INVESTIGANDO O PROCESSO
DE VERTICALIZACAO DE SANTA MARIA/RS

Sandra Ana Bolfe

A pesquisa faz parte do projeto apresen-
tado ao curso de Pds-graduagdo do Departamen-
to de Geografia da Universidade de Sdo Paulo
USP, em nivel de doutorado, o qual traz a tematica
das tendencias e condicionantes das transforma-
cdes do espaco urbano de Santa Maria, Estado
do Rio Grande do Sul.

Atualmente vivemos num mundo eminen-
temente urbano, onde o0s processos de forma-
cdo das cidades e a qualidade de vida como a
qualidade ambiental exigem novos estudos. Di-
ante dessas preocupacdes faz-se questionamen-
tos com relacdo ao papel das funcdes e o signifi-
cado da cidade de médio porte, que passa a inte-
grar o mundo globalizado.

Ma busca do que Santa Maria representa
hoje, j& que é considerada uma cidade pdélo regi-
onal da regido Centro-Oeste do Estado, o enten-
dimento de suas fun¢bes ao longo de sua histo-
ria, deve ser investigado. A cidade nasceu com
funcdo militar e desenvolveu fun¢cbes em diferen-
tes momentos so6cio-econdmicos da regido e do
pais.

A complexidade de suas funcgcbes acaba
por atrair outras, destacando-se fortemente a
funcdo comercial e de prestagdo de servigos, as
quais asseguram grande importancia como cen-
tro regional do Estado. Assim, a cidade passou a
aperfeicoar-se na operacdo de atividades do se-
tor terciario, integrando-se nas relagdes com o0s
paises do Mercosul.

Com decorréncia das novas func¢cbes que

a cidade vem adquirindo cresce o numero de
habitacbes como mercadorias de consumo, vin-
culadas ao valor da terra urbana, especialmente,
ao setor privado, que possui condi¢cbes para ad-
quiri-las. Sob este aspecto, surge a questdo da
especulacdo dos setores imobilidrios a gerar o
consumo das habitacdes.

O espago urbano de Santa Maria cresce
de forma espontanea e descontinua, como ja foi
verificado no trabalho de mestrado da autora.
Assim, um estudo inerente refere-se a utilizacéo
de categorias de andlise, que constituem-se das
formas, funcgbes, estruturas e processos do es-
paco urbano, conforme SAMTOS (1985).

A expansdo urbana e o processo de urba-
nizacdo de Santa Maria também estdo condicio-
nados a fatores de ordem fisiografica e institu-
cional. Estes fatores funcionam como Obices e
persistem em orientar e reorientar o sitio urba-
no e a organizacdo espacial da cidade.

A Geografia, especialmente a Geografia
Urbana, trata de relacdes da sociedade relativa-
mente ao meio. Messa relacdo surgem problemas
de ordem ambiental e de ma qualidade de vida.
A aceleracado da urbanizacdo acentua esses pro-
blemas ligados a aspectos historicos, politicos,
sdcio-econdmicos, legais, de planejamento e am-
bientais.

Diante destas preocupacdes e do propo-
sito deste projeto, elaborou-se os seguintes ob-
jetivos, os quais irdo nortear o desenvolvimento
da pesquisa:
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Objetivo geral:

Analisar as tendencias e condicionantes das
transformacdes do espago urbano de Santa Ma-
ria como produto das relagdes historicas, socio-
econdmicas e ambientais;

Objetivos especificos:

Analisar as funcdes da cidade de Santa Maria e
0 seu papel regional, através do processo da
sua formacao;

verificar a infraestrutura que permita a sua con-
dicdo regional;
-mapear a ocupacéo vertical e horizontal nas suas
escalas geograficas;

verificar a influéncia dos agentes sociais, 0S as-
pectos legais, ambientais e politicos responsa-
veis pela producdo e apropriacdo do espaco e
analisar as alternativas de planejamento urba-
no e as transformacgdes decorrentes.

E, diante das inquietacdes e dos questio-
namentos acerca desta tematica, formulou-se as
seguintes questdes:

Até que ponto o processo de verticalizacdo de
Santa Maria estd sendo produto do plano dire-
tor ?

A estrutura urbana de Santa Maria estad sendo
disputada por diferentes agentes fundiarios?
Acidade de Santa Maria responde as exigéncias
de seu papel regional ?

Estas questBes auxiliam na investigacao
da compreensdo dos processos e relacdes urba-
nas de Santa Maria. Meste sentido, elas conduzem
a descoberta de argumentos que podem ser re-
futados ou afirmados no decorrer da pesquisa.

Trabalho de campo é um recurso empirico
e de investigacdo fundamental para o desenvol-
vimento da pesquisa em geografia: num primei-
ro momento os estdgios da pesquisa de campo
efetuados sobre a cidade de Santa Maria. O es-
paco desta cidade é o laboratorio de pesquisa,
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em desenvolvimento, que investiga as transfor-
macOes de suas formas, essencialmente pelo pro-
cesso de verticalizagdo, bem como, 0s agentes
responsaveis pela produc¢do e apropriacdo do
espa¢o urbano. A pesquisa tem como procedi-
mentos de analise dois eixos de investigagdo, 0s
quais nortearam o trabalho de campo.

O primeiro eixo de investigagdo compre-
ende o levantamento de dados/informacgdes so-
bre processos que engendraram a posicdo atual
de Santa Maria no que se refere ao seu contexto
regional. Assim sendo, devem ser efetuadas:

A anélise das func¢des urbanas adquiridas
pela cidade de Santa Maria como processo
de urbanizacdo de pais pobre e de &rea pe-
riférica, porém em fronteira com paises vi-
zinhos, com suas repercussdes significati-
vas em ambito local e regional, bem como,
ambiental.

A revisdo do Plano Diretor de Desenvolvi-
mento Urbano de Santa Maria, no que se
refere ao estabelecimento da Lei de Uso do
Solo Urbano e suas perspectivas futuras para
a expansdo urbana e solucbes aos proble-
mas ambientais.

Os mapeamentos atraveés de um Sistema
de Informacdes Geograficas - SIG's:
Mapeamento do processo de verticalizacdo no
espaco a partir de uma periodizagcdo pertinente,
Mapeamento das classes de uso e ocupag¢do do
solo urbano e
Mapeamento da morfologia do sitio urbano.

Eixo de investigacdo n°2 trata da repercus-
sdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
de Santa Maria e de suas fungOes urbanas, com
relacdo as transformacdes, no que se refere:

Ao mercado de consumo dos edificios;
A localizagdo dos edificios quanto a adequacéo
do uso do solo urbano;

As estruturas e relagbes na organizacdo do es-
pago urbano de Santa Maria e
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Ao papel regional que a cidade exerce.

Diante dos dois eixos de investiga¢édo, bus-
ca-se atender aos objetivos propostos, 0s quais
norteardo as investigacdes. O vinculo entre os
dois eixos é necessario, sendo que o Eixo de In-
vestigacdo n°l traz a base fundamental para o
encaminhamento da pesquisa, pois resultard na
realidade dos verdadeiros agentes sociais e inte-
resses econdmicos que contribuem para o pro-
cesso de verticalizagao, bem como, a compreen-
sdo de suas repercussOes locais e regionais.

Para o Eixo de Investigagdo n°2, a pesqui-
sa estara centrada em questdes de estruturacdo
interna da cidade, nas estratégias e nas tendén-
cias do consumo atual da habitacdo dos edifici-
0s. Ligados um ao outro, os dois eixos de inves-
tigacdo se complementam e deverdo ajustar-se
em resposta aos objetivos da pesquisa. Nele es-
tabelecem-se um conjunto de idéias e questio-
namentos que remeterdo a uma simplificacdo do
significado da cidade de Santa Maria.

Assim, o desenvolvimento da temdtica da
pesquisa é construido a partir do relacionamen-
to entre os eixos de investigacdo e seus pressu-
postos objetivos correspondentes.

Primeiro trabalho de campo

A investigacdo sobre o objeto de estudo,
que parte da compreensdo das "tendéncias e
condicionantes das transformacdes do espaco
urbano de Santa Maria" foi empreendida com
base nos objetivos e pressupostos teéricos e me-
todologicos do segundo eixo de investigacao apre-
sentado no projeto de pesquisa.

Portanto, o trabalho de campo parte do
planejamento da pesquisa inserido no contexto
tedrico e metodoldgico, com base no processo
historico da cidade de Santa Maria. A investiga-
cao iniciou-se com o levantamento dos edificios
construidos a partir de 4 andares e com o uso do
elevador, os quais passam a significar o proces-
so de verticalizacao da cidade, conforme SOUZA
(1994).
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Num primeiro momento, optou-se pela
coleta de dados/informacdes referentes a estes
edificios empreendida juntamente com o objeti-
vo de se desenvolver uma avaliacdo empirica da
expansao urbana da cidade, especialmente, sob
as vistas da verticalidade, favorecendo a forma-
¢cdo de um acervo fundamental para o andamen-
to da pesquisa.

O procedimento no campo ocorreu pes-
soalmente, em cada edificio, com o preenchimen-
to de um formulario, o qual resultou na aquisi-
¢cdo dos dados/informacgdes de 172 edificios, com
mais de 4 andares concluidos, cancelados e em
construcdo. O formulario requisitou dos edifici-
0os os dados de identificacdo, da estrutura e do
tipo de uso.

A coleta dos dados/informacg6es implicou
na formulacdo de tabelas organizadas por déca-
das e apresentando variaveis necessarias para a
analise dos resultados a respeito da verticalizacao
do espa¢o urbano a partir de uma periodizacao
pertinente, que compreende o periodo entre 1920
a 2000.

Aescolha da area para iniciar a coleta dos
dados e informac¢bes foi o centro velho da cida-
de, pois previa-se avancar para o entendimento
do processo histérico da ocupacdo, com o olhar
sobre as primeiras formas e suas relagdes com a
sociedade. Situado no entorno da Avenida Rio
Branco, o centro velho de Santa Maria possui
varios edificios, mas sdo poucos que represen-
tam a verticalizagao.

Num segundo momento, fez-se contato
com 0s agentes responsaveis pela producdo e
apropriacdo do espac¢o urbano. Em alguns casos,
conforme permissdo do entrevistado os questio-
namentos foram registrados pelo gravador, em
fita cassete. As questdes versam a respeito das
vendas e locacdes dos imodveis, visando retratar:
o perfil do consumidor quanto a sua procedén-
cia e profissdo; o tipo de imovel mais vendido e
locado; os fatores que levam o consumidor a
adquirir ou locar o imdvel, e os locais preferidos
para a compra ou locacdo, segundo os bairros; a
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época em que vendem ou locam mais imoveis; a
oferta de imodveis e os sistemas de comercializa-
cdo, entre outras.

Para a escolha das empresas que servi-
ram de amostragem para os questionarios/entre-
vistas, no caso das construtoras/incorporadoras,
buscou-se o apoio no Sindicato da Industria e
Construcdo Civil de Santa Maria - SINDUSCOM,
onde 42 empresas estdo associadas. O sindicato
tem o objetivo de apoiar a pesquisa cientifica no
ambito do mercado da construcgdo civil e abrange
todos os municipios da regido de Santa Maria/RS.

A escolha das empresas pertencentes ao
sindicato ocorreu aleatoriamente, perfazendo
30% do total aplicando-se o questionario/entre-
vista com aquelas que colocaram-se a disposi-
cdo de fornecer as informacdes. Para as imobili-
arias/corretoras de imoveis utilizou-se a mesma
técnica de amostragem. Algumas entrevistas fo-
ram realizadas pessoalmente enquanto que, em
outros casos, o0 entrevistado nédo tinha disponibi-
lidade para concessdo do encontro com o0 en-
trevistador, sendo-lhe entregue para posterior
preenchimento das questdes.

O resultado desses questionarios/entre-
vistas foi considerado satisfatério na medida em
que, os dados/informagbes passaram a ser re-
presentativos e qualitativos, permitindo algumas
andlises preliminares.

Outro material para a investigacdo, diz
respeito ao Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Santa Maria, sobre o qual
sera analisado as bases do zoneamento urbano,
a legislacdo de uso do solo e do codigo de obras.
Este instrumento do planejamento urbano, ser-
vird para analise da ocupacdo e da expansdo da
cidade quanto a localizacdo e o tipo de edificacdo,
especialmente, a construcdo de edificios altos,
estes que fazem parte do processos de verticali-
zacao.

Uma andlise e revisdo do plano diretor,
das diretrizes e bases do planejamento urbano
sdo urgentes para Santa Maria. As transformacoes
do espaco urbano se concretizam nas formas des-
ta cidade que passa por inovacdes que se con-
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trap6em ao descontinuo e segregacionista uso
do espacgo.

Segundo trabalho de campo

Durante o segundo trabalho de campo fo-
ram realizadas coletas de dados/informacbes e
materiais diversos a respeito do tema em estu-
do. Alinvestigacdo sobre o objeto de estudo, nes-
se segundo momento, teve como objetivo bus-
car novos dados e retificar os que estavam pen-
dentes do primeiro trabalho de campo.

Para o segundo trabalho de campo, bus-
cou-se atingir os seguintes objetivos:

-analisar as fun¢cdes da cidade e o seu papel regi-
onal, através do processo de formacdo, com suas
repercussdes significativas em ambito local e re-
gional, bem como ambiental.

-verificar a infra-estrutura que permite a condi-
¢cdo de centro regional do Estado.

Para alcancar os objetivos foram realiza-
das as seguintes atividades:

- consulta a 6rgdos/instituicfes municipais esta-
duais e federais (secretarias de planejamento,
de obras, de cadastro, e outras afim);

- consulta a 6rgdos/instituicbes municipais esta-
duais e federais (de ensino, salde, saneamen-
to, meio ambiente);

- consulta a material bibliograficos nas bibliote-
cas publicas do municipio e da universidade que
versam sobre o tema da pesquisa;

- novas entrevistas a agentes responsaveis pela
producdo do espaco urbano;

Dificuldades encontradas no
trabalho de campo

Inicialmente, a busca de dados/informa-
cOes referentes aos edificios com elevador foi fei-
ta na Prefeitura Municipal de Santa Maria onde
verificou-se que seria inviavel. Na pratica a cole-
ta seria em todos os arquivos para encontrar a-
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queles que possuiam mais de 4 andares. Mas, com
a visita ao Corpo de Bombeiros de Santa Maria,
encontrou-se o acesso a uma listagem com da-
dos parciais da maioria dos edificios, o que faci-
litou a saida a campo.

No entanto, a opc¢do foi aplicar a pesqui-
sa pessoalmente em cada edificio utilizando-se
técnicas de observacdo e questionario/entrevis-
tas, com pessoas que trabalham ou residem nos
edificios. Neste sentido, a contribuicdo para a
pesquisa cientifica foi beneficiada, inclusive pos-
sibilitando a observacdo da espacializacdo, da
estrutura e relacdes do objeto de estudo. As ques-
tbes versaram sobre os dados de identificacéo,
ano do Habite-se, nimero de pavimentos e anda-
res, existéncia de elevadores, numero de aparta-
mentos por numero de dormitorios, situacdo de
propriedade e de uso, condi¢BGes de seguranca e
infraestrutura do edificio.

O trabalho de campo implicou algumas di-
ficuldades como auséncia da pessoa responsa-
vel necessitando-se aguardar ou até retornar em
outra ocasido. Outro fato foi a auséncia de todos
os dados para preencher as questdes, como
exemplo, area do terreno, area construida, o ano
do Habite-se. Estes dados foram adquiridos no
Setor de Cadastro Urbano da Prefeitura Munici-
pal de Santa Maria.

Quanto aos questionarios/entrevistas re-
alizadas nas construtoras/incorporadoras e imo-
biliarias/corretoras de imoveis de Santa Maria,
as dificuldades ocorreram pelos fatores tempo
disponivel e contabilizacdo dos dados/informa-
cOes. As empresas geralmente ndo possuiam da-
dos cadastrados ou estatisticas precisas a respei-
to das questdes ou ndo se mostraram disponi-
veis a oferecé-los, o que conduziu a uma pesqui-
sa mais significativa pelo método qualitativo.

Outra dificuldade ocorre com relacdo a
contabilizacdo estatistica, em numeros, &rea cons-
truida, ano do Habite-se, entre outros dados, dos
projetos aprovados e licenciados pela Prefeitura
Municipal de Santa Maria. Recentemente estd sen-
do construido um banco de dados nesse senti-
do, tendo armazenado somente os dados do ano
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de 1999. Os funcionéarios reclamam por falta de
equipamentos e pessoal especializado para rea-
lizar o trabalho.

Por outro lado, tem-se a possibilidade de
conseguir-se dados sobre todos os tipos de cons-
trucBes e a area construida existentes no cadas-
tro urbano da cidade, através de um programa
de banco de dados criado do Departamento de
Engenharia Rural da Universidade Federal de San-
ta Maria. Estes dados possibilitardo um visdo ge-
ral do crescimento em termos de edificacOes na
area do perimetro urbano da Santa Maria.

Avaliacdo preliminar dos resultados

O primeiro trabalho de campo foi condu-
zido para o entendimento do processo de verti-
calizagdo. Assim, os dados/informagdes coleta-
dos permitiram realizar uma analise inicial, a qual
continuara até a redacdo final da tese acompa-
nhada do embasamento tedrico e metodoldgico
apropriados.

Quanto aos edificios pertencentes ao pro-
cesso de crescimento vertical de Santa Maria que
inicia-se na década de 20, cabe destacar, o edifi-
cio pertencente a Sociedade Unido dos Caixeiros
Viajantes - SUCV, finalizado em 1926, com 4
pavimentos, destinado para escritorios, saldo de
recepcOes, sendo seu estilo arquiteténico ligado
ao ecletismo da época.

No Brasil, os edificios surgem para servir
a escritorios, mas em breve aparecem os altos
edificios para moradia. Sdo edificios amplos e de
qualidade em nivel de equipamento e tecnologias
da época valorizando o solo urbano. Na Avenida
Rio Branco e proximidades foram construidos os
unicos edificios altos até a década de 50, mas
ndo ultrapassaram os 8 andares. A utilizacdo hoje,
varia entre a hotelaria e apartamentos residen-
ciais, sendo dois edificios para recuperacdo ou
reabilitacéo.

Na década e 40, apenas um foi construido,
o Edificio Maua, com 8 andares, que foi conclui-
do em 1950. Sua construgdo carrega tragos do
periodo modernista brasileiro, ¢ uma obra de
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transicdo entre a Arquitetura Eclética e a Arquite-
tura Moderna da cidade de Santa Maria.

O centro velho de Santa Maria, manteve
seu auge enquanto a Estacdo Ferroviaria da Rede
Ferroviadria Federal S. A.- RFFSA manteve acesa a
sua funcdo de transporte de passageiros e de
cargas. Neste sentido, percebe-se que o fato eco-
ndmico da histéria brasileira estrutura as cida-
des pois, quando as rodovias, nos anos 50, sur-
gem para substituir a funcdo da ferrovia, muitas
cidades, que tinham nela, a sua funcéo, até mes-
mo se estagnaram.

Assim, as décadas de 20 a 50, represen-
taram para o espac¢o urbano de Santa Maria um
crescimento muito lento em termos de verticali-
zacdo, sendo de apenas 10 edificios.

Mas, Santa Maria, que nasceu com a fun-
¢cdo geopolitica e militar, retomou o crescimento
e, na década de 60 adquire novas funcdes com a
implementacdo da universidade federal, a primei-
ra do interior do Pais.

A partir da década de 60, observa-se que
as areas de expansao dirigem-se para além da
area do bairro Centro, obedecendo os 6bices na-
turais, institucionais e de propriedade rurais, que
impedem uma ocupa¢do homogénea do espacgo
urbano. (BOLFE, 1997)

A universidade federal, como equipamen-
to urbano, ainda hoje, influencia nos investimen-
tos imobilidrios, sendo que somente nesta déca-
da foram construidos trés edificios da universi-
dade.

Entre o total de 16 edificios, o "Majesto-
so" Edificio Taperinha, com 16 andares, mante-
ve-se 0 mais alto por muito tempo. E ainda hoje
um referencial importante no centro da cidade. O
Edificio Taperinha denota uma nova fase urbanis-
tica em termos de construcdo de altos edificios
para a cidade e faz parte da moderna arquitetura
brasileira, mas ja perdeu a sua suntuosidade.

Neste cenario dos anos 60, destacam-se
ainda, 3 edificios destinados estritamente ao
comércio, clinicas, escritorios, consultérios e 2
institucionais da Universidade Federal de Santa
Maria - UFSM.
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Na década de 70, ocorre um salto no cres-
cimento vertical, em Santa Maria, com 42 edifici-
0s. O crescimento dos altos edificios nesta déca-
da e o significativo nidmero dos arranha céus,
acima de 10 andares, refletem um periodo de
grandes investimentos imobiliarios na cidade.

Nesta década do "milagre™”, o Pais passou
a concentrar capitais, especialmente de empre-
sas multinacionais, destacando-se, entre outras,
a industria da construcao civil (HABERT, 1996).
A cidade de Santa Maria também incorpora e re-
produz os grandes conjuntos habitacionais faci-
litados pelo financiamento do Banco Nacional de
Habitacdo - BNH.

Associado a este crescimento esta a im-
plantacdo do nucleo da Base Aérea de Santa Maria
total, quando o Ministério da Aeronautica investe
em 10 edificios, de 6 andares, para moradia dos
militares.

A década de 80, no ramo da construcdo
civil, reflete a crise econ6mica brasileira que se
desencadeou na segunda metade dos anos 70,
caracterizando um periodo de diminui¢do para
16 edificios construidos, todos no bairro Centro
e, com destaque para edificios comerciais e re-
sidenciais e comerciais, sendo apenas dois com
mais de 10 andares. Portanto, a crise econdmica
brasileira interveio no processo de verticalizagéo
das cidades.

Na década de 90, estendendo-se para o
ano 2000, percebe-se um continuo crescimento
na construcdo dos edificios, no total de 58, como
também, em relacdo a sua localizacdo para ou-
tros bairros. O destaque destes edificios é para
0 uso residencial e residencial/comercial. S&o
edificios para as classes media a alta, aparecen-
do alguns edificios de luxo. Surgem os edificios
modernos, com maior conforto, sistemas de se-
guranca e luxo. Esta fase retrata na paisagem
urbana, a valorizacdo e o aproveitamento do solo
do bairro Centro, bem como, uma nova forma de
morar para o santamariense. Alguns deles, sain-
do de suas amplas casas para morar num aparta-
mento, mas sem perder o conforto de sua antiga
moradia. Outro fato, foi a chegada dos shopping
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centers, incorporando novas formas de comér-
cio e consumo. Estas novas representacdes do
espago passam a interagir com a sociedade glo-
balizada onde novos espac¢os adquirem conteu-
dos diferentes para a populacdo da cidade de
Santa Maria.

O periodo do trabalho de campo realiza-
do de dezembro de 1999 a margco de 2000, de-
notou o grande numero de edificios em constru-
cdo, em finalizacdo ou recentemente concluidos
no total de 30, incluindo um grande shopping
center, junto ao Condominio Royal Plaza, o mais
moderno centro comercial e residencial, que esta
sendo edificado dando status e arranjando as
formas e as relagcdes da cidade.

As primeiras andalises e interpretacdes dos
dados e informacgdes coletados durante os dois
primeiros anos da pesquisa recaem sobre o tema
central do processo de verticalizagcdo de Santa
Maria, compreendendo as suas funcdes no de-
correr do processo historico, outro aspecto € o
do mercado imobiliario, especificamente, em re-
lacdo ao consumo de edificios de apartamentos,
como também, as novas formas de comércio ge-
radas pela construcdo dos shopping centers. So-
bre estes aspectos, a investigacdo serd dirigida
para compreender a relagcdo dos agentes da pro-
ducdo e apropriacdo do espa¢o urbano da area
de estudo.

Para esta analise sdo utilizados recursos
técnicos para elaboracdo de tabelas, graficos e
representagbes cartograficas que sistematizam
e apresentam o0s respectivos dados e informa-
cdes.

a) O mercado imobiliario de Santa Maria

O Sindicato da Industria e da Construcao
Civil SINDUSCON/SM possui uma publicagéo
mensal desde 1997. que é o Informativo do Mer-
cado Imobiliario de Santa Maria. Cada edi¢do pu-
blica relatérios sobre os numeros de unidades
de imoéveis comercializados, em construcdo ou
concluidos; dos projetos aprovados e dos lanca-
mentos das empresas do setor da construcédo/
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incorporacdo de imdveis associadas a SINDUS-
COM/SM.

Para uma analise inicial quantificou-se os
tipos de imoveis em estoque, concluidos ou em
construgcdo, em dezembro nos anos entre 1997
e 2000, quando observou-se que a maioria séo
de apartamentos de dois dormitorios sem depen-
déncia de empregada. Este tipo de imovel é mais
procurado atendendo o perfil da maioria dos ma-
iores consumidores, o estudante. O apartamen-
to deste tipo de consumidor viria a atender as
necessidades béasicas de moradia, podendo ser
também sublocado.

Outros dados coletados sdo sobre a evo-
lucdo das vendas de imdveis comerciais e residen-
ciais, os quais mostram a evolugdo das vendas
dos imdveis, em Santa Maria, de 1997 a 2000,
disponiveis na SIDUSCOM/SM. Estes dados infe-
rem a uma analise pertinente, na qual varias ques-
tdes serdo levantadas, acrescentada a maiores
esclarecimentos, juntamente com a pesquisa re-
alizada a campo com a aplicacdo de questionari-
os/entrevistas nas imobilidrias/corretoras de imo-
veis e as construtoras/incorporadoras de imoveis.
As questdes dirigem-se para 0s que constréem
(incorporadores) e aos que consomem 0S apar-
tamentos. Também, como parte do questionario,
elaborou-se tabelas para coletar dados sobre a
oferta dos apartamentos em edificios, com mais
de 4 andares, concluidos, cancelados ou em cons-
trucdo, entre dezembro de 1999 e marco de
2000.

A partir destes dados e informacgbes se
fara a analise e compreensdo a respeito do mer-
cado imobilidrio da cidade. Verificou-se o total
de 30 edificios naquele periodo. Os dados sobre
0 mercado de consumo, a oferta de apartamen-
tos e as caracteristicas gerais dos edificios des-
tes edificios determinam uma fase de crescente
verticalizacdo em Santa Maria, a qual merecera
especial atencdo nesta pesquisa.

As informac¢bes quanto a localizacdo dos
edificios por bairro da cidade encaminham a refle-
x0es sobre as areas de expansdo, mas ainda com
a concentracdo no bairro Centro, pois a grande
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maioria das pessoas preferem morar no centro.
Para Santa Maria surge um novo momento

para a escolha de onde e como morar. A inves-

tigacdo suscita esta constatacdo, como também,
o tipo de classe dos edificios que estdo sendo
construidos e, as caracteristicas do consumidor.
Observou-se altos edificios sendo construidos em
areas, as quais o plano diretor ndo permite. Neste
momento, pergunta-se até onde o planejamento
interfere e determina as constru¢g6es na cidade.

Outra constatacdo foi quanto ao periodo
de maior procura de apartamentos, pelos inves-
tidores e locadores, sendo nos meses de feverei-
ro a marco de 2000, principalmente, devido ao
inicio do semestre letivo nas instituicdes de en-
sino.

Quanto ao numero total de apartamentos
por numero de dormitorios, a partir da oferta dos
edificios com mais de 4 andares, verificou-se que
0 niumero de apartamentos a venda é significati-
vo, a oferta € maior que a demanda, especifica-
mente para as classes média a alta, pois este
mercado é crescente em Santa Maria.

A maior oferta, corresponde aos aparta-
mentos de 3 dormitérios com 1 suite, represen-
tado a procura e o interesse pelo maior confor-
to. Em segundo lugar, tém-se 0s apartamentos
de 2 dormitorios atendendo a uma demanda
maior ao somar-se os edificios até 4 andares. Essa
maior procura diz respeito ao perfil dos consu-
midores de baixo poder aquisitivo, de familias
pequenas e de estudantes. Estes irdo residir, pro-
vavelmente durante o periodo dos estudos.

A grande investida por apartamentos dos
edificios com mais de 4 andares, em Santa Ma-
ria, deve-se ao melhor aproveitamento do solo
urbano, principalmente, no Centro onde é mais
valorizado; além da proximidade dos servigos e
da segurancga.

Aesta nova forma de morar, que reacende
com intensidade, surgem os projetos de residén-
cias unifamiliares, em condominios fechados,
com padrdo para as classes média a alta. Séo
residéncias mais distantes do centro que timida-
mente estdo aparecendo na paisagem da cidade.

Sandra Ana Bolfe

b) Novas formas de comércio em Santa Maria:
0s shopping centers

A expansdo urbana de Santa Maria passa
por um processo de crescimento acelerado, como
ja foi avaliado no trabalho de dissertacdo de
mestrado da autora (BOLFE, 1997). Diante de no-
vos questionamentos acerca desta tematica e,
mais precisamente centrada na verticalizacdo, a
ocorréncia de sua expansdo se materializa nas
formas da cidade. Isso ocorre, dada a forte imple-
mentacdo do mercado da construgdo civil, no ca-
so dos edificios verticais, das novas formas de
comércio, do aumento da populacdo, do conges-
tionamento dos veiculos, entre outros fatores.

A cidade de Santa Maria se moderniza e
chama a atencdo de empreendedores, inclusive,
de outras regides. A cidade parece movimentar-
se, com a chegada dos estudantes durante o ves-
tibular e inicio do ano letivo nas universidades,
nas escolas e nos "cursinhos"™ pré-universitarios.
Além deles, a outra populacdo flutuante é a dos
militares, que fazem parte de varias unidades do
exército, brigada militar e da base aérea.

Decorrente desse processo acelerado de
modernizacao, os incorporadores véem, em San-
ta Maria, um forte mercado para seus investimen-
tos. Nesse processo, a cidade da ‘'cultura’, tras
consigo novas instituicdes de ensino em nivel
médio, fundamental e universitario, como tam-
bém, novas formas de comercio implementadas
pelos shopping- centers.

A década de 90, marca para Santa Maria
a chegada dos shopping-centers, com o Shopping
Elegancia, na area central da cidade, e, que re-
presenta um pequeno centro de compras num
local onde era uma loja de tecidos e confecgdes.
Em seguida, é construido junto ao Big Super Mer-
cado, no bairro nobre de N. S. de Lourdes, o BIG
Shopping- Center, o qual jd possui melhor estru-
tura.

O mais recente é o Santa Maria Shopping,
inaugurado em 1998, localiza-se no Calgcadédo da
rua Dr. Bozano, onde concentram-se o maior nu-
mero de estabelecimentos comerciais e de ser-
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vicos de Santa Maria. Este centro de consumo
apresenta problemas de estrutura quanto a cir-
culacdo para as pessoas, pois sua largura e as
escadas rolantes sdo estreitas. Uma inovacdo
neste shopping-center sdo 0s tres pavimentos de
garagem no subsolo, com 1000 vagas, que atrai
o consumidor, pois o centro ja apresenta falta
de locais para estacionamento de veiculos, ja que
muitos edificios do bairro Centro, principalmen-
te, 0s mais antigos, ndo possuem garagem.

E o futuro Royal Plaza Shopping, no bair-
ro N. Sa das Dores, previsto para ser inaugurado
no final do ano 2001, sera o maior e 0 mais mo-
derno centro de compras para 0os consumidores
de Santa Maria e regido. Junto a edificacdo do
shopping estdo sendo construidas duas torres
residenciais com area de lazer privativa para o0s
moradores (aproximadamente 8 mil m2sobre o
shoppmg)ELHn"Unwshoppmg de cidade grande”
conforme anuncia a propaganda.

Para esta nova forma de comércio e con-
sumo, em Santa Maria, a pesquisa também visa
compreender o seu papel na transformacdo da
sociedade urbana. Os shopping centers sdo for-
mas de comércio que intimidam grande parte das
pessoas, especialmente as de menor poder aqui-
sitivo, o que claramente se observar nos gran-
des shoppings centers de Sado Paulo, por exem-
plo. Assim, estes estabelecimentos comerciais,
de consumo, de lazer e de recreacdo sdo con-
templados por parte da sociedade, que 0s perce-
be somente como o lugar de passeio, do sonho,
do desejo e da fantasia. Neste sentido, SANTOS
(2000:34), complementa dizendo que: "... o con-
sumo é verdadeiro Opio, cujos templos moder-
nos sao 0S Shopping centers O poder do
consumo é contagiante, e sua capacidade de ali-
enacdo é tdo forte que a sua exclusdo atribui as
pessoas a condicdo de alienados.”
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Consideracdes finais

A pesquisa de campo é um instrumento
de trabalho essencial ao gedgrafo. E uma fase
que enriquece os trabalhos cientificos, pois a
partir das observagbes e das coletas realizadas
juntamente com os conhecimentos e concepc¢des
pré elaborados, o pesquisador é conduzido a re-
flexbes sobre o objeto em estudo.

No caso do espa¢o urbano de Santa Ma-
ria, o conhecimento anterior a respeito do pro-
cesso historico e das condi¢Bes so6cio econdmi-
cas e ambientais da sociedade foi fundamental
para refutar ou afirmar questdes previamente ela-
boradas e, que ainda, surgiram no decorrer do
trabalho de campo.

A pesquisa cientifica em geografia, espe-
cialmente em geografia urbana, ndo acaba no
campo, nem no gabinete. As transformacdes do
espaco urbano sdo incessantes, a cada dia sur-
gem novas formas, estruturas e fungdes, as quais
a cidade adquire expandindo &reas horizontais
ou criando o solo, com os altos edificios.

Observando e investigando as tendénci-
as e os condicionantes das transformacdes do
espaco urbano, compreende-se 0 processo histo-
rico inserido na sociedade globalizada e ao mes-
mo tempo segregacionista. A segregacdo soécio-
espacial das cidades é vista claramente nas suas
formas, sendo que a partir delas faz-se a leitura
da realidade da sociedade.

O gedgrafo deve, portanto, conduzir o tra-
balho de campo munido de concepcdes filosofi-
cas, teoricas e metodoldégicas do seu papel de
sujeito ao enfrentar o objeto de estudo. Estas,
ndo concluem-se na redacao final, mas fazem par-
te de um trabalho de préaticas, de reflexdes e de
observacdes continuas, com mudancas inclusi-
ve com relagbGes a novas visdes do mundo.
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