atividades urbanas.

Se durante esse tempo, a Rua Felipe Schmidt foi a principal artéria estruturadora
da vida urbana de Mafra, a partir dos anos noventa, a Rua Marechal Floriano Peixoto,
até entdo caracterizada por uma ocupacao residencial e um comércio disperso, passou
a fazer parte do interesse do setor imobiliario. Os investimentos em infraestrutura viaria
e o redirecionamento do fluxo de veiculos contribuiram para a valorizagcdo dos iméveis
e terrenos. A localizacdo da Marechal Floriano entre dois centros e a disponibilidade de
lotes urbanizados e edificacdes antigas favoreceu o interesse para a instalacdo de

novos estabelecimentos comerciais e, especialmente, de clinicas médicas.

A implantagdo do primeiro edificio, o Condominio residencial e comercial
Mariana, concluido em 2004, marcou o inicio do processo de verticalizagdo urbana,
seguido do Condominio Novo Milénio em 2006, ambos situados a Rua Marechal
Floriano Peixoto, marcaram o inicio do processo de verticaliza¢ao urbana entre o centro
principal e o centro secundéario na parte alta de Mafra. A proximidade entre os dois
empreendimentos verticais sinalizou uma tendéncia de mudanca na paisagem urbana
da area, anteriormente caracterizada pela baixa densidade residencial e abundancia de
lotes sem edificacdes. Na figura a seguir, o aspecto atual da verticalizagdo urbana na
Rua Marechal Floriano Peixoto. Os edificios a esquerda situam-se na Rua Felipe

Schmidt, que delimita o Eixo Central mencionado (Figura 2).

Figura 2. VERTICALIZACAO URBANA EM MAFRA (SC)
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Fonte: trabalho de campo realizado pelos autores, Maio de 2025

Passadas duas décadas, uma nova fase de expansao do mercado imobiliario
inicia-se com a construcdo de dois edificios de grande altura, como os condominios
residenciais Araucaria e Dona Luiza, concluidos em 2024. No ano de 2020 € langado o
maior empreendimento imobiliario de alto padrédo na regido: O projeto do edificio “lle de
France”, um novo produto imobiliario exclusivamente residencial de 21 andares,
apresentado pela empresa construtora como de “estilo neoclassico francés” e coroado
com coberturas inclinadas, inspiradas nas edificacbes do Plano Haussman de Paris,
gue conta com areas gourmet, fitness e salas de cinema, que explicitam as estratégias

de valorizag&o imobiliaria mediante servigos exclusivos para os moradores.

Caracteristicas similares aparecem em outro empreendimento imobiliario de alto
padrdo no centro da cidade: O condominio residencial e comercial Assumpc¢ao. Esses
altimos exemplos, apresentam uma particularidade do ponto de vista do
empreendimento imobiliario: “a obra a preco de custo”, onde ndo ha a venda do imével,
e toda operacdo se realiza mediante adesdo ao grupo de associados, segundo a

empresa incorporadora e construtora dos projetos mencionados.

No caso de Mafra, o processo de verticalizagdo urbana ocorre pela atuacéo de
uma Unica empresa do setor de construcdo e incorporacdo (Construtora Borille),
constituida em 1995, com sede na cidade paranaense de Unido da Vitoria. Desde a sua
fundacéo, essa empresa tem atuado nas cidades de Canoinhas, Mafra e Porto Uniéo,

no norte catarinense, e em Rio Negro, Sdo Mateus do Sul e Unido da Vitéria, no sul do
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Parana, caracterizando o processo de regionalizacdo do mercado imobiliario no

segmento dos condominios residenciais verticais.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho abordou a relagdo entre o mercado imobiliario e a
reestruturacdo do espaco urbano, a partir dos empreendimentos imobiliarios
residenciais, na cidade de Mafra/SC, no periodo entre 2000 e 2025, tendo como foco,
0s processos de verticalizacdo urbana e a formacdo de uma nova area de centralidade
urbana expandida entre o centro principal e historico (Centro |- Baixada) e o centro
secundario (Centro Il- Alto de Mafra). A partir desta caracteriza¢do geral do fendémeno
analisado, € possivel tecer algumas consideracdes especificas e conclusivas sobre o

trabalho realizado:

A concentracao de edificios residenciais nessa area tem gerado um processo de
adensamento edilicio, um incremento de unidades habitacionais e de habitantes, que
por sua vez, forma-se um polo articulador de fluxos caracteristico das centralidades
urbanas. Na atualidade (2025), este processo tem favorecido o incremento de novas
edificacdes diante da converséao dos lotes vazios e antigas residenciais em edificios com

maior potencial construtivo, além da valorizag&o fundiaria e imobiliaria no local.

Este processo em desenvolvimento tem incidido na dindmica de localizagédo de
novas atividades comerciais (lojas de vestuario e decoragéo) voltados para um publico
especifico, além de servigos especializados e relacionados a saude (clinicas privadas)
e ao trabalho de profissionais liberais, configurando um setor de tipologias residenciais
verticalizadas e um comércio orientado a determinados estratos social, sinalizando

processos de gentrificacdo e segregacgao socioespacial.

,

O numero de empreendimentos imobiliarios em condominios residenciais, entre
2000 e 2025, revela um novo ciclo urbano na cidade de Mafra (SC) caracterizado pela
intensificacdo do mercado imobiliario na producao e reproducdo do espaco urbano,
produzindo mudancas morfolégicas em relacdo ao adensamento edilicio e a
configuracdo de uma paisagem urbana cada vez mais verticalizada e homogénea, que

em seu conjunto, materializam o processo de reestruturacdo urbana na atualidade.
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Finalmente, a pesquisa aqui apresentada, pretende problematizar a relacdo do
mercado imobiliario e as transformacdes urbanas recentes nos municipios de pequeno
e médio porte no interior do pais. A atuacao do setor imobiliario na producéo do espaco
urbano é questao crucial para a compreensao dos processos urbanos de fragmentacao
e segregacao socioespacial. Os novos produtos imobiliarios trazem consigo pautas das
“novas formas de morar”, préprios dos grandes urbanos ao interior, como estratégia
comercial e de valorizacdo imobilidria, reproduzindo praticas e processos espaciais

alheias as especificidades sociais e econdmicas locais.
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