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RESUMO

O BAIRRO CENTRO DE SANTA MARIA/RS: UM ESTUDO SOBRE O FENOMENO
DA GENTRIFICACAO A PARTIR DAS DINAMICAS DA CONSTRUTORA JOBIM

AUTORA: Ellen Rilary da Rocha Tassinari
ORIENTADOR: Anderson Luiz Machado dos Santos

As cidades capitalistas se transformam de acordo com as fases deste sistema de
producdo, pois € nele em que o solo urbano se torna uma mercadoria distinta das
demais, introduzindo no espaco urbano dindmicas e fendbmenos especificos. Desta
maneira cabe discutir a teoria do valor de uso e valor de troca elaborada por Harvey
(2005), para entender as relacbes comerciais e suas motivacdes, instrumentos e
consequéncias, especificadas neste trabalho a partir do fendbmeno da gentrificacéo
conforme a abordagem de Smith (1979). Tomou-se como objeto de estudo o
municipio de Santa Maria, localizado no centro do estado do Rio Grande do Sul,
tendo como recorte espacgo-temporal a importancia do bairro Centro na formacao da
cidade e as mudancgas ocasionadas por um dos agentes sociais produtores do
espaco urbano (CORREA, 2004) - os promotores imobiliarios, tomando como foco
os empreendimentos da Construtora Jobim. Apreendida a centralidade do bairro
Centro a partir de sua formacao historica, em conjunto com a andlise da expanséo
urbana do municipio, foi possivel identificar a dimensdo das transformacfes
propositivas da Construtora no que se refere a arquitetura e simbolismos.
Juntamente com a andlise dos investimentos publicos em parceria com
empreendedores da cidade incluindo o promotor imobiliario em questdo realizados
no bairro estudado foi possivel identificar a dinAmica descrita como rent gap por
Smith quando se dinamiza o investimento e a dimensdo simbdlica dos
empreendimentos da Construtora Jobim. E evidenciado a intencdo da alocacdo de
publico especifico no bairro Centro, representado pelo poder aquisitivo compativel
ao produto comercializado pela empresa, assim como da dimensdo simbolica

visionada.

Palavras-chave: Espaco urbano; bairro Centro; Santa Maria; empreendimentos;

Construtora Jobim.



RESUMEN

EL BARRIO CENTRO DE SANTA MARIA/RS: UN ESTUDIO SOBRE EL
FENOMENO DE LA GENTRIFICACION A PARTIR DE LAS DINAMICAS DE LA
CONSTRUCTORA JOBIM

AUTORA: Ellen Rilary da Rocha Tassinari
SUPERVISOR: Anderson Luiz Machado dos Santos

Las ciudades capitalistas se transforman de acuerdo con las fases de este sistema
de produccidn, ya que es en €l donde el suelo urbano se convierte en una mercancia
distinta de las demas, introduciendo en el espacio urbano dinamicas y fendmenos
especificos. De esta manera, es pertinente discutir la teoria del valor de uso y valor
de cambio elaborada por Harvey (2005) para comprender las relaciones comerciales
y Sus motivaciones, instrumentos y consecuencias, especificadas en este trabajo a
partir del fendmeno de la gentrificacion segun el enfoque de Smith (1979). Se tomé
como objeto de estudio el municipio de Santa Maria, ubicado en el centro del estado
de Rio Grande do Sul, con el recorte espacio-temporal de la importancia del barrio
Centro en la formacién de la ciudad y los cambios ocasionados por uno de los
agentes sociales productores del espacio urbano (CORREA, 2004): los promotores
inmobiliarios, centrandose en los proyectos de la Constructora Jobim. Captando la
centralidad del barrio Centro desde su formacion historica, junto con el andlisis de la
expansiéon urbana del municipio, fue posible identificar la magnitud de las
transformaciones propuestas por la Constructora en cuanto a arquitectura y
simbolismos. Junto con el andlisis de las inversiones publicas en colaboracién con
empresarios de la ciudad, incluido el promotor inmobiliario en cuestion, realizadas en
el barrio estudiado, se pudo identificar la dinamica descrita como "rent gap" por
Smith cuando se dinamiza la inversién y la dimension simbdlica de los proyectos de
la Constructora Jobim. Se evidencia la intencion de asignar un publico especifico al
barrio Centro, representado por el poder adquisitivo compatible con el producto

comercializado por la empresa, asi como la dimension simbdlica visualizada.

Palabras clave: Espacio urbano; barrio Centro; Santa Maria; proyectos; Construtora
Jobim.
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1 INTRODUCAO

Esta pesquisa trata do estudo da producéo do espaco urbano de Santa Maria,
municipio localizado no estado do Rio Grande do Sul, tendo como recorte espaco-
temporal a importancia historica do bairro Centro na formacdo da mesma e as
mudancas ocasionadas por um dos agentes sociais produtores da cidade - os
promotores imobiliarios, conforme a abordagem de Corréa (2004). Deste modo,
tomamos como foco os empreendimentos da Construtora Jobim, que redirecionou
os investimentos do capital da construcdo civil para o bairro, transformando, para
além da paisagem urbana, toda a dinamica de fluxos, valores, capitais e pessoas.
Isso acarreta em consequéncias no espacgo geogréafico da cidade. A vista disso, esta
andlise visa problematizar se é possivel identificar o fenbmeno da gentrificacdo no
bairro Centro de Santa Maria a partir dos empreendimentos da Construtora Jobim,
abordando as dinamicas estruturais que condicionam este fenémenao.

A Construtora Jobim, dirigida pelo seu fundador, o engenheiro civil Gustavo
Jobim da Silva, natural de Santa Rosa, inaugurou seu primeiro empreendimento no
municipio de Santa Maria no ano de 1998, com o prédio Tom Jobim, localizado no
bairro Centro, porém distante dos pontos com maior dindmica do bairro. A empresa,
hoje com 29 anos de existéncia, tem seus investimentos direcionados, para além da
construcéo civil, para o projeto Construindo Para Sempre, no qual o objetivo sao
visitas domiciliares de psicopedagogas, atualmente duas profissionais, as familias
dos colaboradores e ex-colaboradores. Além disso, também € patrocinadora de
times esportivos da cidade e de outros projetos culturais como o Coral Magnificat,
parceria com o Colégio Marista de Santa Maria®.

Para a construcdo da andlise utilizou-se da teoria do valor de uso e valor de
troca inicialmente desenvolvida por Karl Marx (1818-1883), mais especificamente na
obra O capital (2013 [1867]) e trazida a discusséo para as teorias sobre o uso do
solo urbano elaboradas por David Harvey, com destaque para o seu livro A justica
social e a cidade (1980), onde o autor afirma que o solo urbano nas relagbes
capitalistas de producédo, se torna uma mercadoria, ao passo que adquire um valor

de uso e um valor de troca, cuja interpretacdo deve considerar os contextos locais e

1 Disponivel em: https://www.construtorajobim.com.br/jobim. Acesso em: novembro de 2023.
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que tal fendmeno “ndo se manifesta no mesmo grau nem ocorre com a mesma
frequéncia em todas as se¢des da economia urbana” (HARVEY, 1980, p. 135).

Dado que o sistema capitalista “cria uma forca permanentemente
revoluciondria, que, incessante e constantemente, reforma o mundo em que
vivemos” (HARVEY, 2005, p. 43), o estudo da cidade e seus processos de formacéao
e expansdo, sob a visdo dialética da critica marxista ao capitalismo, se torna de
suma importancia aqueles agentes produtores do espa¢o urbano, como ja
explicitado por Correa (2004). Tal qual afirmado por Coelho e Souza (2018, p. 8-9),
“as relagdes sociais se criam e se desenvolvem historicamente definindo a
configuracdo do espaco e sendo por ele determinado reciprocamente”, a cidade se
configura como um campo de luta de classes.

Ao mesmo tempo, a cidade também é construida a partir das dindmicas
econbmicas locais influenciadas pela economia global, criando infraestruturas ou
capitais imoveis, entendidos como as formas, ou barreiras espaciais. Como se
compreende através Harvey (2005), seja através do capital imével, como no uso do
solo urbano, de uma sala comercial, um prédio histérico, dentre outras estruturas
fixas, estas podem se transformar em barreiras espaciais a partir das crises do
processo de acumulagcédo de capital. Na tentativa de supera-las, surge a concepcao
de reconstrucdo espacial, dentre os quais situa-se a gentrificacdo. O conceito
estruturado por Smith (1979) é “um movimento de volta a cidade” (SMITH, 1979, p.
547 [traducdo livre] ?), e em seu trabalho Toward a theory of gentrification o autor, a
partir de dados da cidade da Filadélfia (Pensilvania), explicita como a reabilitacdo de
bairros antigos ocorre, necessariamente, por movimentos dos atores do mercado
imobiliario, através do fendmeno rent gap, o qual consiste na revalorizacdo de areas
descapitalizadas da cidade, onde ocorreu a deterioracdo das estruturas fisicas e,
portanto, do capital nelas investido.

Desta forma, o municipio de Santa Maria torna-se uma amostra exemplar
para esta analise, visto sua histéria de formacdo embasada no fluxo de pessoas e
capitais, caracterizando-se em um espaco extremamente dindmico e com uma

by

importancia socioespacial devido a sua funcdo de Capital Regional® do tipo 2C,

2 No original: “a back to the city movement” (SMITH, 1979, p. 547).

SHierarquia Urbana: “indica a centralidade da Cidade de acordo com a atracdo que exerce a
populacdes de outros centros urbanos para acesso a bens e servicos e o nivel de articulacdo
territorial que a Cidade possui por estar inserida em atividades de gestdo publica e empresarial”
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segundo a classificacdo do IBGE, no estado do Rio Grande do Sul. Assim, com base
na problematica levantada, esta pesquisa tem por objetivo geral, compreender os
processos e estruturas que culminam no fendmeno da gentrificagéo no bairro Centro
do municipio de Santa Maria, a partir das dindmicas da Construtora Jobim. Por sua
vez, 0s objetivos especificos consistem em: analisar os processos produtores do
espaco urbano do bairro Centro de Santa Maria; investigar as dinamicas de
incorporagdo e empreendimentos da Construtora Jobim; discutir como esses
processos se relacionam com o fenémeno da gentrificagao.

A abordagem metodoldgica da pesquisa se constitui em um estudo de caso,
como possibilidade de revelar problemas, questionamentos ou solu¢des buscadas
por qualquer agente criador do espago urbano, assim como futuras investigagoes
sobre o municipio e/ou processos que venha a ser protagonista. Os estudos de caso
tém como objetivo avaliar uma situacdo especifica através de procedimentos
metodoldgicos com vistas a atestar uma teoria. Para o fenbmeno da gentrificacdo no
caso brasileiro, trazemos os exemplos dos estudos do Pelourinho em Salvador por
Nobre (2003); da andlise inversa: a ndo ocorréncia da gentrificagdo no bairro Bonfim
em Belo Horizonte por Solla (2019); e o estudo do Centro Histérico de Jodo Pessoa
presente no trabalho de Blach (2019).

Para tal, foram utilizados procedimentos de pesquisa qualitativa, dentre os
quais situam-se: pesquisa bibliografica sobre o histérico e as transformacdes do
espaco urbano de Santa Maria; levantamento de dados em fontes primarias e
secundarias, tais como os shapes dos bairros centrais e dos lotes, disponiveis no
site do Instituto de Planejamento de Santa Maria (IPLAN); entrevistas com os
agentes envolvidos no fenémeno e trabalho de campo na area delimitada.

O primeiro trabalho de campo realizado pela autora teve como objetivo
observar e analisar os empreendimentos do promotor imobiliario em questéo, e suas
adjacéncias, para tal, foi previamente planejado o trajeto e definido os pontos de
observacdo para a anotacdo. Primeiro, foi necessario mapear os empreendimentos
da referida construtora através das informacdes obtidas no site da empresa e
confirmadas através da ferramenta StreetView do Google Maps. Em seguida, com o

uso do Google Earth, foram adicionados o0s pontos dos 14 (catorze)

(IBGE, 2018). Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/santa-maria/panorama. Acesso em:
dezembro, 2023.
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empreendimentos, incluindo os que ainda ndo foram finalizados, conforme a

descricdo do Quadro 1.

Quadro 1 - Empreendimentos da Construtora Jobim em Santa Maria/RS.

Nome do Empreendimento Localizacéo IAno de inauguracéo
Tom Jobim Rua Francisco Manoel n°28 1998
Aguas de Margo Rua Olavo Bilac n°823 1999
Villa Lobos Rua Felipe de Oliveira n°40 2001
Drummond Rua Duque de Caxias n°1505 2003
Vinicius de Moraes Travessa Fagundes Varella n°21 2004
Tarsila Rua Olavo Bilac n°695 2005
Mondrian Rua Floriano Peixoto n°1357 2007
Di Cavalcanti Rua Floriano Peixoto n°1347 2010
Alegria Rua Dr° Pantaledo n°270 2012
Viva Rua Professor Braga n°125 2014
Séo Pio Rua José Bonifacio n°2551 2016
Espirito Santo Rua Venancio Aires n°1434 2019

Cristo Rei

Rua do Acampamento n°713

Em construgéo

Centenario

Avenida Nossa Senhora Medianeira
n®1210

Em construgéo

Marcelino Pao e Vinho

Av. Nossa Senhora Medianeira s/n

Em construgéo

Amai-vos

Av. Nossa Senhora Medianeira s/n

Em planejamento

Maria com Amor

Avenida Rio Branco n°303

Em construcao

Fonte: https://www.construtorajobim.com.br/jobim. Acesso em: julho de 2023.

Org.: Tassinari, E., 2023.

A partir destas informacgdes foi organizado o roteiro do trabalho de campo

realizado em julho de 2023. Para o mesmo, tomou-se por base o mapa exposto na

Figura 1, elaborado no software QGis 3.30 e com a imagem de satélite

georreferenciada disponivel

no Google Earth,

para abranger

todos

0s

empreendimentos listados anteriormente, com excec¢éo das obras do Marcelino P&ao
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e Vinho e Amai-vos. No mapa podemos visualizar o perimetro do bairro Centro, os
lotes adquiridos pela Construtora Jobim, e a identificacdo de cada empreendimento,
assim como do roteiro realizado no primeiro trabalho de campo.

Figura 1 - Mapa de localizag&o dos empreendimentos da Construtora Jobim e roteiro do
trabalho do campo 1.

227579E 228879E

Legenda

[ Bairro Centro

Empreendimentos em

25| | construgao da JOBIM

Tom Jobim

Aguas de Marco

Villa Lobos

Drummond

Vinicius de Moraes

Tarsila

Mondrian

Di Cavalcanti

Alegria

VIVA

S&o Pio

Espirito Santo

Cristo Rei

Centenario

Maria com Amor

— Roteiro da Saida de Campo
[ Lotes da Construtora Jobim

6713250N

000000000000 OOO

Projecdo de Referéncia : UTM
Datum : SIRGAS 2000
Fuso:22S

Fonte: IPLAN, 2018; IBGE, 2020;
Google Earth.

6711767N

Fonte: IPLAN, Construtora Jobim.
Org.: Tassinari, E, 2023.

Desta maneira, foram definidos nove pontos de observacdo e descricéo,
destinados a analise dos empreendimentos e dos arredores dos mesmos, como
apresenta o Quadro 2. Através destas informacfes buscou-se apreender o contexto
dos investimentos da Construtora Jobim e encontrar possiveis padrbes de
investimento, principalmente aqueles ligados a localizagdo. Ou seja, a proximidade
com os equipamentos urbanos, a acessibilidade a servicos de qualidade, buscando,
desta maneira, captar os possiveis fluxos existentes entorno dos investimentos; bem
como a condicdo dos imoveis adjacentes, tanto quanto a movimentag&do imobiliaria

da vizinhanca, pois também sdo pontos importantes para a apreensdo dos fluxos.
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Quadro 2 - Pontos de Observancia e Descricédo - Trabalho de campo.

Itens Subitens

A. NUmero de andares;

B. Funcoes;

C. Infraestrutura:

i. Calcamento;

ii. Asfalto;

iii. luminagdo publica;

iv. Escoamento;

D. Comércios: familiar ou corporativo?

E. Casas ou prédios? Novos ou antigos?

F. Movimentagdo imobilidria: baixa, média ou alta;

G. Mobilidade urbana: h& paradas de 6nibus proximas?

H. Ha presenca de lotes vazios?

|. Dimensao simbodlica;

Org.: Tassinari, E., 2023.

Os trabalhos de campo subsequentes realizados nos meses de setembro e
outubro de 2023, trataram da aplicacdo das entrevistas semi-estruturadas, junto aos:
(a) moradores dos empreendimentos da construtora; (b) residentes ao entorno dos
empreendimentos; (¢) a Construtora Jobim. Os questionarios em sua integralidade,
assim como as respostas obtidas sédo apresentados no Apéndice A, B e C,
respectivamente. Nesta etapa buscou-se apreender as narrativas dos agentes em
guestdo, para compreender 0s processos problematizados nesta pesquisa. Desta
maneira, para 0s sujeitos identificados no item (a) focou-se nas estratégias de
apropriacdo do espaco pelos mesmos; para 0s sujeitos descritos no item (b), foram
destacadas as percepcdes acerca dos empreendimentos da Construtora Jobim e as
consequéncias frente a esta transformagdo espacial, por sua vez, junto a
Construtora Jobim (entrevista c), pretendeu-se identificar os objetivos e motivacdes

das escolhas locacionais de seus projetos, atuais e futuros, para apreender 0S seus
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padrées de investimento e fluxos de capital no espaco-tempo do bairro Centro de
Santa Maria.

Os procedimentos até entdo descritos, tomaram como base o prisma do
materialismo histérico-dialético. Desta forma, foram investigados nos estudos de
Harvey (1980, 2005), acerca da producédo capitalista do espaco, assim como em
Smith (1979), sobre o fenbmeno da gentrificacdo. Estes, como os demais autores
referenciados nesta andlise, nos permitem analisar os processos e conflitos no
espagco e no tempo, propiciando “o entendimento das multiplas relagdes
socioespaciais. Assim, a espacialidade serd compreendida no seu dinamismo real, ja
que as multiplas relagdes processuais serdao apontadas e investigadas” (BARBOSA,;
AZEVEDO, 2011, p. 54).

Da mesma forma, Santos (1997), em seu livro Espaco e Método, define
espaco como uma instancia da sociedade, devendo ser considerado como uma
totalidade, a qual, € passivel de divisdo em elementos que irdo ser analisados de
modo dialético, para entdo se compreender a sua constituicdo, a qual para Santos
(1997), se estabelece atraves de elementos do espago, tais como: 0os homens, as
firmas, as instituicbes, o meio ecoldgico e as infra-estruturas, considerados em seus
atributos de intercambialidade e redutibilidade. Isto posto, este trabalho busca
reconhecer esses elementos no espaco urbano de Santa Maria, ao passo que, estes
servirdo de apoio para o estudo do fendbmeno da gentrificagao.

Nesse contexto, se reconhece como fundamental, a definicho de forma,
estrutura, processo e funcdo destacadas por Santos (1997) enquanto categorias
para compreender a totalidade da producéo social do espaco em sua complexidade
de fatores e interacdes. A partir disso, os elementos do espago, anteriormente
citados, possuem, cada um, uma forma - sendo entendida como 0 seu aspecto
visivel ou padrdo; uma funcdo - o qual essa forma é designada, exerce sobre o
espacgo; uma estrutura - o modo de organizacao; e, quando a problemética se da ao
longo do tempo, esses elementos também tém um processo - definido como uma
continuidade de mudancgas; o que “proporciona uma compreensao evolutiva da
organizacgédo espacial" (SANTOS, 1997, p. 51). Estes elementos, postos em relacéo,
permitem a compreensao da realidade desta totalidade.

Sendo assim, esta pesquisa se justifica visto a importancia do
reconhecimento dos fendmenos urbanos pelos agentes publicos responsaveis pelo

planejamento e ordenamento do territorio, assim como da populac¢do que faz parte
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desta construcdo. Como afirma Harvey (1980) as teorias de uso do solo urbano
assumem um carater revolucionario ou contra-revolucionario “quando entram na
pratica social, seja através da formacdo da consciéncia das pessoas a respeito dos
processos que operam em torno delas, ou através da previsdo de uma estrutura
analitica como ponto de partida para a agao” (HARVEY, 1980, p. 166). Ademais, 0s
estudos sobre os fenbmenos da gentrificacdo carecem de analises mais
aprofundadas sobre as estruturas que condicionam o fendmeno, como comentado
por Mendes (2010), e que virdo a contribuir com os estudos da cidade de Santa
Maria, coracdo do Rio Grande do Sul, cidade tdo importante politicamente para seu
estado, berco de uma populacado histérica e estadia para estudantes e militares de
todo o pais.

Acrescenta-se a isso as motivagdes de uma jovem pesquisadora natural de
Santa Maria, ex-moradora do bairro Centro, que vivenciou essa realidade por uma
parte significativa de sua vida, ocupando diversos espacos e que, enquanto
geografa em formacao, trouxe suas percepc¢des e sentidos no ambito desta pesquisa
sobre a compreensdo de que escrever € viver e de que 0 processo de pesquisa nao
esta dissociado das nossas trajetérias vitais (KILOMBA, 2019).

O trabalho esta organizado em duas sec¢des, no Capitulo 2 intitulado - A
Cidade enquanto Producédo Social do Espaco e o Bairro Centro de Santa Maria, é
trazida a discussao sobre o conceito de cidade nas sociedades capitalistas e a teoria
do valor de uso e valor de troca na producdo do espaco urbano; bem como é
contextualizada a formacao da cidade de Santa Maria e focalizado o papel do bairro
Centro da cidade na dialética centro-periferia. Ja no Capitulo 3 denominado - O
fendbmeno da gentrificagdo e os promotores imobiliarios: uma andlise a partir da
Construtora Jobim, é apresentado o conceito-chave deste trabalho, qual seja: a
gentrificacdo, e seus enlaces com as dinamicas e processos do agente imobiliario
em questdo, quanto com demais sujeitos que contribuem para elucidar como este
fendbmeno pode ser constatado no espacgo-tempo definido para a realizacdo desta

pesquisa.
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2 A CIDADE ENQUANTO PRODUCAO SOCIAL DO ESPACO E O BAIRRO
CENTRO DE SANTA MARIA

Nesta pesquisa compreende-se que a cidade € uma dimensdo do espaco
socialmente produzido pela humanidade. Deste modo, ela se estrutura a partir das
relacBes de poder que a condicionam. No contexto da sociedade capitalista, Carlos
(2003, p. 84) afirma que “o espago nao € neutro, ele foi modelado a partir de
elementos historicos ou naturais, mas politicamente”. A autora disserta sobre a
contradicdo da reproducdo do espaco num cenario de ordenamento para a
reproducao do capital e a inevitavel resisténcia que se cria perante uma imposicéo, o
gue nomina como apropriacdo privada e producéo socializada, respectivamente.

Deste modo, a cidade precisa ser entendida enquanto lugar de luta de
classes, o que também estd presente na afirmacdo de Lefebvre (2001, p. 13)
quando este argumenta sobre essa producdo do espago, como uma “orientagao
irreversivel na direcdo do dinheiro” visto que as premissas capitalistas da
transformacdo espacial, também incluem as formas de resisténcia. Enquanto
sistema que se reproduz sobre as contradicfes, tais movimentos de oposicao
contribuem para a reinvencdo das estratégias de apropriacdo e/ou dominagédo do
espaco. Por exemplo, uma ocupacado irregular em uma cidade, em &rea com
potencial de especulacdo, pode motivar a elaboracéo de leis que regulam de forma
mais autoritaria a apropriacdo do solo urbano, mantendo o ciclo de producdo do
espaco em favor do capital. Ao mesmo tempo, 0s movimentos sociais urbanos
podem criar formas de poder auténomo, produzindo territérios dissidentes em um
contexto de cidades empresarialistas marcadas pelo poder heteronomo (SOUZA,
2018).

Dada a relacdo dialética, € necessario entendermos o0 processo de
acumulacao capitalista, o qual, infalivelmente, culmina em crises, verificado as suas
condicbes, sejam elas, segundo Harvey (1980), (1) a existéncia de um excedente de
mao de obra, obtido por dindmicas geradoras de desemprego e/ou crescimento
populacional; (2) a existéncia consideravel de matéria prima e infraestrutura fisica
“‘que possibilitam a expansao da producdo conforme o capital seja reinvestido”
(HARVEY, 1980, p. 45); (3) e a existéncia de mercado consumidor, ou seja,

individuos ou instituicdbes capazes de adquirir a mercadoria produzida. Assim, o
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capitalismo, busca superar as barreiras que constroi no processo de acumulacao de

capital, e o faz através da destruicédo e reconstrucédo do espaco geografico.

2.1 Reflexdes sobre a Cidade: a producao social do espag¢o urbano

Uma vez que o sistema capitalista de producéo tem suas bases na existéncia
da propriedade privada, enquanto elemento para acumulacdo de capital, o solo
passa a ser uma mercadoria, a qual, com o desenvolvimento do préprio sistema, tem
adquirido uma importancia mais do que significativa. Na elaboracdo do conceito do
valor de uso e valor de troca, Harvey (1980, 2005) argumenta que para a construcao
de uma teoria adequada do uso do solo urbano “requer uma sintese desses dois
aspectos, de tal modo que cheguemos ao processo social da troca de mercadorias”
(HARVEY, 1980, p. 139).

Nessa perspectiva, € possivel visualizar que o solo inicialmente tinha o seu
valor de uso quantificado segundo o seu potencial de producdo, por sua vez, no
processo capitalista de producéo de espaco, ele adquire o seu valor de uso atribuido
ao seu valor de troca, ao passo em que o proprio solo torna-se uma mercadoria.
Logo, € no espaco urbano que o solo se concretiza como mercadoria singular devido
a seis aspectos, segundo Harvey (1980), sejam eles: (1) localizacdo fixa, o que
confere o “privilégio de monopdlio a pessoa que tem os direitos de determinar o uso
nessa localizagdo” (HARVEY, 1980, p. 135); (2) o solo € uma mercadoria inerente ao
individuo; (3) o solo muda de proprietario, relativamente, com pouca frequéncia; (4)
o solo é permanente e seus atributos sédo de longa vida; (5) o solo d& as instituicées
financeiras uma relevancia muito grande, visto que a troca mesmo sendo feita em
um curto periodo de tempo em relacdo ao tempo de uso, exige um capital
consideravel; (6) o solo detém usos numerosos e diferenciados para seus usuarios,

0S quais nao sao necessariamente excludentes. Para Harvey (1980), para

[...] criar uma teoria adequada do uso do solo urbano [...] devemos focar
atengdo naqueles momentos cataliticos do processo de decisdo sobre o0 uso
do solo urbano, quando o valor de uso e o valor de troca colidem para tornar
0 solo e as benfeitorias mercadorias. As decisdes relativas a alocagéo de
atividades e recursos do solo sdo tomadas nesses momentos. E é
particularmente importante para entendimento do que acontece nesses
momentos ter em mente as caracteristicas muito especiais tanto do solo
como das benfeitorias de que o solo € possuidor (HARVEY, 1980, p. 137).

Deste modo o autor chama a atencdo para 0s momentos decisorios,

momentos politicos importantes, como pode-se visualizar nas politicas urbanas
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brasileira, como na construcédo do Plano Diretor de uma cidade, na discusséo acerca
da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo Urbano, na aprovacéo de Relatorios de Impacto
Ambiental (RIMA) e Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV); na criacdo ou
mudanca das Zonas do Municipio (industriais, residenciais, etc); assim como através
das proprias eleicdes municipais, sendo todos estes momentos politicos importantes
gue preveem a participacdo da populacdo. O autor também ressalta a importancia
do conhecimento acerca dos valores do solo e suas benfeitorias para as discussoes,
logo o valor de uso da mercadoria - solo, € medido pela sua localizagdo, suas
benfeitorias, sejam elas atuais ou futuras, e também ao seu valor de troca, que por
sua vez, € medido pelo valor de uso e seus respectivos atributos.

Isto posto, quando Marx (2013 [1867]) revela o desenvolvimento do sistema
capitalista, expde marcadamente suas contradicbes e como elas fazem parte da sua
reproducdo ampliada. Harvey (2005), entédo, pontua sobre as crises no processo de
acumulacéo de capital, as quais redirecionam o capitalismo, no qual ele se reinventa
e reproduz a partir da construcdo, destruicdo e reconstrugdo de espacos
geograficos, dentre eles, o espaco urbano. Esse movimento de investimento e
desinvestimento, valorizacao e desvalorizacdo, do capital nos espacos, caracteriza o
fenbmeno da gentrificacdo (SMITH, 1979), que comumente € nomeado como uma
reestruturagdo urbana, culminando, necessariamente, na luta de classes, “é o
principio do espago como categoria social real” (MENDES, 2010, p. 22).

Assim, as cidades capitalistas mudam suas formas, organizacao e reproducao
de acordo com as fases deste sistema de producdo, que inclui, necessariamente,
todas as esferas da vida citadina. No desenvolvimento de tal analise, Harvey (2005)
disserta sobre a dificuldade de se estabelecer um conceito estatico visto os
diferentes processos de urbanizacdo que se deram pelo globo. N&o obstante,
Santos (2004) conceitua a cidade a partir da nocao de produto social, a cidade é o
gue o autor chama de realidade objetiva, a qual acompanha e/ou sofre 0s processos
ditados pelo capital. Desde seu inicio, favorecida pelo excedente agricola, a cidade
foi o berco do acumulo de riguezas dos comerciantes, empresarios e outras classes
dominantes, revelando a segregacédo existente até os dias atuais.

Nomeada como uma obra por Lefebvre (2001) as cidades possuem diferentes
formas e fungdes, como explicado por Santos (1997), a forma é um resultado e
também um fator social, a qual € esculpida para exercer uma fungcédo, assim como

por vezes acaba determinando a prépria funcdo. Ja a estrutura da cidade é a sua
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organizacdo que depende dos processos ocorridos que a levaram até a forma atual.
Para isso, Harvey (2005) discorre sobre o empreendedorismo urbano, visto os
agentes politicos e sociais que trabalham em colisdo ou alianga, produzindo um
espaco urbano objetivo, ou seja, com vistas a um fim.

O estudo das cidades se faz importante visto que € local de conflitos sociais,
como afirmado por Corréa (2004), pois reune diferentes territérios sobre um espaco
delimitado e nomeado unicamente, mas que apresenta diferentes fungcbes em
diferentes regifes. Harvey (2005) também denomina a cidade como o meio de
“‘expansao subsequente das relagdes sociais capitalistas aos paises menos
desenvolvidos” (HARVEY, 2005, p. 166), visto que elas constroem uma paisagem
referente ao modo de producdo a que foram submetidas. Tanto é fato que, as
estruturas urbanas atuais, através das rugosidades* (SANTOS, 2004), das cidades
brasileiras, revelam uma organizacdo em torno de um centro principal, transformado
majoritariamente em um centro historico, os quais podem estar perdendo seu poder
de sua centralidade.

Nesse sentido, Sposito (2018) faz referéncia aos estudos do espaco urbano
norteados pela “Escola de Chicago”, que se referem a dindmica entre centro e
periferia como processos de uso e ocupacado do solo determinados pelo poder de
compra e prestigio social. O centro se denominava aquele lugar de onde se
circunscrevia a cidade e onde se concentravam 0s aparatos urbanos como o poder
legislativo, servigos, bancos, e transporte coletivo intra e interurbano, ou seja,
exercia uma centralidade. A periferia, entdo, seria ocupada por aqueles que tém
negado o Direito a Cidade (LEFEBVRE, 1968), em um movimento de apropriacédo do
centro pelas classes com maior poder aquisitivo, expulsando ou negando a
ocupacao pelas classes mais baixas.

Na mesma perspectiva, afirma-se que o centro se configura como o local
histérico, aquele que de um modo diacrénico reuniu e/ou acumulou o0s aparatos
urbanos, que exerce ou exerceu uma centralidade. Esta ultima é a “condicédo e
expressao de central que uma area pode exercer e representar” (SPOSITO, 2018, p.
73), ela trata dos fluxos e da intensidade destes em articulagbes ou nds. Pode-se

dizer assim, que a centralidade configura um centro, mas nem todo centro mantém

4 “As rugosidades sdo o espago construido, o tempo histérico que se transformou em paisagem,
incorporado ao espago. As rugosidades nos oferecem, mesmo sem tradugdo imediata, restos de uma
divisdo de trabalho internacional, manifestada localmente por combinacdes particulares do capital,
das técnicas e do trabalho utilizados” (SANTOS, 2004, p.173).
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uma centralidade. Trata-se de uma sincronicidade de movimentos ou fluxos que
tangenciam nestes nos. Visto isso, para analisar a centralidade de um lugar, é
necessario apreender estes transitos, que sao, de fato, determinados por um
sistema de escala menor, revelando a produgcédo do espaco urbano no sistema
capitalista.

Em consonéancia com essa abordagem, pode-se situar o0 municipio de Santa
Maria, em que o bairro Centro integra também o centro historico da cidade, como
ponto de origem da formacdo do povoamento da mesma, visto que, incorpora quase
a totalidade de patriménios tombados pelo poder publico, conforme demonstra-se na
Figura 2. Simultaneamente, a expansao do tecido urbano da cidade, se da a Leste,
em direcdo a outra centralidade configurada pela influéncia da Universidade Federal
de Santa Maria (UFSM), a primeira universidade federal do interior do pais. Na
extensdo das rodovias estaduais e federais que conectam o bairro Centro ao bairro
Camobi (extremo leste do municipio) estdo surgindo diversos condominios
horizontais, dentre estes encontram-se condominios de luxo, exemplificando o
processo de autossegregacdo; bem como condominios abertos populares que
retrata a segregacdo socioespacial, a partir de Sposito (2018), que discute a
dialética entre segregacdo<autossegregacao, do ponto de vista dos que segregam
e dos que sdo segregados (respectivamente). Nota-se a distincdo dos sujeitos-
atores que apesar de divergirem em suas razdes, “geram dinédmicas e
representacbes sociais dos espacos, bem como praticas espaciais que se
aproximam” (SPOSITO, 2018, p. 70).

Entendida como um processo que “s6 pode ser apreendida na perspectiva
temporal” (SPOSITO, 2018, p. 66), a segregacédo socioespacial é dificil de ser
cartografada ou delimitada, pois envolve além do espaco, sujeitos sociais, aqueles
gue segregam e que sao segregados (SPOSITO, 2018). No contexto de Santa
Maria, Brands et al. (2023) categorizam quatro Unidades de Diferenciagcéo
Socioespacial no territorio compreendido pela RSC-287 e suas adjacéncias,
embasados no conceito de diferenciacdo (sécio)espacial de Corréa (2007), que pode
ser identificado a partir de praticas espaciais definidas. A segregacdo engloba essa
conceituacdo, mas vai além, ao passo que “esses fatos s6 ganham significado no
modo como a sociedade os |é, decodifica-0s e 0s representa, usando-os para, em

suas acgdes [...] constituir e reproduzir a segregacao” (SPOSITO, 2018, p. 67).
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Figura 2 - Mapa de localizag¢&o do patriménio histérico de Santa Maria.
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Outro aspecto importante para a discussdo da cidade enquanto produto
social, reside na definicdo e cumprimento da funcéo social do solo urbano. Esta é
definida na Constituicdo Federal pelo artigo 182, que trata do ordenamento e pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da garantia do bem-estar dos
habitantes - no paragrafo segundo: “A propriedade urbana cumpre sua fungéo social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor” (BRASIL, 1988). Nos dispositivos da politica urbana brasileira,
encontra-se a expressao funcdo social do solo, que corresponde a
institucionalizacdo da categoria fungcédo, como aquela dita por Santos (1997), que o
solo urbano e rural deve cumprir. No caso em questdo, na Lei Complementar n° 118
de 26 de julho de 2018, que dispbe sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento

Territorial (PDDT) de Santa Maria, no Art. 2°, paragrafo terceiro tem-se que:
A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no PDDT, em
particular quanto ao uso compativel e conveniente do solo, ao parcelamento

e edificagdo adequados as fung¢®es infraestrutura, evitando a poluicdo e
degradacédo ambiental, a devida utilizacdo dos vazios urbanos para fins de
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interesse urbanistico especial, a utilizacdo adequada dos iméveis urbanos,
garantindo o saneamento ambiental, a minimizacdo de impactos ambientais
e de vizinhanga, a protecdo ao patrimdnio municipal e ao cumprimento da
legislagé@o urbanistica (Santa Maria, 2018).

A Lei n°10.257 de 2001 (Estatuto das Cidades) regulamenta a execuc¢ao da
politica urbana que trata o artigo destacado da Constituicdo. Desta maneira, no art.
2° que versa sobre a funcdo social da cidade, no inciso VI que se refere ao
ordenamento e controle do uso do solo de forma que venha a evitar, na alinea e, “a
retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou néo
utilizacdo” (BRASIL, 2001), prevé, entdo, o dever do poder publico municipal de
evitar ou mitigar os efeitos da especulacao imobiliaria. O art. 39°, que trata da funcéo
social da propriedade urbana, refere-se as diretrizes ja apontadas no art. 2°.

Isto posto, durante a entrevista com a representacdo da Construtora Jobim
(entrevista c) a funcdo social do solo urbano foi citada para retificar o néo-

cumprimento da mesma em contextos de terrenos baldios:

E ao ponto que tu vai colocando luz naqueles terrenos centrais que estavam
desocupados e que ndo estavam cumprindo a funcéo social deles. Porque o
terreno, a propriedade tem a necessidade de cumprir uma funcdo por lei.
Entdo, um terreno baldio. Hoje ele néo retribui nada para a sociedade, tanto
gue tem aliquotas de tributo diferentes para terreno baldio. Entdo a gente foi
olhando pra esses espacos urbanos da cidade de Santa Maria e eu vou
chamar isso de “colocando luz”’ neles através das obras, criando espagos.
Entdo, a Construtora Jobim contribui para a cidade de Santa Maria nesse
sentido, ela expande o bairro centro e eu acredito que torna rico o bairro. E
rico no sentido financeiro, porque ali vai ter capital circulando. (APENDICE
C, p. 61)5.

Nota-se, desta maneira, um distanciamento do conceito, estabelecido por lei,
da funcao social do solo urbano, referido no discurso como algo que se aproxima de
outro conceito ja discutido neste trabalho, o de centralidade. Verifica-se, nesse
sentido, um esforco em construir novas centralidades, baseadas no fluxo de capital e

pessoas, quando, na mesma resposta, afirma-se:

Entdo a construtora, ela acaba criando pequenas comunidades centrais. No
momento que ela langa no Espirito Santo, o Cristo Rei, que é essa obra
onde nés estamos aqui conversando, o Centenario, sdo 3000 pessoas que
vdo estar morando e circulando. Entdo tu vai criando pequenas
comunidades e dando um suporte de projeto arquitetbnico para que ela
circule por ali, para que elas permanecam ali e cada vez mais elas néo
precisem se deslocar tanto. Tu ndo perde tempo mais em transito tem uma
guestdo também de economia, de carro, combustivel. Tu consegue fazer
muita coisa a pé, sem importar com o tempo de deslocamento. (APENDICE
C, p. 62).

5 Entrevista C - Representante da Construtora Jobim. Realizada em outubro de 2023.
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Percebe-se a importancia da centralidade para a Construtora Jobim, quando a
representacdo destaca o tempo de deslocamento que € reduzido através da
concentracdo das atividades em uma localizagdo. Para o enriquecimento desta
discussdo cabe trazer a histéria de formacédo do municipio de Santa Maria, para
entender-se as dinamicas das centralidades existentes e emergentes na cidade em

sua relacdo com o fenbmeno da gentrificacao.

2.2 O Bairro Centro de Santa Maria e a Producao de Centralidades: histérico

e dinamicas

O municipio de Santa Maria, situado na regido central do estado do Rio
Grande do Sul, teve sua posi¢cdo geografica considerada privilegiada, como visto
pelos militares espanhdis e portugueses na época colonial, sendo passagem e
pouso para ambos 0s grupos. O que vai ao encontro de sua longa historia militar
revelada por historiadores de Santa Maria (MARCHIORI; FILHO, 2008; BELTRAO,
2013; BELEM, 2000). Esse processo valida a sua importancia historica e social para
no contexto das disputas pelo extremo sul do Brasil. Beltrdo (2013), faz um trabalho
minucioso ao colocar em ordem cronolégica os acontecimentos da regido do
municipio, e gracas a artefatos variados como “panelas de barro cozido, cacos de
panelas, machados de pedra, [...] faz admitir terem sido numerosos os indios® que
habitavam o solo santa-mariense” (BELTRAO, 2013, p. 35). Este autor, também
buscou comprovar a presenca de reducdes jesuiticas na regido de Santa Maria,
chamadas S&do Cosme e Sdo Damido, fundadas por volta dos anos 1630, mas logo
extintas devido a ataques dos bandeirantes (BELTRAO, 2013).

Porém, devido a falta de documentacdo mais detalhada além daquelas dos
viajantes a servico da coroa portuguesa, como o importante astrélogo e gedgrafo Dr°
José de Saldanha, o qual deixou importantes descricbes e referéncias de sua
primeira visita ao jA chamado Rincdo de Santa Maria, publicados em seu Diario
Resumido e Historico, disponivel nos Anais da Biblioteca Nacional do Rio de Janeiro
(SALDANHA, 1938, p. 51), sobre a presenca dos indigenas. Beltrdo (2013) escolhe
como marco inicial da povoacdo que daria inicio ao municipio, a chegada da 22

Subdivisdo da Comissdao Demarcadora de Limites em 15 de abril de 1797, o qual

6 De acordo com o movimento dos povos originarios do Brasil, passou-se a utilizar a expressao
indigena, para atribuir sua ancestralidade e autodeterminacao.
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participava Saldanha, “em terras da estancia do Padre Ambrésio José de Freitas”
(MARCHIORI; FILHO, 2008, p. 16).

A Comissdo acampa em novembro do mesmo ano em territério que era
estrada de importantes viagens do sul do Brasil, sendo meio caminho entre a
Guarda Espanhola em Sao Martinho da Serra e a Guarda Portuguesa na Boca do
Monte, distrito de Santa Maria, a “estrada geral das picadas do Monte Grande”
(BELEM, 2000), aberta sem certeza de origem espanhola ou portuguesa, mas
utilizada por ambas coroas para a exploracdo e demarcacao das regides ao sul da
nova colonia.

O acampamento feito pela Comisséo, situa-se na atual rua do Acampamento
no bairro Centro do municipio, como bem descreve Belém (2000, p. 32) “levantando-
se em seguida o quartel para tropa, o escritério para a comissao técnica, os ranchos
para os oficiais, e a indispensavel Capela [...]". Gragas as atividades religiosas e a
presenca militar, incluindo soldados que acompanhavam a Comissdo, e
escravizados das familias, o povoado foi prosperando. Posteriormente, com o oficio
recebido pelo Comissario Coronel Francisco Jodo Roscio, do governador do Rio
Grande, Sebastido Xavier da Veiga Cabral da Camara, em setembro de 1801, a
Comisséo e seus oficiais partia para Porto Alegre, deixando para trds o povoado que
germinou 0 municipio de Santa Maria, contendo jA em sua estrutura, a rua do
Acampamento, denominada assim logo apés a partida da Comissdo, e a Rua
Pacifica, anteriormente Rua do Comércio e atual Rua Dr° Bozano (BELEM, 2000).

Seguindo este processo, em outubro de 1885 foi inaugurado o trecho
ferroviario Margem do Taquari (BELTRAOQ, 2013), iniciando um novo ciclo econdmico
de Santa Maria, que receberia em 1898 a sede da Compagnie Auxiliaire de Chemins
de Fer au Brésil, concessionaria belga responsavel pela manutencéo e continuacéo
das estradas de ferro no estado. A partir disto, a movimentacdo da ferrovia,
localizada no final da Avenida Rio Branco, construida com o objetivo de ligar a
estacdo a rua do Acampamento, tornando-se Santa Maria parada obrigatéria de
todas as viagens férreas do sul do Brasil, “concretizou sua vocagéo de né vital no
Rio Grande do Sul, assegurou-lhe finalmente o desenvolvimento” (MARCHIORI;
FILHO, 2008, p. 16).

Os trabalhadores da viagcdo férrea foram outra populacdo extremamente
importante para a producéo do espaco urbano de Santa Maria, visto que eram muito

organizados e articulados politicamente, eles sdo parte essencial da historia da
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cidade. Das demandas dessa classe decorre o crescimento econdmico, social e
estrutural do municipio, visto que a companhia belga construiu um complexo
habitacional de casas para seus empregados, além de prédios comerciais, onde
hoje é revitalizada a Vila Belga, que também teve a sede da Cooperativa dos
Empregados da Viacéo Férrea do Rio Grande do Sul, a qual, com uma rapida e alta
associacdo dos empregados, ocasiona a construcao de diversos prédios histéricos
localizados no bairro centro, como a Escola de Artes e Oficios, destinada a
educacdo dos filhos dos empregados, sendo em 1921 transformada na Escola
Industrial Hugo Taylor que abrangia toda a populacdo da cidade. Da cooperativa
nasce também a Escola Santa Terezinha — Escola Complementar Feminina (1927-
1930) que depois torna-se o atual Colégio Estadual Manoel Ribas e a Casa de
Saude (1931-1933). Na Avenida Rio Branco, entdo, surgem diversos comercios
destinados a acolher tanto os trabalhadores e suas familias, como toda a populagéo
advinda da estacéo.

O centro histérico de Santa Maria possui uma trajetéria adversa no ambito da
administracdo publica, desde as décadas de 1950 e 60, a partir das mudancas do
investimento publico para a construcdo de rodovias ao invés das ferrovias, como
parte do plano “50 anos em 5”, do, entdo presidente da republica, Juscelino
Kubitschek (1956-1961). Os demais prédios historicos do bairro se dividem entre
reformados e reutilizados pelo capital publico e privado, como a antiga escola Hugo
Taylor, que atualmente é o supermercado Carrefour. Constatado o seu potencial de
desenvolvimento de producéo proporcionado pela presenca de duas universidades e
algumas faculdades, o municipio de Santa Maria, teve aprovada a Lei n® 5.306, de
04 de maio de 2010, de “incentivo a inovagao e a pesquisa cientifica e tecnolégica”
(SANTA MARIA, 2010), que em 2022, serviu como recurso para o projeto Distrito
Criativo, inspirado no projeto Distrito 48, de Floriandpolis (SC), o qual propde
desenvolver a economia criativa no centro histérico da cidade, que compreende a
Gare da Viacdo Férrea, a Vila Belga e a Avenida Rio Branco’.

Visto isso, identifica-se uma historia marcada pela intensa movimentacao de
fluxo de pessoas e capitais, e uma economia voltada principalmente ao setor
terciario, tanto quanto revelou-se importante nos diferentes cenarios geopoliticos do

pais. Ademais, o bairro centro da cidade reune as raizes do aglomerado urbano que

"Disponivel em: https://www.ufsm.br/orgaos-executivos/agittec/2022/01/03/distrito-criativo-um-novo-
horizonte-para-a-inovacao-em-santa-maria/ Acesso em: novembro de 2022.
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deu origem ao municipio, que em 1960 recebeu a primeira Universidade Federal do
interior do Brasil, sendo hoje conhecida como “cidade universitaria”. Assim, Santa
Maria continua a se expandir sob o transito intenso de pessoas e capitais.

A UFSM comporta também o Hospital Universitario de Santa Maria, um
hospital publico, de nivel terciario, que atende integralmente pelo Sistema Unico de
Saude (SUS), sendo referéncia para atendimentos terciarios de alta complexidade,
pacientes portadores de complica¢des clinicas ou cirtrgicas, gestantes de alto risco,
recém-nascidos e pacientes que necessitam de transplantes de rim e medula
6ssea. A presenca do hospital termina por substanciar o municipio como Capital
Regional do estado, visto todos os servicos que oferta as demais cidades vizinhas
que, historicamente tém sua economia voltada principalmente para o setor primario
e com pouco percentual de populacdo urbana (IBGE, 2018°).

Para incorporar a analise da importancia do bairro Centro, Rocha (1993)
trabalha com os dados da localizacdo dos proprietarios fundiarios absenteistas
residentes em Santa Maria, concentrando-se no bairro referido e transmitindo, desta
forma, a renda fundiéria em investimentos no nucleo urbano. Sobre a origem destes
proprietarios, a autora aponta que mais de 50% sdo naturais de Santa Maria e dos
municipios proximos, incluindo o municipio de Santa Rosa, cidade natal do fundador
da Construtora Jobim. Apesar da data de publicacdo da Dissertacdo de Rocha
(1993), as motivacBes para a residéncia no municipio confirmam a tendéncia que
permanece 30 anos apés o estudo, sendo as duas principais trabalho urbano — do
proprietario e da familia — e estudo de um membro da familia, como é apontado na
entrevista com os moradores dos empreendimentos da Construtora (a)!°, assim
como mais da metade dos entrevistados sdo de municipios mencionados no
trabalho referido como local de origem dos proprietarios fundiarios residentes em
Santa Maria ou das terras adquiridas por eles.

Desta maneira, pode-se aferir entdo, que o crescimento urbano de Santa
Maria se deu em primeiro momento entorno do centro, como o0 lugar de
concentragdo dos servigos urbanos e culturais, incentivado principalmente pela

presenca da Gare da Viacdo Férrea, assim como da instalacdo da Vila Militar. Com a

8 Disponivel em: https://www.gov.br/ebserh/pt-br/hospitais-universitarios/regiao-sul/husm-ufsm Acesso
em: julho de 2023.

9 Fonte: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/santa-maria/panorama.

10 Apéndice A — Entrevista semi-estruturada com os moradores dos empreendimentos da Construtora
Jobim, realizada em outubro de 2023.


https://www.gov.br/ebserh/pt-br/hospitais-universitarios/regiao-sul/husm-ufsm
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criacdo da UFSM na década de 1960, no entdo distrito de Camobi, e posterior
instauracdo da Base Aérea de Santa Maria, a expanséo urbana da cidade se deu em
direcdo a leste com um vazio entre os bairros centrais e Camobi. Na década de
1980, com o projeto do Distrito Industrial e da COHAB Tancredo Neves e COHAB
Santa Marta a cidade sofre mais uma vez uma expansao longitudinal a oeste,
concomitantemente com a incorporagdo do distrito de Camobi como bairro do
municipio, a duplicacdo da ERS-509 - faixa velha de Camobi - e construgcéo da,
entdo, BR-287, hoje, RST-287 faixa nova de Camobi (BRANDS et al., 2023).

No mapa (Figura 3) elaborado por Nascimento e Moura (2014), que trata da
expansdo urbana de Santa Maria entre 1902-2003, € possivel identificar o que
Sposito (2018), caracteriza como nds que criam uma regido atrativa de populacéo e
servigos. Além disso, as areas que conectam estes nds se constituem como vazios
urbanos, regibes que aguardam as iniciativas do poder publico e/ou privado para
cumprirem com a sua funcéo social, definida pela legislacdo. Apesar da existéncia
de grandes extensfes de vazios urbanos, as disputas de poder na cidade, podem
influenciar no zoneamento urbano do municipio.

A partir deste contexto pode-se afirmar que a dispersao do tecido urbano de
Santa Maria ocorreu a partir de diversos processos. Dentre os quais, estdo 0s meios
de uso e ocupacdo do solo praticadas por movimentos sociais, ou seja, processos
de resisténcia, como é o caso da ocupacdo da Nova Santa Marta - considerada uma
das maiores ocupacdes urbanas da América Latina - bem como a ocupacéo Vila
Resisténcia, ambas localizadas na zona oeste do municipio. Do mesmo modo, o
crescente niumero de condominios horizontais presentes nas adjacéncias da faixa
nova de Camobi, ou o0 bairro Sdo José, anteriormente zona rural do municipio, que
conecta as duas rodovias ja mencionadas, decorrem dos efeitos posteriores ao

crescimento dos nos apresentados.
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Figura 3 - Mapa da expansao urbana de Santa Maria de 1992 a 2003.
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Ademais, é notavel a importancia histérica do bairro Centro para o municipio,
e como ele manteve a sua centralidade visto que, apesar do surgimento de novas
centralidades geradoras de outros processos de crescimento, estas ndo tiveram
como fim, competir com o valor simbdlico pertencente ao primeiro, 0 que nos remete
a conceituacdo de multicentralidade de Sposito (2018). Para a autora, a
multicentralidade se constitui na multiplicacdo de subcentros, que de certa maneira
se faz reconhecer “areas centrais (no plural, em fungdo do numero delas), ainda que
o centro principal continue a exercer a centralidade que estrutura e expressa o
conjunto da cidade” (SPOSITO, 2018, p. 75). Esses subcentros derivam de
iniciativas publicas e privadas - em consonancia ou ndo - realizadas em uma janela
de tempo relativamente grande, feitas a partir de escolhas locacionais especificas do
momento. Insere-se neste contexto o papel do proprietario fundiario residente em

Santa Maria, quando Rocha (1993) afirma que

A centralidade do centro, [..] € em grande parte garantido pela
concentracdo macica desta elite fundiaria rural, a qual nele permanece,
tanto por ter o dominio fundidrio desta area quanto pelo fato de estar
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concentrado o centro financeiro e comercial, a partir do qual podem exercer
um efetivo controle de seus negécios (ROCHA, 1993, p. 108 e 112).

Identifica-se, desta maneira, uma apropriacdo do Centro pela elite fundiaria
anterior a 1970 (ROCHA, 1993) que tendeu a afastar-se do Centro visto uma
crescente ocupacdo deste pela classe trabalhadora, seja devido a uma
desvalorizagdo da localizagédo - a partir de uma queda de capitalizacdo visto as
novas dindmicas de expansdo urbana do municipio - e consequente barateamento
de aluguéis, seja pelo fendmeno de autossegregacao trabalho por Sposito (2018).
Desta maneira, 0 bairro Centro de Santa Maria, ocupado pela elite ou classe
trabalhadora continuou mantendo uma centralidade expressiva em todo o contexto
urbano da cidade.

Na entrevista (c), na primeira pergunta direcionada a representacdo da
Construtora Jobim que questiona o papel da empresa na cidade de Santa Maria, é
nitido a preocupacdo e interesse especifico no bairro Centro e na centralidade
exercida por ele, quando afirma: “Entdo o Gustavo, ele teve essa percepgdo na
qguestao da localizacao dos terrenos. Entdo, para fomentar, claro, a venda enquanto
empresa. E a partir disso, a primeira obra da construtora ja foi central” (APENDICE
C, p. 60). Ao comentar sobre os empreendimentos, a representacdo evidencia outro

conceito relacionado:

O Gustavo ele acredita muito, a Construtora acredita muito que a
verticalizacdo da regido central € um fendmeno necessario para que nao
ocorra, digamos assim... Se a gente pegar o centro histérico de Porto
Alegre, que teve uma saida muito forte de pessoas dessa regido. Entéo,
naturalmente, aquela regido acaba empobrecendo pela falta de circulagédo
de pessoas. (APENDICE C, p. 60).

Em consonancia, encontra-se em Rocha (1993) o estudo da verticalizacdo do
bairro devido a construcdo de edificios financiados pelos proprietarios fundiarios
residentes no municipio, objetivando principalmente a residéncia de seus familiares,
com prédios de um ou dois apartamentos por andar. Destaca-se, entdo, a
permanéncia do interesse do fenémeno da verticalizagdo no bairro Centro sob novas
Oticas da acumulacédo capitalista, representadas aqui pelos empreendimentos da
Construtora Jobim — visto o aumento de andares e reducdo da area dos
apartamentos -, entendida como a multiplicacdo do solo a partir dos edificios,
versados como “a expressdo material desse processo na paisagem urbana e [que]
implicam a propriedade e uso do solo” (BOLFE, 2003, p. 93). Na entrevista (c) &

mencionado pela representacdo o planejamento de um residencial de duas torres
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com trinta andares cada, que ficara localizado no bairro Medianeira, este ultimo
também mencionado no estudo de Rocha (1993) dentre os bairros escolhidos pelos
pequenos e médios proprietarios fundiarios. Tal empreendimento representara uma
mudanca significativa dos investimentos da Construtora Jobim, tanto em numero de
andares, como de localizacdo, estando mais afastado dos demais edificios

construidos.

Na entrevista (a), quando questionado os critérios de escolha de moradia e
motivo da escolha dos empreendimentos da Construtora, foi obtida como principal
resposta a localizacdo e seguranca, razfes também encontradas por Rocha para o

fendbmeno da verticalizacao:

Pela nado disponibilidade de espacos e também por questdo de seguranca,
essa fragdo de classe dominante tem progressivamente optado por residir
em apartamento. Esse fato aliado ao de que muitos também adquirem
apartamentos para os filhos residirem (especialmente para estudarem) tem
contribuido para alterar a forma urbana do centro da cidade onde, em lugar
de antigas residéncias e pequenos edificios (geralmente também de
proprietarios destas classes), vém sendo construidos enormes edificios
residenciais, a maioria deles com lojas no andar térreo (ROCHA, 1993, p.
119).

Além disso, nota-se, no decorrer do discurso da Construtora a preocupacao
com a concentracdo das atividades e pessoas, 0 que se relaciona com a criacdo de
um né ou articulacdo, um ponto central onde muitos fluxos perpassam e
permanecem. Quando Sposito (2018) aborda a policentralidade, explicita que o0 uso
do prefixo ‘poli’ prevé diversos, varios distintos centros que se configuram como
grandes superficies comerciais planejadas e inauguradas em um curto intervalo de
tempo que tem como objetivo “ampliar de modo profundo a centralidade que um
ponto ou area ja exerce na cidade em escala bem menor” (SPOSITO, 2018, p. 75).
Neste trabalho, o municipio de Santa Maria caracteriza-se como uma cidade
multicéntrica, mas destaca-se o potencial exercido pelo promotor imobiliario referido,
de arquitetar uma reestruturagdo material e simbodlica do espaco, a partir dos
empreendimentos, conforme demonstra a figura 4a com o Residencial Viva, que
manteve a estrutura de uma casa de 1948, a qual € a sede da empresa, com a
propaganda fixa da transformagao do centro em “mais bonito” e “mais seguro”; ja na
figura 4b essa reestruturacdo se traduz com o proprio Residencial Espirito Santo e
seu respectivo Boulevard. Denota-se, desta forma, uma tentativa de incorporar 0s

ideais modernistas do planejamento urbano, de uma pretensa Europa do inicio do
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século XX, segundo os preceitos de Le Corbusier e seu modelo de Cidade Radiosa
(HALL, 2016).

Figura 4a — Residencial Viva Figura 4b - Residencial Espirito Santo
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Fonte: éervo da autora, 2023.

Além disso, essa busca pela ressignificacdo do centro, do trazer o novo e
transformar é percebido na entrevista (c) quando é salientado a progressédo dos

prédios tanto em quantidade de andares como em area construida:

Entdo, poxa, ele tem a localizagdo, mas o que mais ele pode ter? Entédo, o
que mais ele pode ter para que as pessoas queiram estar ali no centro
também? [...] Assim, no momento que eu tenho 259 apartamentos no Viva,
como eu te falei na Rua Venancio Aires, a gente langca uma obra com
62.000 metros, onde a gente tem um Estudo de Impacto de Vizinhanga que
me diz que ali vao circular 5000 pessoas, 0 que equivale a uma cidade igual
a Faxinal do Soturno, tu ta colocando uma populacdo ativa ali, que esta
economicamente fazendo o bairro crescer. [...] porque as obras da
construtora tém carater do multiuso. Entdo eu vou ter sempre uma parte de
lojas comerciais, vou ter salas comerciais e tu vai ter 610 apartamentos, que
€ esse exemplo que eu tirei da Venancio. As pessoas estdo deixando a
parte financeira dela ali, ou vai ser na locacdo ou vai ser no gasto na
padaria, que vai ser embaixo do empreendimento. (APENDICE C, p. 61).

Portanto, reconhece-se aqui o esforco em reorganizar a dindmica dos fluxos
de pessoas e capital do bairro Centro, este que ainda exerce uma centralidade, que
acaba ainda ampliada pela Construtora Jobim. Destaca-se também a busca em
tornar estes espacos mais funcionais, quando na entrevista (c) é relatado o processo
de expansdo da empresa em que “0 publico que mora nos empreendimentos da
construtora, ele se adequa muito bem ao produto, porque eles buscam essa questao

da praticidade. Eles ndo se importam com a questdo da area menor, eles querem
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uma funcionalidade” (Apéndice C, p. 71). O que explicita mais um dos preceitos do
urbanismo modernista anteriormente citado.

Entretanto, tal perspectiva ndo leva em consideragdo a realidade
socioespacial de uma cidade periférica do sistema capitalista e suas contradi¢oes.
Logo, faz-se necessario, identificar também as consequéncias desses movimentos
NOS processos pré-existentes no bairro, seja com seus moradores histéricos ou
atuais - adjacentes dos prédios da empresa referida - seja com as infraestruturas
urbanas publicas e as de servicos, além do patrimonio histérico, que serdo tema do

préximo capitulo.
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3 O FENOMENO DA GENTRIFICACAO E OS PROMOTORES
IMOBILIARIOS: UMA ANALISE A PARTIR DA CONSTRUTORA JOBIM

Na presente andlise do espaco urbano do municipio de Santa Maria, a partir
do método do materialismo historico-dialético, trabalha-se com as infraestruturas
construidas pela sociedade, ou o que Harvey (1980) denomina como barreiras
fisicas. Tratando-se das cidades capitalistas dos paises periféricos, as cidades séo
construidas a partir de decisdes em acordo com o cendrio da economia global e o
papel da regido na Divisdo Internacional do Trabalho. Por este fato pode-se listar um
vasto numero de rugosidades, exemplares de processos econdmicos passados nas
grandes e médias cidades brasileiras, a exemplo da Gare da Estacdo Férrea em
Santa Maria.

Tais estruturas se configuram tanto como um meio, ao seu tempo, de
reproducdo do capital, como uma futura barreira fisica para a expansdo do capital
construido. Ainda assim, essa contradicdo e a possivel crise a ser anunciada,
‘“impéem algum tipo de ordem e racionalidade no desenvolvimento econémico
capitalista” (HARVEY, 2005, p. 45), visto que ele aspira apenas o0 aumento do
acumulo de capital sem considerar o atributo finito da matéria prima e do mercado
consumidor. Tratando-se de bens imdveis, areas construidas e solo (urbano ou
rural), cabe ressaltar as suas propriedades, ja discutidas no capitulo anterior, de
longevidade - do solo e suas benfeitorias - e de exigir ou superestimar a participacao

das instituicdes financeiras para os processos de comercializacao.

3.1 O fenbmeno da gentrificacdo e a valorizacédo do patrimdénio histérico

No contexto descrito € notada a importancia ou a eclosdo dos promotores
imobiliarios e proprietarios fundiarios no cenario urbano, aliados as instituicoes
financeiras. Maricato (2015), também ressalta a participacdo do capital de
construcdo pesada e da industria automotora nos processos e dinamicas geradas
pelo apogeu dos investimentos em habitacdo e infraestrutura nos planos
governamentais federais como o Minha Casa Minha Vida (MCMV) e o Programa de
Aceleracao e Crescimento (PAC). A autora inicia sua discusséo relembrando as
lutas sociais e 0s governos municipais que conseguiram implementar politicas

publicas de planejamento urbano e habitacdo, que tinham como objetivo
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proporcionar o direito a cidade a todos seus habitantes, no cenario pés-ditadura civil-
militar no Brasil.

Porém, com a crise anunciada em 2008, a pressdo exercida pelo capital da
construcéo civil, e os movimentos sociais de luta pela moradia, o Governo Federal
lanca o MCMV como uma parceria publico-privada, com o objetivo de abarcar as
necessidades dos grupos mencionados. Como resultado, tem-se a formalizacdo de
um climax imobiliario no Brasil com “um intenso processo de especulagao fundiaria e
imobiliaria [que] promoveu a elevagéo do preco da terra e dos imoveis, considerada
a mais alta do mundo” (MARICATO, 2015, p. 39). A propria crise que deu incentivo a
criacdo do programa habitacional brasileiro, com origem nos Estados Unidos, a
chamada bolha imobiliaria, foi criada a partir da especulagéo financeira, ja no Brasil,
essa bolha foi gerada na alianga do capital arrecadado “a histérica especulagao
fundiaria (patrimonialista), que se manteve - provavelmente ainda como espaco
reservado a burguesia nacional - agora no contexto da financeirizagcao” (MARICATO,
2015, p. 39), ou seja, propiciando financiamentos a longo prazo beneficiando, de
certa forma, todos os grupos envolvidos: promotores imobiliarios, proprietarios
fundiarios, industria pesada e civil, instituicbes financeiras e classes populares.

A especulacao, seja ela imobilidria, ou, financeira, abre caminhos ferozes de
apropriacdo do espaco pelo capital, sem que se possa controlar as consequéncias e
evitar a crise. A supervalorizacao do solo e o encarecimento dos imdveis e aluguéis
expulsam a classe trabalhadora para os limites da cidade, perpetuando a l6gica
centro—periferia. Simultaneamente, sdo construidos condominios horizontais nas
grandes extensdes de vazios urbanos para alocar essa populacdo, que, ainda que
tenha uma distancia relativamente menor aqueles que promovem a
autossegregacao (SPOSITO, 2018), continuam distantes do centro urbano e dos
servicos de qualidade, ou seja, mesmo que tenham acesso a habitacdo, continuam
com o direito a cidade negado. Como exemplo, em Santa Maria, Brands et al.
(2023), identificam esses condominios nas adjacéncias da faixa nova de Camobi,
indicando conjuntos habitacionais de luxo como o Casa Viva e o Sociedade de
Medicina e condominios horizontais populares, financiados pelo programa MCMV.

Ao comentar sobre os obstaculos encontrados pelos empreendedores para o
investimento no centro, [Ié-se bairro Centro da cidade] Maricato (2015 p. 58) releva o
interesse destes em terrenos extensos para a construcido de “uma ou de varias

torres-clube, padrao praticamente generalizado atualmente no Brasil’. Tal fator é
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encontrado no discurso da representacdo da Construtora Jobim quando nomeado o
empreendimento Espirito Santo, um conjunto de 4 prédios denominados Amor,
Bondade, Caridade e Divindade; bem quando menciona a criagdo de um clube
compartilhado pelos moradores de todos os empreendimentos mais recentes da
empresa (a partir do Residencial Viva - 2014), assim como no prédio Cristo Rei,
ainda em construcéo.

Além disso, encontram-se similaridades na compreensao de Maricato (2015) e
das ideias expostas na entrevista (c), quando a autora escreve:

Finalmente, ha os pobres - com toda a diversidade ja exposta -, em cuja
proximidade [com os] iméveis novos ou reformados s&o desvalorizados,
coerentemente com os valores de uma sociedade que além de
patrimonialista (e por isso mesmo) esta entre as mais desiguais do mundo.
(MARICATO, 2015, p. 58-59).

Em diversos momentos do discurso da entrevista (c), € comentado sobre o
empobrecimento do centro e/ou de transformar as areas em ricas, no sentido
financeiro, como visto nas falas ja destacadas. Verifica-se entdo, a intencdo da
atracdo de uma populacdo com maior poder aquisitivo, e consequentemente
tratando-se de um “modelo [que] é contra os pobres que estdo longe de constituirem
a minoria em nossa sociedade. O modelo quer os pobres fora do centro”
(MARICATO, 2015, p. 63). Apesar da frase imperativa, afirma-se que o promotor
imobiliario em questdo, trabalha para esse processo de atracdo de um grupo
especifico para o centro e expulsdo de outros, assim como mantém projetos sociais,
como o Construindo Para Sempre, citado na introducdo deste trabalho, como meio
de manter as relacfes capitalistas de producéo.

Quando questionado sobre os objetivos da empresa na Pergunta 2 (Apéndice
C, p. 62), a representacdo afirma ser o lucro, caracteristico de qualquer empresa, e
a transformacao do centro de Santa Maria e de Gramado, onde se localiza mais um
empreendimento da Construtora intitulado de DeMarias. Na discussao sobre o
fenbmeno da gentrificacdo, Vasconcelos (2018) usa do termo invaséo para se referir
a ocupacdo da populacdo da classe média e alta em bairros historicamente
ocupados pela classe baixa, o que “leva a valorizacdo dos iméveis e a expulsao dos
habitantes originais” (p. 29). Também discorre sobre os termos utilizados que se
referem ao fendmeno da gentrificagdo como nobilitacdo, aburguesamento e

enobrecimento. O seu antbnimo, como empobrecimento, foi utilizado em diversos
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momentos na entrevista (c) ao exemplificar um processo, considerado pela empresa,
como natural dos centros urbanos, caso fosse dificultado a (re)construcéo do bairro.
Uma vez que o sistema capitalista utiliza-se da expansao geografica como
meio para o acumulo de capital, as infraestruturas construidas permanecem
rentaveis até a renovacdo dos ciclos econémicos do sistema, “valorizando” e
“desvalorizando” areas, tornando-as atrativas ou nao para o capital (SMITH, 1979).
No desenvolvimento da conceituacdo do fendbmeno da gentrificacdo, Smith (1979)
destaca o atributo do solo como fixo, ou seja, ocorre o congelamento desse capital,
dado que a renda adquirida depende do tipo de uso. Ainda, cabe explicitar a
definicdo de preco e valor para o autor, o0 qual acompanhando os economistas da
época, define valor pela “quantidade de trabalho social investido para produzi-la. E
apenas no mercado que o valor é traduzido no preco. [..] ambos ndo podem ser
equiparados, visto que o preco € determinado pelas condicdes da demanda’
(SMITH, 1979, p. 542 [traducéo livre]'!). A vista disso, o valor da benfeitoria do solo,
sendo area construida, ndo é fixo, apesar de ter uma vida Gtil consideravel. Esse
valor estard sob a influéncia das condi¢des da propria estrutura, das condi¢des da

area ao entorno e do potencial de renda desse solo, entéo

Em uma economia capitalista bem desenvolvida, um grande capital inicial &
necessario para investir em ambiente construido; as instituicdes financeiras
terdo, portanto, um papel importante no mercado de solo urbano (Harvey,
1973, p. 159); e os padrdes de depreciacdo do capital serdo uma variavel
importante para determinar se e em que medida o preco de venda de um
edificio reflete o nivel de renda do solo (SMITH, 1979, p. 541 [traducdo
livre]*2).

Dessa forma, a deterioracdo do preco de venda, do capital fixo, da estrutura
fisica das areas construidas culmina numa espécie de filtragem do solo urbano,
criando assim, as areas préosperas de ocorrer 0 processo de gentrificacdo, que nada
mais é do que o reinvestimento do capital numa area deteriorada, ou seja, de baixo
rendimento, mas com um potencial de capitalizacéo alto, visto os baixos precos de
compra, e a oportunidade de reabilitacdo, na medida em que € mais viavel reutilizar

estruturas existentes, do que construir novas casas. (SMITH, 1979). Entende-se,

11 No original: “the value of a commodity is measured by the quantity of socially necessary labor power
required to produce it. Only in the market place is value translated into price. And although the price of
a house reflects its value, the two cannot mechanically be equated since price is also affected by
supply and demand conditions.” (SMITH, 1979, p. 542);

12 No original: in a well-developed capitalist economy, large initial outlays will be necessary for built
environment investments; financial institutions will therefore play an important role in the urban land
market (Harvey 1973, p. 159); and patterns of capital depreciation will be an important variable in
determining whether and to what extent a building’s sale price reflects the ground rent level (SMITH,
1979, p. 541).
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deste modo, que a centralidade, enquanto um fenébmeno que atrai fluxos, contribui
para o “preparo” da area ou do bairro para a volta de investimento do capital publico-
privado, seja ela um objetivo proximo ou realidade.

Ademais, Smith (1979) nomina os atores do processo de gentrificagdo como
gentrifier’s, sendo aqueles que propriamente realizam a reabilitacdo ou revitalizacao,
mas chama atengdo aos outros atores envolvidos no processo, sendo eles “as
construtoras, 0s proprietarios, as agéncias governamentais, 0os agentes imobiliarios,
inquilinos, entre outros” (SMITH, 1979, p. 546 [traducdo livre]'®), alguns ja
identificados e discutidos anteriormente. Igualmente identifica os tipos de
profissionais que executam a gentrificacdo, segundo suas atuagbes, “(1) os que
compram, reabilitam e vendem, (2) os que compram, reabilitam e moram, e (3) os
que arrendam para inquilinos apds a reabilitacao”4.

Ao encontro dessa compreensdo e aprofundando-a, Souza (2018) faz uma
analise sobre os discursos para encontrar as intencdes e propositos dos termos
utilizados, sejam eles: revitalizacdo, regeneracdo e requalificacdo urbana ou
espacial. Em suas etimologias, o autor revela as ideias implicitas no termo, como
algo que se achava ou acha morto, sem vida, ou moribundo; espacos obsolescentes
ou deteriorados; e espacos desqualificados, respectivamente. Deste modo, ha a
negacao ou estigmatizacdo do espaco geografico atual, que se declara antigo, o que
Souza (2018) vai nomear como valores. Estes ndo podem ser considerados neste
processo de “revitalizacdo” ao passo que sao incompativeis com as necessidades
do capital e com a perspectiva tipica do Estado.

No municipio de Santa Maria, no ano de 2022, foi aprovado o projeto Distrito
Criativo Centro-Gare, idealizado pelo Programa de Desenvolvimento da Economia
Criativa de Santa Maria, que tem como objetivo a revitalizacdo do Centro Histérico a
partir da Economia Criatival®. Dele foram criados outros programas como o Distrito
Criativo Credi'® que oferta crédito assistido a empreendedores de dentro e fora do

perimetro do distrito, mas que venham a contribuir com os propdsitos do projeto; e 0

13 No original: “builders, developers, landlords, mortgage lenders, government agencies, real estate
agents, and tenants” (SMITH, 1979, p. 540).

14 No original: “(a) professional developers who purchase property, redevelop it, and resell for profit;
(b) occupier developers who buy and redevelop property and inhabit it after completion; (c) landlord
developers who rent it to tenants after rehabilitation” (SMITH, 1979, p. 546).

15 Fonte: http://www.santamaria.rs.gov.br/noticias/23559-prefeitura-lanca-o-distrito-criativo-que-vai-
revitalizar-o-centro-historico-com-a-economia-criativa

16 Fonte: http://www.santamaria.rs.gov.br/noticias/26993-programa-distrito-criativo-credi-e-expandido-
para-todo-o-territorio-municipal
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Polo do Distrito Criativo que traz isencéo de tributos e demais incentivos fiscais para
os empreendedores interessados em participar das acdes de “valorizagao
patrimonial, arquitetbnica, historico-cultural, turistica, do lazer, do convivio social e
de entretenimento” 7.

Enquanto um projeto que representa a unidao das iniciativas publico-privadas,
o Distrito Criativo Centro-Gare (Figura 5) € um exemplo de elitizacdo espacial - ou
gentrificacdo - fundada no argumento da valorizagédo do patrimonio historico através
do chamado processo de revitalizagdo, termo utilizado estrategicamente para
encobrir o objetivo real, sendo ele o lucro, ao passo que naturaliza no interior do
senso comum determinadas praticas que colaboram e/ou reforcam o processo de
segregacao espacial (SOUZA, 2018). Deste modo, o processo de gentrificagdo gera
“o0 deslocamento mais ou menos forgado de pessoas, via de regra pobres - ou seja,
(re)colocando em marcha, em alguma medida, a segregacédo” (SOUZA, 2018, p.
134).

Figura 5 — Solenidade de entrega do prédio da Rio Branco a Construtora Jobim.

Fonte:https://radiomedianeira.com.br/102-7/dia-historico-depois-de-mais-de-50-anos-predio-
galeria-rio-branco-e-vendido-e-obra-sera-concluida/

Essa relacéo entre a valorizagcdo do patriménio historico e a gentrificacdo se
identifica também no discurso da entrevista (c) quando é mencionado o interesse da

Construtora Jobim nos terrenos que correspondem ao prédio do Centenério e do

Fonte: http://www.santamaria.rs.gov.br/noticias/27423-assinatura-da-lei-que-cria-o-polo-do-distrito-
criativo-isenta-tributos-de-estabelecimentos-comerciais
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Cristo Rei. Ambos mantém estruturas historicas, o primeiro com a fachada do prédio
da Associacao Metodista, e 0 segundo com um prédio que conserva caracteristicas
da arquitetura de Arte Moderna. Ademais, a representacao destaca a disposicdo da
Construtora Jobim em, como contrapartida, realizar a revitalizacdo da Praca
Saldanha Marinho, enquanto exigéncia legal devido a obra ser em terreno acima de
10.000m? (Apéndice C).

Portanto, o processo de gentrificagdo, segundo Smith (1979) é “um produto
estrutural” (SMITH, 1979, p. 546 [traducdo livre]'®) do mercado imobiliario. A
expansdo da cidade provoca a desvalorizacdo do interior, neste caso do bairro
Centro, criando o contexto econdmico necessario para a ocorréncia do fendbmeno
rent gap, traduzido como a revalorizagdo do capital investido em uma area
deteriorada, representado pelas dinamicas apontadas, sejam elas o Distrito Criativo
Centro-Gare e o foco explicitado da Construtora Jobim, assim como seus
empreendimentos. Ainda, para o enriguecimento da analise, cabe trazer a
perspectiva dos moradores dos prédios da Construtora, assim como os residentes

proximos, para aprofundar a analise do fenébmeno, tema do préximo topico.

18 No original: “it is structual product” (SMITH, 1979, p. 546).
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3.2 A gentrificacdo e o0s sujeitos envolvidos a partir das dinamicas da

Construtora Jobim

Durante o trabalho de campo realizado em julho de 2022, na visita aos
prédios da Construtora Jobim, foram coletadas informacdes, conforme a descricao
do Quadro 2 apresentado no primeiro capitulo desta pesquisa, acerca dos prédios
da empresa e de suas adjacéncias. A partir do experienciado, a autora pode
reconhecer alguns padrbes, principalmente ligados a localizacdo, numero de
andares e ao publico alvo do mercado imobiliario da Construtora Jobim. Constatou-
se gue até o ano de 2010, os prédios da construtora eram de até 4 andares, destes,
0S primeiros apenas residenciais em ruas pouco préximas as areas de maior
dindmica do centro e distantes de paradas de Onibus.

A partir do empreendimento “Viva” em 2014, a empresa passou a construir
prédios acima de 10 andares, com um aspecto arquiteténico singular, destacando-se
dos arredores, com cores vivas e técnicas de paisagismo. Também, a localizacao
contribui para o destaque, sendo todos os demais prédios proximos a paradas de
onibus e/ou proximos a rotas do transporte coletivo da cidade. Para sintetizar os

resultados obtidos no campo, foi elaborado o Quadro 3, a seguir.



- - N - B
nlE ERCIOS HDI'I

Villa Lobos
2001

Tom Jobim
1998

Drummond
2003

Vinicius de Moraes
2004

Tarsila
2005

Aguas de Margo
1999

Mondrian
2007

Residencial.

5 Residencial

4 Térreo comercial e
restante residencial.

Térreo comercial
(sem negécio) e
restante residencial.

4 Térreo comercial,
demais
residenciais.

4 Térreo comercial,
demais
residenciais.

4 Térreo comercial
restante
residencial.

Quadro 3 - Resultados do campo de julho de 2023.
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(continua)

i. diverso, de boa qualidade, com Imobilidria e uma empresa de arquitetura.

rampas; ii. com remendos que

ndo parecem muito antigos; iii.

sem informagéo; iv. nenhum
bueiro.

REPETE O ANTERIOR

I. calgadas estreitas, menores
que o exigido atualmente; ii.

paralelepipedo e asfalto; iii. duas

na travessa; iv. ndo ha.

I. composigao diversa, com
rampas; ii. asfalto recente; iii.
arredores bem iluminados; iv.
ndo ha bueiros.

REPETE O ANTERIOR.

REPETE O ANTERIOR.

i. diverso, com rampas; ii. asfalto
antigo com poucos remendos;

iii. tem; iv. 1.

Clinica Veterinaria, *UNIFORME*, imobiliaria.

Duas clinicas de fisioterapia, uma academia,
uma forma nova sem fungéo - familiares ou
de pequeno porte.

Uma grafica, uma empresa de arquitetura,
uma loja de eletrénicos - familiares ou de
pequeno porte.

Uma corretora de seguro, um restaurante
(Churrasquito), agéncia de turismo, préximo
ao Marista.

REPETE O ANTERIOR.

Muitos comeércios, familiares e corporativos.
Comeércio do térreo: Face Doctor, franquia
nacional com sede no RJ. Nas adjacéncias:
fabrica de carimbos muito antiga, Intacta,
empresa santamariense ocupando uma velha
forma.

Casas e prédios, antigos e
recentes.

Casas antigas e poucos
prédios com mais de 4
andares.

Majoritariamente prédios e
algumas casas muito antigas.

Prédios e casas antigas.

REPETE O ANTERIOR.

REPETE O ANTERIOR.

Em sua maioria prédios, novos
e antigos e casas de dois
andares antigas.

Baixa.

Media.

Baixa.

Media.

Média.

Media.

Alta.

X X X X X X

N\

2




Di Cavalcanti
2010

Sio Pio

2016

Centendrio

Cristo Rei

13
ou
14

ou
10

Térreo comercial e i. diverso, com rampas; ii. asfalto
antigo com poucos remendos;

restante
residencial.

Térreo comercial,
restante
residencial.

Térreo e primeiro
andar da
Associacéo
Metodista e
restante
residencial.

Residencial
(somente?)

i, tem; iv. 1.

i. diverso, com calgada para

deficiente visual; ii. recente com

poucos remendos;
nao.

i. diverso, antigo, com rampas; ii.

recente; iii. tem; iv. ndo tem.

REPETE O ANTERIOR.

ii. sim; iv.

Muitos comércios, familiares e corporativos.
Comeércio do térreo: Dermage, franquia
nacional do RJ. Nas adjacéncias temos: Purific,
franquia nacional com sede em Maringa, PR;
Advogados Associados, cabelereiro, padaria,
loja de eletrénicos.

Principalmente corporativo: farmacias, outras
lojas de equipamentos de saude, centro de
formagéo de condutores. Demais comércios
nacionais: Unimed, Unicred, prédios de
clinicas, laboratdrios de anélise, etc.

Comércios gue aparentam ser familiar efou
de Santa Maria. Alguns destaques: Casa das
Linhas e Restaurante da Familia tele moto e
loja de calgados, muito antigos. Outras
lancherias préximas ao paradéo que mudam
constantemente e loja de presentes.

REPETE O ANTERIOR.

REPETE O ANTERICR.

Muitos prédios comerciais ou
de clinicas. Majoritariamente
prédios, com comércio no
térreo e as casas muito
antigas ocupando novas
fungdes - comercial.

MNas adjacéncias, em sua
maioria casas antigas na rua
principal com novas fungées.

Mais préximo a esse
empreendimento, em seu
entorno muitas casas de
classe alta, e construgdes de
novos prédios.

Alta.

Baixa.

Alta.

Méedia.

(concluséo)

vi X

MN&o tem, s
formas sem
fungao.

N&o ha, sé
formas sem
funcéo.

Ha uma area
verde

cercada con
muros altos.

Org.: TASSINARI, E., 2023.
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A proximidade dos empreendimentos com as paradas de 6nibus e o aumento
de comércios proximos, simboliza a progressdo das obras para as areas do centro
mais dindmicas, assim como a movimentacdo imobilidria (item F), com excecdo do
prédio Sdo Pio, construido em 2016, visto que se localiza em uma avenida de
edificios comerciais e de saude. O item H, que se refere a proximidade com lotes
vazios (terreno baldio), em sua maioria foi considerada baixa, entretanto, foi
percebido a presenca expressiva de rugosidades, ou seja, constru¢cdes que estavam
em situacdo de abandono como mostram as figuras 6a e 6b, ambas préximas ao

Residencial Sao Pio.

Figura 6a — Imével onde situava-se a Clinica dos Olhos. Figura 6b - Casa Abandona
) e ¥ 1 , b T

Fonte: Acervo da autora, 2023.

Assim como também foram encontradas formas antigas ocupando novas
funcbes, como mostram as figuras 7a e 7b. Verifica-se, desta maneira, algumas
formas de um tempo pretérito onde o capital encontra-se imobilizado, a espera de
um novo processo de acumulagcdo, como mostram as figuras acima, ao passo que
outras ja se encontram nesta nova dindmica do capital. Ainda assim, as observacdes
do item E se mostram harmonicas, revelando que apesar do bairro exibir um
mosaico de temporalidades e arquiteturas, este contexto se confirma em todas as
proximidades com os empreendimentos da Construtora Jobim. A presenca do
promotor imobiliario em questdo, contribui para a formacédo de distintas paisagens,
sendo comum o uso de técnicas de paisagismo, das cores ou do simbolismo

religioso.
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Figura 7a e 7b — Formas de um tempo pretérito requalificadas pelo capital.

Fonte: Acervo da autora, 2023.

Deste modo, observa-se velhas formas cumprindo novas funcgdes,
majoritariamente comerciais, ao passo que ndo vemos velhas formas revitalizadas
para uso residencial. Isso demonstra como 0Ss processos nomeados como
renovacado, regeneracao e seus sindnimos, cumprem um importante papel de
retomada dos espacos pelo capital na busca pelo lucro, utilizando como argumento
a historia do local para ressignificar a memoria e o uso do lugar. Outros exemplos
em Santa Maria sdo o prédio do Carrefour, antiga Escola de Artes e Oficios,
patriménio referente ao ciclo econémico da ferrovia, € no caso em questao,

encontramos essa justificativa no discurso da representacao da Construtora Jobim:

Entdo a gente vai ver o Cristo Rei, ele é uma grande curva [...] abracando o
prédio preservado. Na frente aqui do Cristo Rei nds vamos ter um pé direito
de 15 metros onde vocé consegue enxergar esse vazado, preservando a
imagem do prédio preservado que é esse aqui (Apéndice C, p. 67).

Apesar do argumento utilizado, 0 que se percebe na prépria dinAmica dos
empreendimentos que utilizam de um patriménio histoérico, sejam eles o Residencial
Viva, o Centenario e o Cristo Rei, podemos observar nas figuras 8a e 8b que néo
sdo o foco do projeto, visto que apesar de mantida a fachada dos prédios, a
dimensédo simbdlica do espaco € significativamente transformada. A ressignificacéo
dos espacos pela Construtora Jobim esta intrinsecamente relacionada com o
fendbmeno da gentrificacdo, ao passo que, neste processo utiliza-se de velhas
formas e da dindmica ja existente no local para reorganizar os fluxos, visando a

obtencéao do lucro.
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Figura 8a - Residencial Viva Figura 8b - Empreendimento Cristo Rei.

»

) ilPich, ™
Portelg

Fonte 8a:https://www.patrickportella.com.br/imovel
Fonte 8b: https://www.construtorajobim.com.

O publico-alvo dos empreendimentos da Construtora Jobim, como relatado
por sua representacao (Apéndice C), sdo quatro: em primeiro lugar investidores - um
publico que adquire o imével para alugar ou revender - seguidos por estudantes do
ensino superior, e depois solteiros ou “pessoas sozinhas”. Em ultimo lugar, mas que
teve destaque para a empresa, sao os idosos, eles “estdo saindo de uma casa de
400 metros quadrados e estdo vindo para um apartamento de 70, de 60 de 40.
Porque estdo reduzindo aquela sua area que nao tinha mais tanto uma utilidade”
(Apéndice C, p. 63).

Além disso, quando € apontado os objetivos da empresa, € no decorrer do
discurso da entrevista (c), a representacdo da Construtora reafirma o foco nas
pessoas e no sentimento de pertencimento, ao mesmo tempo que o publico mais
abrangente dos seus empreendimentos séo investidores, ou seja, agentes que nao
residem nos espacos e utilizam do solo e da especulagcdo imobiliaria para a
obtencéo de lucro. Ademais, as pessoas referidas sédo aquelas com poder aquisitivo
compativel com os valores de compra e locacdo, assim como dos comércios

estabelecidos no térreo.


https://www.patrickportella.com.br/imovel

a7

Na entrevista com os moradores dos prédios da Construtora (Apéndice A),
obteve-se um maior numero de respostas no empreendimento Espirito Santo, o qual
tem importante destaque principalmente pela presenca do Boulevard que expde
numerosas estatuas religiosas. Entretanto, quando foi perguntado sobre as razdes
da escolha do imovel, ou do destaque da empresa na cidade, ndo foi mencionado o
aspecto da religiosidade, mas se evidenciou o fator da localizacdo - muito proximo
de seus locais de trabalho e estudo - e também da arquitetura. Tratando-se de lazer,
todos os empreendimentos, a partir do Viva, possuem areas de academia, piscina e
saldo de festas.

Nas adjacéncias das obras ainda néo concluidas, o Centenario e o Cristo Rei,
foi a area onde mais se obteve respostas dos moradores vizinhos dos
empreendimentos. A regido € bastante distinta, cabendo fazer aqui alguns
apontamentos. Na quadra do prédio do Centenario ha mais formas antigas,
comércio pequeno ou familiar (figura 9a e figura 9b), e significativa movimentacao
imobiliria; ja na quadra do prédio onde esta sendo concluido o empreendimento
Cristo Rei, estdo localizadas casas de classe média alta, que sdo mencionadas na
entrevista (c): “E essa regido aqui ela é extremamente nobre, isso falando
financeiramente dos terrenos aqui pra tras. [...] E um cantinho lindo, porque tu ta no

meio do centro, em um local inexplorado ainda né” (Apéndice C, p. 68).

Figura 9a e 9b - Comércio familiar proximo aos empreendimentos Cristo Rei e Centenério.

%

IAN:I;FN;I ERETRRANTE
DA FAMILIA

Fonte: acervo da autora, 2023.

Verifica-se, entdo, a dinamica caracteristica da constru¢do do espaco urbano
a partir do fendbmeno da gentrificacdo, a medida que um empreendimento luxuoso se

instala proximo de estruturas ou formas tradicionais deste espago, sem interesse de
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interacdo ou reafirmacdo destas mesmas e seus sujeitos. Fato é que, em uma das

entrevistas presente no Apéndice B° se afirma:

Cadé os projetos sociais que ele diz que faz? N6s somos um projeto social
€ eu nunca vi ele vir aqui perguntar se precisamos de ajuda, nem pra cortar
a grama, e esta na cara dele. Eu moraria aqui mas pela localizacédo, nao
pela Jobim, compraria uma das casas antigas ao entorno, mas nao esses
prédios (Apéndice B, p.59).

Portanto, nota-se a valorizacdo do antigo e a funcionalidade atribuida a essas
formas sem uma necessidade de ressignificacdo. Essa percepcdo vai de encontro
do conceito de espacos de representacdo de Lefebvre (2013), ou seja, do espacgo
vivido pelos habitantes, que trata da apropriagdo realizada pelos sujeitos.
Concomitantemente, as representacdes do espaco, ou 0 espaco concebido se refere
as estruturas construidas a partir das dindmicas do sistema de producéo vigente, no
gual ambos mantém um estado de coexisténcia e coesdo a partir de representacdes
simbdlicas, essas construidas com uma intencionalidade. Deste modo, a escolha
dos conteudos simbdlicos dos empreendimentos da Construtora Jobim, evidenciam
as estratégias de dominacdo do espaco articulados a sua dimensao material, em
busca da ressignificacdo do mesmo, como forma de reproducdo capitalista da
sociedade.

19 Entrevista com os moradores das adjacéncias dos empreendimentos da Construtora Jobim
realizada em outubro de 2023.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Na pesquisa realizada buscou-se reunir e analisar as dinamicas espaciais da
Construtora Jobim no bairro Centro de Santa Maria, apreendidas através dos
procedimentos metodolégicos apresentados, sejam eles: trabalho de campo,
entrevista semi-estruturada, pesquisa bibliografica e coleta de dados em fontes
primarias e secundarias; com o objetivo de identificar o fendmeno da gentrificacao a
partir das relagbes impulsionadas pela Construtora Jobim. Desta forma, foram
assinalados processos e dinamicas que vao ao encontro da conceituagcdo do
fenbmeno segundo os autores utilizados, ao passo que se apresenta uma intensa
transformacao do bairro.

Para a identificacdo destas transformacdes, encontra-se no corpus do texto,
principalmente a partir do segundo capitulo, no qual discorreu-se sobre a construcao
social do espaco urbano na perspectiva do materialismo historico dialético. Desta
maneira, foram discutidos os processos de acumulacdo do capital na cidade, a partir
da conceituagéo do solo urbano como mercadoria e da teoria do valor de uso e valor
de troca para entender as estratégias de construcdo do espaco urbano em
sociedades capitalistas.

Se acresceu a discussao 0s conceitos de centro e centralidade para debater
sobre as escolhas locacionais tradicionais e atuais praticadas pelos agentes
produtores da cidade e seus desdobramentos, neste caso, a segregacao
socioespacial. Para contextualizar o municipio de Santa Maria, foi apontado a
presenca expressiva de patriménios histéricos no bairro Centro e o interesse da
Construtora Jobim expressado no Apéndice C, que apresenta a entrevista com a
representacdo da empresa. Da mesma forma, foi necessario evocar os dispositivos
juridicos que tratam da funcdo social da cidade e do solo urbano, sejam eles a
Constituicdo Federal, o Estatuto das Cidades e o Plano Diretor do municipio.

Na segunda parte do referido capitulo foi construido um panorama da histéria
da cidade para entender a relevancia do bairro Centro, assim como de outros nos
responsaveis pelo espraiamento do tecido urbano e da constituicAo dos vazios
urbanos, futuras regides de expansdo urbana onde ocorrem outros processos de
segregacado socioespacial. Com isso, foi apontado as estratégias de localizacdo do

promotor imobiliario referido, assim como de suas inten¢gdes na atuagdo no bairro
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escolhido, sejam elas o enobrecimento da regido e o fortalecimento de sua
centralidade.

O terceiro capitulo foi dedicado a conceituacdo mais profunda do fenémeno
da gentrificacdo e sua relagdo com a valorizagcdo do patrimonio historico, visto sua
expressividade no bairro estudado, a partir das dinamicas realizadas pelo poder
publico em parceria com empreendedores da cidade, incluindo a Construtora Jobim.
As etimologias presentes nos discursos utilizados para justificar a reconstrucao de
bairros antigos, o que traduz o fendmeno da gentrificacdo, foi trazido a discusséo
visto estarem presentes na argumentacédo da representacdo da Construtora, além de
revelado a intencionalidade verdadeira do processo referido a partir da contradi¢éo
da narrativa construida com o publico principal da empresa: os investidores.
Contribuindo, assim, para a especulacdo imobiliaria, objetivo a ser evitado na
producdo do espaco urbano segundo a legislacao federal e municipal.

Na segunda parte do capitulo, entdo, foram trazidas as percepcdes dos
moradores dos empreendimentos da Construtora Jobim e dos residentes das
adjacéncias, como construcdo do espacgo concebido e da representacdo do espaco.
Foram explicitadas as rugosidades, as formas do tempo pretérito em proximidade
com os prédios do promotor imobiliario, assim como a dimensdo simbdlica
construida a partir das estruturas, seja pela sua arquitetura ou conteddo simbdlico
que se distinguem profundamente com a histéria da cidade e com contexto no qual
se insere.

Da mesma forma, a dindmica descrita como rent gap por Smith (1979) foi,
entdo, reconhecida quando se identificou o investimento volumoso, representado
pela arquitetura e dimensdo (simbdlica e de capital) dos empreendimentos, em
locais com a presenca de patrimdnio histérico, incluindo também a relacdo da
Construtora com o projeto do Distrito Criativo Centro-Gare. Assim como no discurso
proferido pela representacéo da empresa, com vistas a evitar o empobrecimento do
bairro Centro, colocando “luz” e pessoas, dinamizando o espag¢o e tornando-o rico,
no sentido financeiro. Verifica-se assim, a intencdo da retirada da classe
trabalhadora do espaco, visto que estes ndo possuem poder aquisitivo compativel
com o volume de capital necesséario para as relagbes comerciais oferecidas pela

Construtora Jobim.
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Em sintese, podemos identificar a intencionalidade da Construtora Jobim em
ser um agente atuante para o fendbmeno da gentrificacdo, que tem tido o apoio e
incentivo do poder publico em realiza-lo, ndo s6 a partir das dindmicas da
Construtora, sob o discurso do espac¢o habitado, bonito e atrativo. Ademais, para
futuros estudos acerca do fenbmeno na cidade de Santa Maria, caberia expandir a
analise com foco nos sujeitos habitantes do bairro com a utilizacdo de metodologias

condizentes ao objetivo.
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APENDICE A — ENTREVISTA COM OS MORADORES DOS EMPREENDIMENTOS
DA CONSTRUTORA JOBIM REALIZADA NOS MESES DE SETEMBRO E
OUTUBRO DE 2023.

(@) Entrevista semi-estruturada aos residentes dos prédios da Construtora Jobim:
1- Idade, profissdo e naturalidade;

2- Proprietario ou locatario? Pretende permanecer no imovel ou € uma situacao
temporaria?

3- Quais as razdes da escolha deste imével?

4- O que tem mais peso para vocé: localiza¢do ou qualidade/tipo do imoével (quantos
quartos, novo ou velho, grande ou pequeno)?

5- Para vocé, qual o diferencial dos imoéveis da Construtora Jobim?

6- Morar neste imovel facilita a sua mobilidade urbana (deslocamento para trabalho,
estudo, lazer e saude)?

7- Como vocé observa o papel dos empreendimentos da Construtora Jobim na
cidade de Santa Maria?

8- Mais algum comentario que queira fazer?

RESPOSTAS:

l. 1- Tenho 27 anos, sou de Caxias do sul, e sou estudante de odontologia;
2- Sou locataria, pretendo sair, estou aqui sO pra estudar gracas a
oportunidade de um amigo, ele € dono e alugou por um preco mais baixo que o
normal dos apartamentos;
3- Porgue é perto de tudo e por conseguir mais barato com o meu amigo;
4- A localizagdo, qualidade do imovel, mas a escolha foi devido a oportunidade
do aluguel mais barato;
5- Oferece mais que a moradia, da facilidade de acesso a servicos;
6- Sim;
7- Eu acho que gera grande oportunidade de crescimento e investimento na
cidade, deixa mais bonita;
8- O imébvel dentro é de baixa qualidade, minha tomada caiu, a acustica é
terrivel, ndo vale o preco de aluguel, o que é cobrado normalmente. Mas ouvi
dizer que os outros prédios da Construtora ndo sao assim.

II.  1- Tenho 18 anos, sou estudante e vim de Faxinal do Soturno;
2- Sou locataria e € uma situagado temporaria;
3- Pela localizac&o, seguranca, e por achar o residencial agradavel;
4- Se o imovel € novo, e a localizacao dele;
5- O apartamento em si ndo tem muita diferenca, mas a Construtora entrega
algo além da moradia,
6- Sim;
7- Nao encontramos muito destaque;
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1- Tenho 41 anos, sou Enfermeiro e de Santa Maria;

2- Sou proprietario e pretendo ficar;

3- Pela beleza do empreendimento e localizacéo;

4- A sacada foi 0 que nos chamou a atengao;

5- A beleza da arquitetura;

6- Sim;

7- Eu acho que traz uma proposta diferente: office com residencial;

1- Eu tenho 25 anos, sou estudante, e sou de Julio de Castilhos;

2- Locataria e pretendo ficar;

3- Pela seguranca e localizacéo;

4- A localizacao;

5- Acho que a arquitetura é o diferencial. O imével em si é pequeno, mas é
mais bonito que os outros que ja aluguei;

6- Sim;

7- Acho que tem um destaque na area de construcao civil.

1- Tenho 25, sou de Julio de Castilhos, e sou Engenheiro Agrénomo;
2- Locatario e pretendo ficar;

3- Pela seguranca, eu prezo muito isso;

4- Como eu disse a seguranca que o imovel oferece;

5- A localizagéo dos prédios e esse Boulevard, vem muita gente pra cé;
6- Sim, nossa, meu carro eu nem tiro da garagem, faco tudo a pé;

7- Os prédios mais bonitos da cidade.

1- Sou de Alegrete, tenho 56 anos, e to desempregada no momento;

2- Sou locatéria, e pretendo ficar porque meu filho é estudante, entdo até ele
terminar os estudos pelo menos;

3- Porque é tranquilo, € no centro, perto de tudo e seguro;

4- O tamanho do imbével;

5- Eu ndo sei porque aluguei pela internet, queriamos um apartamento préximo
da faculdade do nosso filho;

6- Sim, é perto da faculdade, meu marido tem um negécio aqui perto também;
7- Acho que a arquitetura dos prédios;

8- Eu vejo muita movimentacao de pessoas aqui, 0 pessoal vem com crianga e
cachorro pra passear achando que é shopping, esse espaco é para 0S
moradores. Ja vi varias vezes também morador de rua dormindo aqui nos
bancos, isso é perigoso, ja reclamei e disseram que vao colocar correntes, mas
acho que nao vai funcionar.

1- Tenho 29 anos, sou empresaria e vim de Itaqui;
2- Sou locataria e pretendo ficar;
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3- Pela seguranca, pela localizacao e a facilidade de locomocéao;

4- A localizacao e se tem academia;

5- Os servigos que tem no proprio prédio;

6- Sim;

7- Acho que a Construtora traz inovagéo, sempre tem novos empreendimentos
bem localizados, com conforto e tecnologia.

1- 21 anos, sou estudante, e sou daqui de Santa Maria;

2- Sou locataria e pretendo ficar;

3- Porque é perto do meu curso e tem uma estrutura 6tima;

4- A localizacao;

5- A estrutura. O prédio é novo, e a Jobim sempre busca trazer lazer para os
moradores, tem piscina e academia aqui;

6- Sim;

7- Eu acho que ela é bem importante, traz uma visibilidade diferente para a
cidade.

1-Tenho 25 anos, sou estudante, e sou de ljui;
2- Sou locatario e é temporario até eu terminar a faculdade;

3- O valor é bom, visto que moro sozinho;

4- A localizacao do prédio;

5- E s6 0 nome mesmo porque a acustica é muito ruim e o apartamento tem
pouco espago;

6- Sim;

7- Entendo que ela tem uma importancia, vi que estdo arrumando a praca e
outros espacos da cidade.
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APENDICE B — ENTREVISTA COM OS MORADORES DAS ADJACENCIAS DOS
EMPREENDIMENTOS DA CONSTRUTORA JOBIM REALIZADAS EM OUTUBRO
DE 2023

(b)  Entrevista semi-estruturada aos moradores das adjacéncias:

1- Idade, profissdo e naturalidade;

2- Proprietario ou locatario?

3- Ha quanto tempo é residente?

4- Quais mudancas foram percebidas apds o(s) empreendimento(s) da Construtora
Jobim?

5- Como vocé observa o papel dos empreendimentos da Construtora Jobim na
cidade de Santa Maria?

6- Houve uma valorizac&o ou desvalorizacédo do seu imovel ou negocio?

7- Vocé percebeu mudancas no custo de vida?

8- Tem conhecimento de saida ou entrada de moradores devido ao(s)
empreendimento(s) da Construtora Jobim?

9- Na sua percepgao, a presenca do(s) empreendimento(s) da Construtora Jobim
atraiu ou repeliu negdcios e/ou fluxos (pessoas, capitais, produtos, investimento
publico e privado)?

l. 1- Bom, eu tenho 45 anos, sou comerciante, e sou natural de Rio Pardo;
2- O local é alugado, mas o comércio € meu;
3- To aqui ha 3 anos;
4- A paisagem do entorno s6. O publico continua o mesmo, os trabalhadores
né;
5- Ela traz mais servico, melhora a paisagem, mais prédios novos;
6- Uma valorizacdo do imével;
7- Ap6s a pandemia sim, mas nao notei diferenca ainda pela presenca dos
prédios;
8- Nao percebi;
9- O fluxo continua 0 mesmo, porque 0 meu publico sao os trabalhadores, eles
continuam tendo que pegar 6nibus.

II. 1- Tenho 77 anos, sou de Santa Cruz do Sul, e sou Engenheiro Florestal
aposentado.
2- Sou proprietario.
3- Ha mais de 40 anos.
4- Enquanto tava com a obra tinha muito barulho e poeira, ontem deram uma
festa porque concluiram a obra;
5- Excelente, ele faz apartamento para moradia, para populacéo de fora;
6- Valorizou sim.
7- Nao;
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8- Néao;
9- Acredito que aumentou todos os fluxos.

1- Eu sou daqui de Santa Maria, tenho 61 anos, e sou artesa;

2- A gente aluga aqui;

3- H4& 2 anos j3;

4- N&o notei muito até agora,;

5- A Jobim ndo constréi para pessoas pobres, mas pra pessoas com muito
dinheiro. Dificil dizer outro efeito além da geracdo de trabalho. Se eu tivesse
dinheiro ndo compraria, porque 0 racismo me segue em todos os lugares,
jamais investiria na Jobim. Ela trabalha para a elite e virou a top da cidade do
nada;

6- Valorizou sim. Quando chegamos essa casa estava ha muito tempo
abandonada, a gente arrumou bastante coisa e ndo aumentou o aluguel. E
uma casa muito boa, grande, espacgosa, mas devido ao tempo deve ter
desvalorizado e ela ficou em abandono. Pro projeto é muito interessante essa
localizagéo central, porque o periférico pega o 6énibus e para no centro;

7- N&o notei muito. S6 a comida muito cara;

8- Os vizinhos do lado que agora tdo vendendo a casa,;

9- Vi poucas mudancgas; agora tem uma loja de moéveis planejados aqui perto
para os moradores do empreendimento.

Comentarios extras: Ele pegou carona na fé das pessoas. Em plena pandemia,
0 povo passando fome e o Jobim sorteando os carros. Cadé os projetos sociais
que ele diz que faz? N6s somos um projeto social e eu nunca vi ele vir aqui
perguntar se precisamos de ajuda, nem pra cortar a grama, e esta na cara
dele.

Eu moraria aqui, mas pela localizacdo, ndo pela Jobim, compraria uma das
casas antigas do entorno, mas nao esses predios.

1- Sou chapista, tenho 42 anos, e sou de Alegrete;

2- Alugado eu acho;

3- O comércio ta aqui ha mais de 10 anos;

4- Mais moradores do prédio que frequentam o local;

5- Ela traz desenvolvimento pra construgdo civil, na estética do lugar, todos séo
bonitos e a tendéncia é melhorar mais;

6- Acho que valorizou;

7-Aumentou o aluguel e os produtos ndo necessariamente pelo
empreendimento;

8- Entrou mais negocios e pessoas;

9- Atraiu, e uma coisa boa.
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APENDICE C — ENTREVISTA COM A CONSTRUTORA JOBIM REALIZADA EM
OUTUBRO DE 2023.

Pergunta 1 — Qual o papel da Construtora Jobim na cidade de Santa
Maria?

Entdo, eu vejo a Construtora Jobim na regido aqui de Santa Maria, como uma
empresa que contribui para a evolucdo da cidade. Entdo tanto pra expansédo da
construcdo civil, como também, ela tem muito essa questdo da funcdo social da
empresa, da responsabilidade social. Entdo a gente também trabalha engajado no
retorno financeiro, econémico para a cidade. No momento em que a gente emprega
200 funcionarios diretos, tem em torno de 100 trabalhadores indiretos. E a gente
contribui nesse sentido.

Entéo, a construtora, ja ela, tem 29 anos de atuacdo no mercado da construcao
civil de Santa Maria. E |a, quando ela nasce, o Gustavo € o primeiro prédio dele - e
eu vou falar muito do Gustavo, porque a construtora € o Gustavo, ele ndo ta aqui
hoje, mas tudo o que eu te falar vao ser ideias dele, de como ele tocou com o setor
até hoje. Eu entrei na costura faz dez anos, entdo eu acompanho ele ha dez anos e
conheco a histéria dos 29 anos.

Entdo o Gustavo, ele teve essa percepcdo na questdo da localizacdo dos
terrenos. Entéo, para fomentar, claro, a venda enquanto empresa. E a partir disso, a
primeira obra da construtora ja foi central. J& era um terreno bom, que foi ali na
Francisco Manuel. Era um empreendimento de dois dormitdrios, um pequeno
empreendimento. E a partir desse vieram varias outras obras. E dai a gente
comecou a trabalhar com uma questdo bastante forte de um dormitério, entéo
também em locais muito bem localizados na cidade. Entdo a gente vai ter obras na
Rua Duque de Caxias, vai ter obras na Felipe de Oliveira. Entdo é o bairro Centro.

O Gustavo ele acredita muito, a construtora acredita muito que a verticalizacao
da regido central € um fenbmeno necessario para que nao ocorra, digamos assim,
se a gente pegar o centro historico de Porto Alegre, que teve uma saida muito forte
de pessoas dessa regido. Entdo, naturalmente, aquela regido acaba empobrecendo
pela falta de circulacéo de pessoas.

E dai a gente vai vendo que o processo de verticalizacdo das obras ele vai
crescendo ao longo desses 29 anos. Em 2014, n0s entregamos a nossa maior obra

no sentido numa unica torre. Entdo nés entregamos uma obra que fica ali super
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central na Rua Professor Braga, que é o Viva. Ele tem 259 apartamentos e 20.000
metros quadrados de obra. Isso equivale a uma cidade pequena. E a partir dai a
gente foi sO trabalhando cada vez mais a questdo da atratividade dos
empreendimentos. Entdo, poxa, ele tem a localizacdo, mas o que mais ele pode ter?
Entdo, o que mais ele pode ter para que as pessoas queiram estar ali no centro
também?

E ao ponto que tu vai colocando luz naqueles terrenos centrais que estavam
desocupados e que ndo estavam cumprindo a funcao social deles. Porque o terreno,
a propriedade tem a necessidade de cumprir uma funcao por lei. Entdo, um terreno
baldio. Hoje ele nao retribui nada para a sociedade, tanto que tem aliquotas de
tributo diferentes para terreno baldio. Entdo a gente foi olhando esses espacos
urbanos da cidade de Santa Maria e eu vou chamar isso de “colocando luz” neles
através das obras, criando espacos. Entdo, a Construtora Jobim contribui para a
cidade de Santa Maria nesse sentido, ela expande o bairro centro e eu acredito que
torna rico o bairro. E rico no sentido financeiro, porque ali vai ter capital circulando.

Assim, no momento que eu tenho 259 apartamentos no Viva, como eu te falei
na Rua Venancio Aires, a gente lanca uma obra com 62.000 metros, onde a gente
tem um Estudo de Impacto de Vizinhanca que me diz que ali vdo circular 5000
pessoas, 0 que equivale a uma cidade igual a Faxinal do Soturno, tu ta colocando
uma populacao ativa ali, que esta economicamente fazendo o bairro crescer.

Além de crescer economicamente, porque € gasto recurso financeiro ali,
porque as obras da construtora tém carater do multiuso. Entdo eu vou ter sempre
uma parte de lojas comerciais, vou ter salas comerciais e tu vai ter 610
apartamentos, que € esse exemplo que eu tirei da Venancio. As pessoas estado
deixando a parte financeira dela ali, ou vai ser na locacdo ou vai ser no gasto na
padaria, que vai ser embaixo do empreendimento. Elas vao estar circulando por ali.

Além disso, a proposta desses empreendimentos da construtora é que, além
das pessoas que estejam ali, outras venham, que seja um ambiente atrativo, que
seja um ambiente bonito, acolhedor. Porque o ser humano tem a esséncia de gostar
do que é bonito e ir até o que é bonito. Entdo, quando tu consegue traduzir isso hum
empreendimento, tu entrega para a comunidade um novo espago e as pessoas, elas
geram sentimento de pertencimento, elas pertencem a aquele bairro, elas ficam

mais felizes naquele ponto que elas estao circulando.
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Claro que a construtora optou pelo bairro Centro, mas isso pode ser feito em
qualquer bairro. Quando eu estudava Direito, tem o Milton Santos, que fala muito
sobre isso, sobre a necessidade de vocé criar pequenas comunidades. Entdo a
construtora, ela acaba criando pequenas comunidades centrais. No momento que
ela lanca no Espirito Santo, o Cristo Rei, que essa obra onde nds estamos aqui
conversando, o Centenario, sdo 3000 pessoas que vao estar morando e circulando.
Entdo tu vai criando pequenas comunidades e dando um suporte de projeto
arquitetdnico para que ela circule por ali, para que elas permanecam ali e cada vez
mais elas ndo precisam se deslocar tanto. Tu ndo perde tempo mais em transito tem
uma questdo também de economia, de carro, combustivel. Tu consegue fazer muita

coisa a pé, sem importar no meio tempo também o deslocamento.

Pergunta 2 — Como se definem os objetivos da empresa?

Os objetivos da empresa. Entdo, a construtora tem esse carater de lucro, como
qualquer empresa, mas principalmente de transformacdo do meio onde ela esta
inserida. Entdo, de transformacao da cidade de Santa Maria, que € a cidade onde a
construtora nasce. E também de transformacédo da cidade de Gramado, que é a
cidade onde a construtora escolhe fazer a expansao, a primeira expansao dela com
um empreendimento l4. E principalmente gerar nas pessoas esse sentimento de
pertencimento, de comunidade, aonde elas estdo morando, nesse espacgo que elas
escolheram. Entdo, para que elas tenham qualidade de vida, para que elas se
sintam bem, para que seja um espaco acolhedor. Entdo é criar novos espacos, €
transformar o centro de Santa Maria e transformar o Centro de Gramado, que é
onde € a obra.

Entdo € ser o agente transformador mesmo, além, claro, do objetivo de toda
empresa que tem a questdo do lucro. Mas ser um agente diferente. Eu sempre digo
para os clientes quando eles chegam aqui: vocé ndo compra, hoje em dia ninguém
mais compra uma parede de tijolo, tu compra todo o contexto. Entdo é: o que aquela
empresa esta retornando para sociedade?

Entdo, os objetivos da empresa sao, obviamente, o lucro, pela questao de ser
uma empresa como qualquer outra. Mas, apesar do lucro, essa retribuicdo para a
comunidade, criando espacos bonitos e transformadores onde as pessoas se sintam
bem, de estar circulando. N6s temos também projetos sociais com criangcas dos

7

colaboradores que é o Construindo Para Sempre. E um projeto especifico, onde
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duas pedagogas vao até as casas deles para fazer um reforco escolar através de
instrumentos ludicos. Entdo é justamente fazer com que as pessoas cresgcam, a

comunidade cresca.

Pergunta 3 — Qual o publico-alvo dos empreendimentos?

Entdo, o publico alvo dos empreendimentos. Eu sempre digo que a gente hoje
em dia tem em torno de quatro publicos. Entdo, os empreendimentos da construtora
sdo muito bem localizados pela regido central e, naturalmente, a gente esta atraindo
que tipo de publico? Entdo nds temos os investidores, em sua grande maioria, que
compram ou para locacdo ou uma revenda futura. E temos também aquelas
pessoas que querem morar no empreendimento.

Entdo nés vamos ter os jovens, adolescente que estdo na fase de cursinhos,
vamos ter estudantes ja na fase de graduacédo, na fase de mestrado e doutorado.
Nés vamos ter também a parte de, muito forte - hoje em dia a gente em um indice
que acho que mais de 50% dos brasileiros sdo solteiros - entdo nés temos aquelas
pessoas que sdo sozinhas e moram no empreendimento.

Nés estamos tendo também um publico bem interessante, que sao os idosos
gue estdo saindo de grandes areas e estdo diminuindo a area de moradia. Estédo
saindo de uma casa de 400 metros quadrados e estdo vindo para um apartamento
de 70, de 60 de 40. Porque estdo reduzindo aquela sua area que nao tinha mais
tanto uma utilidade e passam a deixar a vida ser um pouco mais flexivel em questao
de tamanho de investimento pra morar.

Entdo, basicamente sdo esses quatro publicos: vamos ter o investidor para
locagdo, o jovem. Vamos ter também o solteiro, que eu chamo, e a gente vai ter ai 0
idoso vindo também para os nossos empreendimentos. Eu digo que a gente acaba
nao pegando pela caracteristica a familia ainda, mas a gente ta bem satisfeito com o

publico. O objetivo do publico a gente consegue, uma grande parcela eu digo.

Entrevistadora: Sim, porque para todo empreendimento tem que ter um

publico alvo e ndo da para abranger todos.

Representacdo: E ndo da para preencher todos, porque acaba mudando a
caracteristica do metro quadrado. Entéo é dificil. Hoje a gente n&o...Eu sempre digo

que familia a gente ndo pega, é dificil. Porque vai ter crianga, as vezes tu quer um
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pouco mais de espaco. Entdo eu digo assim existem fases da vida do ser humano e
a gente esta pegando varias fases, e acaba excluindo por ndo se adaptar ao

empreendimento.

Entrevistadora: Talvez ndo a ndo excluindo necessariamente, mas abrange

outros.

Pergunta 4 - Como se define a participagdo da Construtora Jobim nas
politicas publicas de Santa Maria?

Entdo, como eu te falei, o foco da construtora hoje séo pessoas. Entdo a gente
se preocupa muito com o0 nosso publico interno, que € um endo, que S0 0S NOSSOS
colaboradores, mas também a entrega que nGs vamos ter para o externo, que dai se
traduz na comunidade, entéo, desde a fachada do empreendimento. Entdo a gente
busca sempre surpreender a cidade positivamente, entregar algo para a comunidade
gue seja bonito, que seja atrativo, que as pessoas queiram circular ali. E ao mesmo
tempo contribuindo para a questdo do nosso cliente, entdo, retorno do investimento.
Os terrenos sdo muito bem comprados para que tenha esse retorno.

Em critério de cidade, a gente vai estar... Eu acredito que a construtora é um
agente muito, muito atuante em politicas publicas na cidade de Santa Maria. No
momento que ela, eu vou te dar um exemplo que ela adquire numa licitagdo um
prédio que estava parado ha muitos anos, numa parte da cidade que precisava de
um olhar diferenciado que esta tendo agora, que é a Rio Branco, a regido da gare.
Entdo, no momento que ela olha e entra numa licitagcdo que s6 foi ela - entédo ela se
interessou pelo prédio |4 da Rio Branco, que vai se chamar Maria com Amor - e ali
ela vai restaurar todo o prédio, colocar a venda as unidades, ela estd sendo um
agente transformador para a comunidade. Ela resolve um problema social. Entéo, eu
acredito muito nisso.

No momento em que ela também, cumprindo uma legislacdo que ja existe,
municipal, aqui no centenario, no empreendimento centenario, ela da em

contrapartida a praca.

Entrevistadora: Qual praca?
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Representacao: A revitalizacdo da praca Saldanha Marinho. Entéo, claro que é
uma normativa, era uma exigéncia. Mas ela se torna agente, porque se ndo fosse
ela adquirir o terreno e colocar... O préprio Centenario, ele era sinistrado. Era uma
obra que, era um terreno de 2300 metros quadrados que a gente esta olhando aqui,
gue a gente colocou 15.000 metros quadrados de obra.

E se ndo fosse a construtora fazer o negécio com o Centenario, com a
Metodista, que resultou também na necessidade da praca. Entdo ela € uma agente
atuante, o que acaba trazendo muitos beneficios para a cidade, porque ela pega um
terreno baldio de 2300 metros quadrados no centro. Em contrapartida, para esse
desmembramento, ela precisa fazer uma praca de 1.000.500, 1.000.300, entdo ela

da o retorno para a cidade.

Entrevistadora: Essa contrapartida, tu diz, seria como uma medida

[compensatoria]?

Representacdo: Isso. Tem uma legislacdo municipal que diz que todos os
terrenos acima de 10.000 metros quadrados, €é necessario realizar o
desmembramento de matricula. E ao realizar o desmembramento, tu precisa
entregar uma contrapartida para o municipio. Entdo, a legislacdo diz isso. Mas ao
mesmo tempo, se ndo existe todo esse interesse enquanto empresa, as coisas
também ndo acontecem. Poderia muito bem a empresa procurar outro terreno e nao
se interessar. Mas néo. Ela acredita no potencial do terreno. Ela ok. A contrapartida.
Entdo ela faz movimentar socialmente esse retorno para o municipio.

O projeto Construindo para Sempre. Agora nés estamos inclusive indo receber
um prémio que é da DVB que escrevemos o0 projeto. Hoje ele estd com cerca de 80
criancas, entdo sdo criancas e sao filhos dos colaboradores que a gente faz esse
atendimento domiciliar, entdo as pedagogas vao até as casas e fazem esse reforgo
escolar. E ele € inspirado no PIM, que é no Primeira Infancia Melhor. Entdo, o
Gustavo, ele pensou nesse projeto justamente para dar uma qualidade de vida maior
para as criancas e também para que elas tenham a cogni¢cdo melhorada no sentido

de fazer boas escolhas.

Entrevistadora: Muito legal!
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Pergunta 5 — Quais séo os profissionais envolvidos no projeto?

Nés temos uma gama de funcionarios, de colaboradores, de trabalhadores, de
profissionais, enfim. Entdo de CLT, hoje n6s temos em torno de 220 colaboradores e
dai n6s vamos ter também depois alguns terceirizados, em torno de uns 100,
depende a fase de obra. Mas os profissionais envolvidos vao de servente de obra.
Depois nds vamos ter carpintaria, parte de estrutura com ferreiros, n0s vamos ter
engenheiros, arquitetos, advogados, relagcfes publicas, uma equipe de corretagem.

Entdo, hoje a construtora ela ta segmentada por equipes. Entdo a gente vai ter
a equipe de producéo - depois a gente vai dar uma olhadinha ali na obra que tu vai
entender - que vai ter a parte de carpintaria, que € o pessoal que vai erguendo a
parte de ferragem também, e vai ter toda a parte de lance, o arquiteto que fez o
projeto. Ai depois nés vamos ter também a parte de engenheiros que tocam a
execucdo. Vai ter o administrativo fazendo contas a saber, contas a pagar. Temos
uma equipe prépria de corretores, entdo a gente tem 13 corretores que fazem a
venda direta. Entdo a gente fomenta muito a venda direta, certo? Para que a gente

consiga também controlar o fluxo de venda.

Entrevistadora: Engenheiro sanitario, também?

Representacdo: Engenheiro sanitario a gente sempre terceiriza, quando

necessario.

Entrevistadora: Gedgrafo também?

Representacao: Geodgrafo ndo temos.

Entrevistadora: Uma coisa que eu fiquei bastante curiosa é o0 uso do

paisagismo junto.

Representacao: Ai, perfeito. Eu queria te falar, eu ndo sabia como que a gente
ia abordar isso. Sim, o Gustavo, tem algumas coisas que néo fogem. Assim, quando
tu fores visitar as obras da construtora - depois a gente vai passar pelo plantéo tu vai
enxergar muito forte - a questao cultural. Entdo tu vai verificar, tem muitos quadros.

O Gustavo gosta muito dessa questao de cultura.
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A Construtora, ela apoia o esporte, muito forte também, tem retorno pra
equipes de Santa Maria. E o0 paisagismo, ele esta presente em todas as obras,
porque como eu te falei, aquela questdo do belo, né? Entdo a comunidade num
todo, ndo ha quem nao goste do que € bonito. E quando tu traz paisagismo, tu traz o
qgue € bonito né. E as pessoas, elas vao querer pertencer naguele espaco que tem
muito a ver com a tua area de estudo.

Entdo, hoje, o Espirito Santo tem um paisagismo incrivel, ja foi 1&? Porque ele
poderia ser construido — porque ele é um terreno de 8190 metros quadrados, ele vai
de quadra a quadra - Ele poderia ser construido varios blocos, de maneira que nao
tivesse circulacdo. Entdo se optou por fazer quatro blocos, quatro torres, mas entre
elas todo um paisagismo que se configura naquele grande Boulevard que tem,
entdo, bancos e palmeiras, toda a parte de arborizacdo. Mantemos aquelas arvores
também, que estdo na Andradas, que tinha na histéria da cidade. Entdo, isso é muito
bonito.

E aqui eu acho que o grande destaque para 0 que nds estamos construindo
hoje é o Cristo Rei, porque o Cristo Rei tem um projeto de paisagismo Unico, que é
com o escritério do Burle Marx do Rio de Janeiro. Entdo a gente vai olhar a
magquete, tu vai ver que tem uma extensdo grande de jardim, inclusive um jardim
suspenso aqui onde nés estamos. Entdo, esse prédio aqui € uma loja de 500 metros
quadrados. Depois, acima nés temos um mezanino, acima, um centro de eventos e
no ultimo pavimento nds temos um jardim que vai ficar uma cobertura verde, um teto
verde.

E dai esse jardim suspenso ele conversa com uma grande esplanada central
que tem em torno de 40 lojas, que é aqui no Cristo Rei que vai ter na frente do
prédio, seguindo o Espirito Santo. E a construtora também, ela respeita isso - eu
acho importante falar - essa questao da preservacdo do patrimonio histérico. Entao,
guando a construtora comprou esse prédio aqui, comprou esse terreno - por logica,
esse prédio ia ser demolido. Porém, havia o interesse do municipio de realizar
preservacao dele por ele ter caracteristica de arte moderna. Entéo, o que a gente fez
foi uma adaptacao do projeto. O novo casando com o antigo.

Entdo a gente vai ver o Cristo Rei, ele € uma grande curva - depois n6s vamos
ali na obra olhar ele - € uma grande curva abracando o prédio preservado. Na frente

aqui do Cristo Rei nés vamos ter um pé direito de 15 metros onde vocé consegue
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enxergar esse vazado, preservando a imagem do prédio preservado que é esse
aqui.

A cede da construtora também, que fica na Professor Braga, ali onde € o Viva,
ndés vamos ter uma casa também, acho que é da época de 1948. Também é um
patrimdénio preservado. Entdo a construtora, ela tem esse olhar para aquilo que foi
importante para a cidade. O Centenario, nitidamente ele é uma reconstrucdo. Os
dois primeiros pavimentos sdo de um processo de permuta com a Associagao
Metodista, entdo é deles. NOs vamos estar entregando. E ao mesmo tempo a gente
reproduz aquela memdria, aquele sentimento de pertencimento. Tanto que muitos
acabaram comprando o Centenario por ter esse sentimento de pertencimento da
cidade, por lembrar, por ter esse carinho. Entdo, € trabalhar nunca substituindo o
antigo, é sempre trazendo aquela memoaria afetiva, que eu falei: ninguém mais hoje

compra algo sem que desperte um sentimento.

Pergunta 6 - Como se define a importancia da empresa nos bairros
centrais de Santa Maria (visto a localizagdo dos empreendimentos)?

O felling dele [Gustavo] € fantastico pra terreno. Eu entendo que a Construtora,
até vou usar esse termo de novo, mas ela coloca luz no terreno que ela adquire para
as obras, porque € gente. Ela coloca gente ali, pessoas. E quando tu coloca pessoas
no ambiente, tu traz energia pra ele, energia pulsante.

Naturalmente aquela regido, ela comeca a ter um movimento, um dinamismo.
Entdo, se tu pegares, e faz essa analise Ellen: a Acampamento, ela era basicamente
até a esquina, ela ndo era pra ca. E essa regido aqui ela é extremamente nobre, isso
falando financeiramente dos terrenos aqui pra tras. Eu digo aqui pra tras chega a ser
assim... E um cantinho lindo, porque tu td& no meio do centro, em um local
inexplorado ainda né. Entdo no momento que ela, essa quadra aqui, que ela resolve
colocar 45.000 metros quadrados de obra, porque tu tens 15 aqui e 33 ali (entre o
Cristo Rei e o Centenario), ela coloca energia, ela coloca gente. Quando vocé coloca
gente nos espacos, vocé diminui a insegurancga, né?

Porque fica muito mais facil circular pela rua a noite, a tardinha, com maior
seguranca, porque eu sei que ali tem gente. Entdo € isso que a gente busca muito
conversar sempre com o poder publico na hora da aprovacéo dos projetos. Porque
as vezes tu pega algumas cidades que acabam restringindo as constru¢gdes no

centro. Que é o que eu te falei que aconteceu com Porto Alegre, que aconteceu com
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Sdo Paulo, que virou uma cracolandia. Entdo, até que ponto eu restringir a
construcdo no Centro ndo prejudica aquele bairro? Prejudica aquele bairro, porque
ali eu t0 deixando de colocar pessoas e naturalmente aquela regido vai empobrecer.
Por que eu vou circular por uma regido que ndo é atraente, ela morre, ela acaba
morrendo e isso gera um transtorno para o poder publico. Entdo a construtora, ela

defende muito o centro fortalecido e a ocupacédo sendo fortalecida.

Entrevistadora: E vocés ndo tem interesse em sair do centro? Digamos assim,
talvez depois do projeto do Centro ser terminado, por exemplo, para o bairro Nossa

Senhora de Fatima que é perto, € central mas é antigo também.

Representacdo: Existe um alinhamento. Sempre que é oferecem os terrenos,
porque ja oferecem terrenos em varios bairros da cidade, existe uma necessidade
de alinhamento daquilo que a cidade compra, com aquilo que € o nosso produto e 0
que a cidade compra, e o valor do produto também. Entdo séo varios fatores que
fazem com que a Construtora opte por um terreno ou ndo. Entdo a gente faz, existe
um célculo de VGV que a gente chama, que é Volume Geral de Vendas. Entédo
existe um célculo de indice construtivo, existe um calculo de estimativa de venda
para aquele terreno. Entdo séo varios fatores. Teria que se discutir essa expansao
para outros bairros. Entdo ndo vou te dizer que nédo, porque pode sim acontecer.
Embora hoje a nossa predilecdo seja pelo centro de Santa Maria, porque nés
acreditamos que ainda existam regiées em expansao no centro.

E um fato que a gente acredita muito nisso, que ha pouco tempo foi adquirido o
terreno que fica ao lado do Posto Dutra, que fica ali em frente ao Santino, onde era o
Santa Brasa. Entdo, € uma obra que a gente esta erguendo ali, que é o Residencial
Marcelino Pao e Vinho. Entdo ali sdo 18.000 metros de obra. A gente lancou a obra
em quatro meses, esta com 50% dela vendida. Entdo existe uma necessidade de
ocupacdo no centro. E também tem toda uma area de infraestrutura, entdo tem a
parte de piscina, tem a parte de academia que fica nela. Depois nos ja temos a
aquisicdo da area do Nacional, que eu vou chamar de nacional. Mas entdo aquele
estacionamento sdo 6000 metros. E ali a ideia é verticalizar, duas torres de 30

andares.

Entrevistadora: Entao, 15 cada?
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Representacdo: Nao, cada uma delas tem 30. Sdo 30 andares cada torre que
fica em frente aquele estacionamento ali. Entdo nés acreditamos ainda que existam
regides em Santa Maria centrais, que vai acontecer naturalmente, a implantacao

dessas obras.

Pergunta 7 - Como se justifica a mudanca dos padrdoes dos
empreendimentos a partir do ano de 2012 com o prédio “Alegria”?

Representacao: Tu olhou tudo?

Entrevistadora: Como eu ia pegar a Construtora Jobim como amostra, entao
primeiro eu tinha que saber quais eram os prédios de vocés, né? Bem, eu procurei la
no site da empresa. Entdo, primeiro a gente tinha prédios de quatro andares sé
residenciais, depois com térreo sempre comercial e a partir do Viva, 12 andares 12,
13,14...?

Representacdo: 14. E 17 pavimentos e 14 andares. Vou te contar um
pouquinho do processo de expansdo entdo. Se o Gustavo estivesse aqui - a gente
reproduz o que ele fala — ele ia brincar que é o seguinte: a oportunidade quando
passa a gente tem que pegar. O cavalo que passa encilhado vocé avalia se pega ou
nao.

Entdo ali no Viva, a gente vinha nesse processo de obras de menor volume
construtivo. Tu vai pegar o Alegria ele vai ter em torno de 5.000 metros, no Viva ele
acontece o marco. Entdo apareceu essa area central. Na época, a Professor Braga
estava muito pulsante ainda, porque tinha a questao da Antiga Reitoria, atuante né?
Uma regido central, a uma quadra do calcaddo. Entdo se implantou essa primeira
grande obra ali, que foi o Residencial Viva. A partir dela, entdo com 20.000 metros
quadrados, que € a maior torre hoje. Porque tu vai ter 14 o Espirito Santo, vao ser
quatro torres entdo, torres menores. A partir disso se verificou que era necessario
manter essa estrutura de obras grandes.

Entdo, na sequéncia apareceu o Sao Pio, que foi um sucesso de vendas.
Dezesseis metros quadrados, a poucos metros da rua do Acampamento e poucos
metros do Hospital de Caridade. Entdo que tem uma ocupacdo muito forte. Tanto o

Viva quanto o Sao Pio, eles tém uma ocupacdo muito forte. No S&o Pio a gente
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inova pela questdo da espiritualidade, porque é uma caracteristica da Construtora.
Entdo, como te falei, deixar os ambientes de maneira com que as pessoas consigam
produzir a questao de qualidade de vida. Ent&o tu vais ter no S&o Pio academia, tu
vai ter saldo de festa, tu vai ter jardim e tu vai ter a capela. Entdo tu vai tratar ai, de
todas as areas da tua vida. Entdo tem a ver com qualidade de vida.

E a partir disso n6s fomos para o Espirito Santo também com o mesmo
escopo, né? Trazendo a partir de Capela, tem duas capelas, & tem academia, tem

uma piscina belissima no ultimo pavimento, tem uma coisa inédita...

Entrevistadora: Para cada torre?

Representacdo: N&o, € uma pra todas. Uma piscina que é para todas.
Academia também. A capela também. E |4 a gente tem aquela passarela que a
gente acaba até esquecendo dela, ela é suspensa. Ela estd no 14.° pavimento,
entdo super alta. E uma coisa inédita para Santa Maria, ent&o vale a pena conhecer.

E depois nds estamos aqui na Acampamento. O que se verificou o fendmeno
ai, um fendmeno comercial. Quando nds entregavamos o Viva, entregamos o Viva.
Quando a gente lancou o Sao Pio, teve uma migracdo, as pessoas vinham pela
marca. Entdo: “vou morar nos prédios da Jobim”. S que o que acontece? Quem
estava no Viva ia migrando para o S&o Pio. E quem estava no Sao Pio foi, alguns
foram para o Espirito Santo e provavelmente vai ter essa migragéo para o Cristo Rei,
para o Centenario. Entdo a gente percebeu que a marca se tornou, quase gue uma
comunidade.

E pensando nisso, aqui no Cristo Rei, a parte de piscina e academia, ela é toda
privativa, como se fosse um clube. Entdo participam desse clube os proprietarios de
apartamentos do Cristo Rei, e do Centenario. Futuramente, se tiver a vazao, pessoal
do Viva pode vir, o pessoal de S&o Pio pode vir, porque se acredita nessa grande
comunidade que acaba acontecendo pela marca.

O publico que mora nos empreendimentos da construtora ele se adequa muito
bem ao produto, porque eles buscam essa questdo da praticidade. Eles ndo se
importam com a questdo da area menor, eles querem uma funcionalidade. Porque
eles estdo muito focados na questdo de tempo. Entdo: quanto tempo eu tenho que

eu nao preciso despender com limpeza, com deslocamento? Eu quero estar bem
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localizado. E para isso me sobra tempo para outras coisas, para outras demandas.
Entdo foi ai que surgiu o processo de expansao.

Entédo, hoje é muito dificil, a gente pegar uma obra pequena em Santa Maria,
porque esta nessa, ja estd nesse numero ai. Essa obra aqui tem 33, essa tem 15,

aguela tem 18. E eu estou te falando de uma que vai ter 86.000 metros quadrados.

Entrevistadora: Essa questdo da religiosidade também, foi do Viva pro Sao
Pio né? Entdo veio o Alegria, o Viva e o Sao Pio. Porque come¢ou com o Tom
Jobim, algumas que remetem a musicalidade, a arte, depois sentimentos e agora

religiosidade.

Representacdo: E, o Gustavo sempre conta — porque a gente reproduz as
palavras dele né — que quando ele comprou o primeiro terreno, diz que o0 nome da
familia era Somavilla, do Tom Jobim né? Dai ele pensou: mas Somavilla, talvez ndo
fique tdo comercial. Entdo vamos colocar algo ligado a musica, né? Dai veio o Tom
Jobim. Depois, na sequéncia, veio a Tarsila, veio Mondrian, o DiCavalcante. Entdo a
gente tava muito nessa toada do cultural ligado a musicalidade.

E ele conta que em 2007 ou 2008, ele teve o falecimento de um funcionério
numa obra. Entdo teve a necessidade de mudar um pouco, colocar esses nomes
das obras, um sentimento que trouxesse mais uma elevacdo de alegria, de
vivacidade quando vocé coloca o nome de Viva. E ao mesmo tempo, |14 no Alegria,
ele teve uma situacdo de fiscalizacdo do Ministério do Trabalho. E ele sempre diz
gue ele tinha o livro do Sao Pio faziam dois anos na cabeceira da cama e nao abria
o livro. Nao tinha nunca aberto o livro para ler. E nesse dia, com essa fiscalizagao
que acabou impedindo eles de subir os materiais pelo elevador que estava sendo
utilizado, ele acabava chegando na obra 04h30 da manha. Entdo ele comecou a ler
o livro no estacionamento do empreendimento que estava em construgcéo, que era o
Alegria. E ali teve uma situacdo de nova fiscalizacdo e ele rezou muito. Se trancou
na sala dele, orou muito e acabou entendendo que teve uma graca do Séo Pio.

Entéo, a partir disso ele pensou: N&o, eu vou ter uma obra que vai se chamar
Séo Pio, e dai ele coloca o nome de Sao Pio aqui no prédio da José Bonifacio. E ali
nos tivemos também varios percalgos. Entdo a construtora, com quem tu falar aqui

dentro tu vai sentir uma energia muito forte de poder acreditar.
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Entdo assim, a vida no cotidiano € como qualquer empresa tem as dificuldades
porém, a gente acredita muito que vai dar certo. Entdo, uma caracteristica do
Gustavo que eu acho muito positiva ele ndo assiste jornal. As noticias de tragédia a
gente acaba ndo trazendo tanto, por uma questdo de precisar, até pra que a energia
esteja... Manter o equilibrio na questdo energética, espiritual. E aqui todo mundo
acredita muito na religiosidade. A gente vai ter missas todos os dias 23, tem missas
aqui no saldo em homenagem a Sdo Pio. A gente tem um grupo de oracdo as
quartas feiras 14 no Espirito Santo. A gente acredita que tudo o que a gente pede a
gente recebe. Se ndo recebe é porque nao € a hora.

Entdo a Construtora no todo assim ela vai ter bastante espiritualidade. Aonde tu
for, com quem tu for falar sdo pessoas de fé. E essa fé, ela ndo se traduz numa
Unica religido. Porque nds vamos ter a oracdo toda segunda feira de manha pelos
funcionarios, pelos colaboradores, ali em reunido com o Gustavo, 7:30 da manha e
tu vai ver que vai ter um colega, o Gustavo, que € catélico e vai ter o colega
evangeélico puxando. Entdo € sobre fé entende? Nao é sobre uma religido, mas sim

que nds temos respeito com a fé mesmo.

Entrevistadora: E ele manteve, por exemplo, para Gramado o DeMarias.

Representacdo: Sim. Existem acasos que ndo sdo acasos. L4 na compra do
DeMarias, por que ele se chama assim? Entdo se comprou o terreno e o Gustavo:
preciso dar um nome para obra, sempre se chega nessa necessidade.

Na questdo do Espirito Santo, e eu vou voltar no porque desse nome. O
Espirito Santo, ele foi a primeira usina elétrica da cidade. Entédo, Espirito Santo, luz
né? Entdo, por isso que eu digo: o que era Venancio Aires antes do Espirito Santo?
N&o era né? Eram 8000 metros quadrados de um lixo, digamos assim. Nao existia
uma ocupacdo naquela area. Existiu um resto de uma usina, um patio de
atendimento da AES SUL, algo que nao era utilizado. Entdo ele pensa no Espirito
Santo, porque o Espirito Santo é luz. Entdo, essa conversa com que era antes
também.

E 1& em Gramado é a mesma situacdo. Ele comprou o terreno: a que nome eu
vou colocar? Gustavo também é muito devoto das Irmas de Schoenstatt. Entao, por
acaso sado trés Marias que venderam o terreno. E dai, no decorrer da analise ele

disse: Nossa, mas sao trés Marias que venderam, que € Maria Luiza, Ana Maria e
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Maria Helena. Entdo vai se chamar DeMarias, uma homenagem a Maria. E a mée
dessas senhoras era devota de Santa Ana e deu uma imagem de Santa Ana, que
era a mée de... A Santa Ana acho que era méde de Maria 14 no Evangelho. Entédo

sempre tem essas conexdes, ele encontra essas conexdes. Sim, é incrivel.

Entrevistadora: E o Cristo Rei?

Representacdo: O Cristo Rei? Sabe que eu ndo perguntei pra ele. Mas
acredito que é pela questdo da magnitude, pelo Cristo, pelo grande, porque é o

grande, € o maior.

Entrevistadora: E é uma arquitetura que nunca, nunca teve em Santa Maria

né? Um prédio curvo.

Representacdo: Tem haver também com o Centenario, com o Rio de Janeiro,
entdo é isto, € porque € o maior, sabe? O Marcelino Pao e vinho também. A gente
também traz essa questdo de evangelizacdo ali do prédio. E depois a proxima obra
se chama Amai-vos, que é aquela 14 do Nacional na Avenida Medianeira. E muito

lindo também o mandamento Amai-vos.

Pergunta 8 — E sobre os sorteios dos carros de luxo?

Uma das atividades que nés temos durante o ano € o sorteio de um carro entre
os adquirentes daquele periodo. Entdo nds reunimos em cupons e certificamos todo
0 sorteio e é sorteado entdo um Porsche entre os adquirentes de unidades do
periodo determinado pela Construtora. Geralmente do dia 29 de agosto do ano até
28 de agosto do outro ano. E a data que ndés escolhemos é 28 para este sorteio.
Entdo todo ano tem. Entdo € um a mais que o cliente pode se sentir prestigiado e

estar podendo levar um carro no valor de 500.000 reais pra casa.

Entrevistadora: E 0 que motivou assim essa questao do carro? Quando que

comecou em qual obra que comecgou?

Representacao: O carro, ele comecou... Sao oito sorteios, ja. Ele comecou ali

no Sao Pio. Eu vejo que o carro... Tu tem que ter um diferencial de venda. Entao,
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além da parte de arquitetura, além de conseguir manter um valor de imével dentro
do mercado, o carro ele vem também como um diferencial. Entdo, algo que conecta
o cliente, né? Porque eu to adquirindo da Construtora? Eu estou adquirindo pela
questdo de que ela estd me entregando uma obra no centro, ela esta me entregando
uma obra de fachada diferenciada e também ela esta me entregando um diferencial,
uma oportunidade de eu concorrer a um carro. Entdo é algo em beneficio dos

clientes.



