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Resumo

Esse trabalho teve como objetivo principal o estudo a respeito do processo de
verticalizacdo no bairro Camobi, Santa Maria, RS, no ano de 2017. Para isso, fora
realizado um levantamento bibliografico a respeito da tematica em questao, bem
como os demais processos ligados ao tema. A segunda fase diz a respeito da coleta
de dados dos edificios, efetuada totalmente in loco, através de cinco trabalhos de
campo. Identificamos que a distribuicdo dos edificios forma uma grande
concentracdo ao entorno da UFSM, sendo possivel observar a evolugcdo dos
mesmos a partir da Universidade, reproduzindo-se pela Faixa Nova e Faixa Velha,
assim como entre as duas faixas, reduzindo até a Avenida Jodo Machado Soares.
Portanto, apesar de ser um processo recente, iniciado nos anos de 1990, a
verticalizacdo se desenvolve de forma rapida e concentrada no bairro, com os seus
edificios prioritariamente dedicados a moradia e espacialmente concentrados na
area central, sobretudo ao entorno da UFSM. A verticalizacdo no espago do bairro
Camobi se desenvolve com a mesma tendéncia primordial de habitagdo, além do
padrdo espacialmente concentrado, porém, com o que pode ser entendido por
uma tendéncia a construcdo de edificios mais altos nas areas permitidas, como o
corredor de urbanidades.
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THE PROCESS OF VERTICALIZATION IN THE URBAN
SPACE OF THE CAMOBI NEIGHBORHOOD, SANTA
MARIA, RS, 2017

Abstract

This work had as main objective the study about the verticalization process in the
Camobi Neighborhood, Santa Maria, RS, in the year 2017. For this, was realized a
bibliographic survey, regarding the thematic in question, as well as other processes
linked to the theme. The second phase it concerns of data collect of buildings,
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performed totally on the spot, through 5 fieldworks. We identified that the
buildings distribution forms a big concentration around the UFSM, being possible
observe their evolution as from the University reproducing through the “Faixa
Nova” and “Faixa Velha” as between the two bands reducing at the Avenue Jodo
Machado Soares. Therefore, despite be a recent process, initiated in the 90’s, the
verticalization develops quickly and concentrated in the Neighborhood, with their
buildings primarily dedicated to dwelling and specially concentrated in the central
area, mainly around the UFSM. The verticalization in the Camobi Neighborhood
space develops with the same primordial tendency of habitation, beyond the
spatially concentrated pattern, however, with what can be understood by a
tendency to construction of higher buildings in allowed areas, as the corridor of
urbanities.

Keywords: Verticalization. Santa Maria. Camobi Neighborhood. Buildings. UFSM.

INTRODUGAO

Esse texto tem por objetivo identificar o processo de verticalizagdo urbana no
bairro Camobi, cidade de Santa Maria, RS, sendo resultado do Trabalho de
Graduacdo em Geografia intitulado “Verticalizacdo e producdo do espaco urbano
no bairro Camobi, Santa Maria, RS, 2017”, defendido junto ao Curso de Geografia
da Universidade Federal de Santa Maria, no segundo semestre de 2017. Para isso,
o artigo se divide em duas sec¢ées principais, a primeira, contendo a fundamentacao
tedrica a respeito do tema, bem como da cidade de Santa Maria, e a segunda com
os resultados do trabalho, ou seja, o processo de verticalizagdo no bairro. Além da
metodologia, com os procedimentos metodoldgicos da pesquisa, as consideracdes
finais e referéncias bibliograficas.

O PROCESSO DE VERTICALIZAGAO URBANA NO BRASIL

O processo de verticalizacdo pode ser entendido como o estagio avancado da
producdo capitalista do espago urbano. A construcdo de edificios de diversos
pavimentos, tornou-se um negdcio de alta lucratividade dentro da economia
capitalista, que, desta forma intensifica de forma consideravel a reproducdo do
capital no espago urbano. Como bem evidencia (SOUZA, 1994) “produzir cidades é
um grande negdcio. Produzir edificios é um excelente negdcio para poucos”
(SOUZA, 1994, p. 150). A nivel de exemplificacdo, em termos quantitativos, um local
onde anteriormente residia uma familia, em um edificio se multiplica pelo menos a
uma dezena, uma reprodugao extraordinaria do solo urbano.

A verticalizagdo do espago urbano, sem sombra de
duvida, representa uma revolugcdo na forma de construir,
afetando a dindmica de acumulagdo/reproducio do
capital no setor da construcdo civil e mercado imobiliario
(RAMIRES, 2011, p. 98).
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Esse processo inicia-se no Brasil no inicio do século XX, precisamente em 1912,
quando é construido o primeiro edificio em Sdo Paulo, este um edificio de
escritérios e estabelecimentos comerciais (SOUZA, 1994). Posteriormente, em
1928 é construido o primeiro edificio destinado a habitacdo, ambos construidos
com o concreto armado e ainda sem utilizacdo de elevador. Ao estudar o processo
de verticalizacdo em S3o Paulo, Souza (1994) examinou a dimensdo histérica da
construcdo de edificios no pais, e destacou o papel de importancia das industrias
de bens de producdo, e de construgdo civil para a producdao dos mesmos a partir
daquele contexto. A evolugdo técnica no que tange os modos de producdo e
trabalho, aliada ao contexto econémico do pais, podem ser considerados como
fatores determinantes para o desenvolvimento desse processo (SOUZA, 1994).

No caso da producdo de edificios, fica evidente que a
penetracdo da técnica, associada ao surgimento de
multiplos agentes interessados nessa producdo, articula-
se sob formas que se vao diferenciando no tempo. E é
exatamente essa diferenciacdo, aliada a caracteristica
geral de desenvolvimento da sociedade no espago ou
dela resultante, que vai configurar os diferentes periodos
de producdo do edificio, ou o processo de verticalizagdo
(SOUZA, 1994, p. 88).

Com a crise do capitalismo de 1929, diversos setores de ponta da industria vao a
faléncia, no entanto, alguns ramos industriais ainda permaneceram obtendo lucros,
isso, de acordo com Souza (1994) se deve a capacidade de reduzir a produgdo para
gue ndo houvesse baixa de precos, e, em boa medida, pelo comportamento
monopolista iniciado naquele periodo em alguns setores econdmicos nos paises
industrializados. Embora com o monopdlio das industrias estrangeiras em relacao
a muitos produtos basicos utilizados na construcdo de edificios, a induUstria da
construcao civil no pais se manteve em alta naquele contexto. Cabe ressaltar o fato
de muitas das industrias de base brasileiras, do mesmo modo que as estrangeiras,
também formarem monopdlios e oligopdlios naguele momento, onde sdo
exemplos disso as industrias de cimento, vidro e siderurgias (SOUZA, 1994).

Conforme destaca (SILVA, 2008) “com a existéncia de tais industrias, a producdo
interna viabilizava o acesso aos equipamentos necessarios a verticalizagdao” (SILVA,
2008, p. 20). A partir da década de 1930 o Estado passa a assumir papel de destaque
no que tange a verticalizagao, explica Souza (1994), atuando como responsavel pela
infraestrutura, legislador e gestor de normas e leis em relagdo as edificagGes, além
de fornecedor de subsidios financeiros, através de fundos de financiamentos
governamentais. No entanto, somente em 1964 o Estado assume definitivamente
a tutela da construgdo civil no Brasil (SOUZA, 1994). Nesse momento tem-se a
criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), o que evidencia a destinacdo
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prioritaria da verticalizacdo para habita¢do. Para (SOUZA, 1994), trata-se do mais
importante instrumento/agente financeiro do processo de verticalizagdo no pafs.

Com a crise econdémica no Brasil a partir da década de 1970, o setor da construcao
civil enfrentou dificuldades, principalmente pelas altera¢des politico econ6micas
ocorridas naquele periodo, sobretudo a retracdo dos gastos publicos (SOUZA,
1994). No entanto, apesar da década dificil, a mesma autora ressalta:

De qualquer maneira, é importante ressaltar o seu poder
de articulacdo com outros setores e, ainda mais,
considerar a sua enorme dependéncia do setor publico, a
consolidacdo de grandes empreiteiras e, mais
recentemente, a entrada de empresas estrangeiras no
setor. Tais consideragdes deixam claro o enorme
potencial do processo de verticalizagdo (SOUZA, 1994, p.
84).

Atualmente, a expansao urbana para o alto ocorre em inimeras cidades brasileiras,
ndo apenas nas grandes metrdopoles como em décadas passadas, mas também em
uma porgao de cidades médias, a exemplo de Santa Maria, RS, e até mesmo em
cidades pequenas (SAHR, 2007). Em termos de definicao, a verticalizagdo do
espaco urbano no Brasil é caracterizada por Souza (1994, p. 134-135) pelos
seguintes aspectos:

1. é um processo inusitado por seu ritmo e sua
amplitude;

2. é um processo que se passa hum pais novo e
dominado;

3. éumfendbmeno sui-generis, pois a verticalizacdo no
mundo sempre esteve vinculada mais aos servicos do que
a habitacdo (SOUZA, 1994, p. 134-135).

Portanto, a verticalizagcdo pode ser identificada como o resultado da multiplicacdo
do solo urbano, ou como identifica Souza (1994, p. 135):

[...] se pode defini-la, ainda que como hipdtese, como a
resultante, no espaco produzido, de uma estratégia entre
multiplas formas do capital — fundiario, produtivo,
imobiliario e financeiro, que cria o espago urbano. E essa
estratégia que, politicamente (e ndo tecnicamente),
definira os limites da multiplicacdo do solo (SOUZA, 1994,
p. 135).

OKARA: Geografia em debate, v. 13, n. 1, p. 128-155, 2013

131




132 0 PROCESSO DE VERTICALIZAGAD NO ESPAGO URBAND DO BAIRRD CAMOBI, SANTA MARIA, RS, 2017

Desse modo, a verticalizagdo urbana ndo se trata de um processo restrito apenas
as metrdépoles, mas materializasse também no espaco das cidades médias
brasileiras, e até mesmo, mais recentemente, nas pequenas cidades. O
desenvolvimento do processo de verticalizacdo em cidades médias no Brasil tem
sua origem ligada principalmente a dois fatores: A situacdo politico-econémica do
pais das décadas de 1970 e 1980, e a dindmica socioespacial e demogréfica
brasileira a partir dos anos de 1950, que atribui as cidades médias uma importancia
estratégica, na politica de desenvolvimento urbano do pais (OLIVEIRA, 2012). No
que se refere ao primeiro aspecto, Silva et., al. (2014, p. 177-178) apontam que:

[...] foi devido a grande perda no desenvolvimento
econdmico social, através do aumento da inflacdo e
planos econOGmicos para combater essa recessdo,
deixando um pouco de lado a questao dos investimentos
nas moradias populares, abrindo espago, para as
construtoras se expandirem e buscarem investir na
producdo de edificios para as classes média e alta, que
vinham manifestando interesse, nessa época, por esse
tipo de construgdo (SILVA et., al. 2014, p. 177-178).

O segundo aspecto, diz a respeito da dindmica socioespacial das cidades brasileiras,
provocada pela rdpida urbanizacdo das metrdpoles e grandes cidades, fato este que
culminou em diversos problemas de ordem econdmica e social nos centros
urbanos. Diante disso, no ambito do Estado, foram criadas medidas que pudessem
solucionar esses problemas, a exemplo do | Plano Nacional de Desenvolvimento — |
PND (1972-1974), implantado durante o regime militar. Em relagdo ao | PND,
(BOLFE, 2003) examina que este “financiou casas a longo prazo e juros baixos, mas
a favela continuou a crescer”. A referida autora ainda destaca que “seus planos,
desvinculados da realidade local, ndo contemplavam a proximidade fisica Governo
— populacdo, em questdes cotidianas, no dia-a-dia da administra¢cdo” (BOLFE, 2003,
p. 66).

O processo de verticalizagdo em Santa Maria, RS

Para entendermos o processo de verticalizagao de Santa Maria, RS, recorremos ao
estudo de Bolfe (2003) a respeito do desenvolvimento deste processo na cidade. A
autora, ao analisar as transformacdes do espaco urbano de Santa Maria, identificou
através de uma periodizacdo, iniciada na década de 1920 até os primeiros anos do
século XXI, o processo de verticalizagao na cidade. Sobre a génese desse processo
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em solo santa-mariense, Bolfe (2003, p. 95) destaca a semelhan¢a com Sdo Paulo
quando comenta:

Similarmente a Sdo Paulo, em Santa Maria, os edificios
surgem para servir de escritérios, mas em seguida
apareceram os edificios altos para moradia. Estes ultimos
sdo amplos e de qualidade, tanto em nivel de
equipamentos, quanto em tecnologias da época,
valorizando o solo urbano (BOLFE, 2003, p. 95).

O primeiro periodo identificado pela autora compreende entre as décadas de 1920
a 1950, quando ocorre a construcdo do primeiro edificio na cidade em 1926 (BOLFE,
2003). A autora afirma que o edificio, localizado na Avenida Rio Branco, no centro
da cidade, “até hoje é destinado ao uso de escritérios e possui um saldo de
recepcao” (BOLFE, 2003, p. 93). Sdo ressaltados também os edificios destinados a
funcdo de hotelaria, na década de 1930, com destaque para os Edificios Brilman e
Cauduro, construidos respectivamente em 1936 e 1939, o primeiro transformado
posteriormente em um prédio de apartamentos (BOLFE, 2003). Cabe ressaltar o
contexto em que Santa Maria estava inserida naquele momento, que se
desenvolvia, em grande medida, por conta da importancia econémica da Estagdo
Férrea. Nas palavras da autora, “[...] a importancia desse entroncamento
ferrovidrio para a expansao urbana de Santa Maria, com o incremento de atividades
na direcao geral da Avenida Rio Branco, de centro comercial com hotéis e
restaurantes [...]” (BOLFE, 2003, p. 97). Sobre o periodo compreendido entre os
anos de 1920 e 1950, no que se refere o processo de verticalizacdo no espaco
urbano de Santa Maria, Bolfe (2003, p. 99) identifica:

As décadas de 20 a 50 representaram para o espaco
urbano de Santa Maria um crescimento vertical muito
lento, sendo de apenas 10 edificios [...]. Varios fatores
explicam esse lento crescimento vertical, os quais estao
inseridos no contexto sdcio-econdmico do pais e do
estado, dentre outros, o alto valor de uma construgdo de
mais de 4 pavimentos; o numero da populacdo e o
comércio do charque que entra em crise (BOLFE, 2003, p.
99).

A partir da década de 1960 tem-se a entrada de novos fatores a cidade de Santa
Maria. Apesar do momento de crise, e da decadéncia do sistema ferroviario, este
refletido com forca no municipio, a cidade ganha novos atores de direcdo e

OKARA: Geografia em debate, v. 13, n. 1, p. 128-135, 2019




134 0 PROCESSO DE VERTICALIZAGAD NO ESPAGO URBAND DO BAIRRD CAMOBI, SANTA MARIA, RS, 2017

organizacao do espa¢o da mesma, exemplo é a implantagdao da UFSM, no entdo
Distrito de Camobi, no ano de 1960. “Na década de 60, a cidade adquire novas
fungdes com a implementag¢do da Universidade Federal de Santa Maria— UFSM —a
primeira do interior do pais” (BOLFE, 2003, p. 102). A autora ainda destaca que a
universidade continua sendo fator fundamental para o crescimento da cidade,
“influindo nos investimentos feitos pelos proprietarios imobiliarios” (BOLFE, 2003,
p. 102), além do mais, dentre os edificios construidos na década de 1960, trés sdo
de uso da Universidade.

Somente na década de 1960, segundo os dados de Bolfe (2003), foram construidos
16 prédios, entre eles o Edificio Taperinha, importante edificio da cidade, e o
Edificio Marechal Gustavo Brown, de propriedade do Exército Brasileiro (BOLFE,
2003), reiterando o carater militar da cidade, que na década de 1960 ja estava
consolidado. “Nessa época, a cidade ja contava com um expressivo contingente de
militares e firmava sua voca¢do como cidade universitaria e com boa qualidade nas
escolas publicas e privadas” (BOLFE, 2003, p. 105).

Na década de 1970, dentro do contexto do “milagre econdmico”, o processo de
verticalizacdo se intensifica na cidade. Segundo os dados de Bolfe (2003), houve um
total de 42 edificios construidos nesse periodo, sendo 28 deles entre 4 e 9 andares,
e 14 arranha-céus, acima de 10 andares (BOLFE, 2003). “O espaco urbano de Santa
Maria incorpora e reproduz o que esta ocorrendo nas grandes e médias cidades
brasileiras, ou seja, na construcdo de grandes conjuntos habitacionais facilitados
pelo financiamento do Banco Nacional de Habitagdo — BNH” (BOLFE, 2003, p. 108).

Cabe ressaltar que a politica em pratica naquele periodo era com base nos | e Il
PNDs, que, como afirma (BOLFE, 2003), “mostrava funcionalidade e era aplicada
setorialmente” (BOLFE, 2003, p. 108), tendo como base os conceitos de hierarquia
e rede urbana. Nesse sentido, como examina (BOLFE, 2003) “o emprego no setor
de servicos foi um dos mecanismos geradores da configuracdo brasileira,
favorecendo também a industria da construcdo civil e o acesso das classes médias
a aquisicdo da moradia” (BOLFE, 2003, p. 108-109).

Dos 42 edificios construidos na década de 1970, 10 deles sdao de propriedade do
Governo, mais precisamente o Ministério da Aerondutica, pois é nesse periodo ha
a implantagdo, na zona Leste da cidade, da Base Aérea de Santa Maria (BASM), que
investiu em edificios de apartamentos para moradia dos militares (BOLFE, 2003).
Diante disso, nesse periodo ja é possivel observar uma quantidade razoavel de
prédios institucionais, seja os edificios didaticos da UFSM, ou os edificios utilizados
para moradia militar. Cabe mais uma vez evidenciar o carater militar que Santa
Maria carrega desde os primdrdios. Em relacdo a isso, Bolfe (2003, p. 111)
identifica:

Esses edificios compreendem o investimento do governo
durante o regime militar, fortalecendo, sobremaneira, as
bases do Exército Civil e da Aeronautica, em Santa Maria.
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A cidade é o segundo maior centro militar do Pais,
contendo grande quantidade de material bélico e
contingente de militares em ambito federal, municipal e
estadual (BOLFE, 2003, p. 111).

Enquanto nos anos de 1970 a producdo de edificios foi grande, a dose ndo repetiu-
se nos anos de 1980. A crise econémica configurada no Brasil nos anos 70 interferiu
diretamente no ramo da construcdo civil. Segundo a autora, isso se refletiu na
cidade de Santa Maria na diminuicdo da construcdo de edificios com diversos
pavimentos, sendo totalizados apenas 16 nesta década (BOLFE, 2003).

No entanto, da década de 1990 até o inicio dos anos 2000, Santa Maria apresenta
um crescimento vertical continuo. Neste periodo, de acordo com os dados de Bolfe
(2003), foram produzidos um total de 58 edificios, com destaque para o Edificio
Royal Palace, construido em 1998, além do Edificio Foro da Comarca de Santa
Maria, de 1993 (BOLFE, 2003). E no contexto dos anos 90, segundo a autora, que
ha intensidade na expansdo dos edificios verticais para outros bairros da cidade,
além do centro.

Nos anos 2000 o crescimento vertical continua acentuado. Bolfe (2003) destaca o
significativo niumero de 30 edificios, em construcdo, finalizagdo ou concluidos
recentemente, somente no periodo do trabalho de campo (BOLFE, 2003). A autora
reitera sobre a expansdo acelerada do crescimento vertical em Santa Maria. A
concentragdo dos edificios ainda se revela predominantemente no Bairro Centro,
com um numero de 23 edificios, porém, “apresentando indicios de expansdo em
outros bairros” (BOLFE, 2003, p. 119).

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O desenvolvimento da pesquisa deu-se em duas partes: primeiro abordou-se os
aspectos tedricos a respeito da tematica proposta, e a segunda, na coleta de dados
dos edificios verticais no bairro Camobi. A bibliografia referente ao objeto em
estudo pautou-se principalmente nas obras “A Identidade da Metrdpole” (1994) de
Maria Adélia de Souza e “Transformacg&es do Espaco Urbano de Santa Maria/RS - e
sua regido: Tendéncias e condicionantes” (2003), tese de doutoramento de Sandra
Ana Bolfe.

A coleta de dados ocorreu com o desenvolvimento de cinco trabalhos de campo
divididos por areas do bairro Camobi. Os dados coletados nos trabalhos de campo
dizem a respeito ao nome do edificio, endereco, nimero, nimero de pavimentos e
andares, se possui elevador ou ndo, assim como o nimero de apartamentos de
cada um dos edificios. Além disso identificou-se a funcdo de cada prédio, isto é:
residencial, comercial ou misto (quando este exerce as duas fungdes).
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Foram realizadas visitas esporddicas a Prefeitura Municipal de Santa Maria,
precisamente a Subintendéncia de Analise e Aprovagado de Projetos — SDU, onde
foram solicitados dados a respeito dos edificios localizados no bairro Camobi,
principalmente o ano dos imdveis. No entanto, apesar das diversas “visitas” a
Prefeitura Municipal, ndo obtemos éxito, tendo em vista que apenas uma parte dos
dados referentes ao ano de “habite-se”’ dos edificios fora disponibilizados pela
mesma, nos impossibilitando de utilizarmos no estudo.

Com relac¢do ao valor dos imdveis verticais no bairro Camobi, a busca se deu através
dos sites de imobilidrias que atuam no bairro, bem como, nos periddicos locais.
Foram efetuadas buscas a respeito de vendas e locacdo em sites de diversas
imobilidrias, entre elas: Camobi Imdveis, Morcelli, Luiz Coelho Iméveis, Nilo
Imdveis, Jair Behr Imobiliaria, entre outras. Os critérios utilizados para selecao dos
imoveis foi o de estes possuirem 1 e 2 quartos. Esses dados foram utilizados para
confec¢do de um mapa tematico do valor dos iméveis no bairro Camobi, dando
uma nog¢ao espacial do mercado imobiliario local.

O critério utilizado para caracterizar a verticalizacdo no bairro Camobi foi de o
edificio possuir 3 pavimentos ou mais. A escolha por 3 pavimentos se deu pelo fato
de o bairro em questdo apresentar seu crescimento vertical limitado pela presenca
da Base Aérea de Santa Maria (BASM) e do Aeroporto Civil. No entanto, o critério
também se enquadra na oOtica de Souza (1994), onde os edificios sdo
prioritariamente utilizados para habitacdo, caracteristica da verticaliza¢do no pais.
Os dados coletados em campo, assim como no IBGE, foram utilizados para a analise
e interpretacdo do fendbmeno em estudo, a verticalizacdo, sobretudo através da
espacializacdo em mapas tematicos. Nesse sentido, através dos dados obtidos,
além do conhecimento empirico adquirido pelos trabalhos de campo, buscou-se
compreender como se revela a transformacdo espacial do bairro em estudo,
mediante o processo de verticalizacdo urbana.

O BAIRRO EM QUESTAO
Camobi: de distrito a bairro

A formacao histérica do bairro, em tempos modernos, estd associada a chegada
dos imigrantes italianos, em meados do século XIX. Esses imigrantes italianos eram
oriundos da colonia de Silveira Martins, e fixaram-se principalmente nas regides de
Arroio Grande e S3o Sebastido, hoje Distrito de Palma. “Este local foi denominado
pelos imigrantes italianos de Estacdo Col6nia” (COMIN, 2008, p. 49).

Um dos fatos de maior relevancia para o desenvolvimento da Estagdo Col6nia,
como era denominado o bairro naquele contexto, estd na instalacdo da estacao
ferroviaria no local, em 1885, que de acordo com Comin (2008) passou a ser o local
de atragao para as pessoas, assim como da concentragdo e distribuicdo de
mercadorias (COMIN, 2008). A instalagdo da Viacdo Férrea do Rio Grande do Sul
(VFRGS) foi de extrema importancia para o desenvolvimento do entdo Distrito de
Camobi, assim como do municipio de Santa Maria como um todo.
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A presenca da estagdo ferrovidria no entdo 32 Distrito de Camobi dinamizou a
circulagao de pessoas e mercadorias no local, transformando o Distrito em um dos
mais présperos do municipio (COMIN, 2008). Embora com o dinamismo
proporcionado pela estacdo férrea, o Distrito de Camobi ndo sofreu grandes
transformacdes, ainda manifestando por muitas décadas aspectos ligados ao meio
rural, como destaca Comin (2008) na seguinte passagem: “A passagem do rural para
o urbano inicia-se, portanto ja na instalacdo da ferrovia, embora neste periodo a
populacdo fosse ainda basicamente rural [...]” (COMIN, 2008, p. 50).

A mudanca nesta realidade tem seu ponto de partida na instala¢do da Universidade
Federal (UFSM) em 1960, e da Base Aérea (BASM), dez anos mais tarde. Portanto,
somente apds a segunda metade do século XX, com a implantacdo destes
equipamentos citados, que inicia-se, mesmo que ainda de modo lento, a
urbanizagao e expansado do espacgo do Distrito.

O primeiro passo rumo a transformacdo do distrito em darea urbana ocorre na
década de 1980, com o abairramento da cidade de Santa Maria (COMIN, 2008), no
qual, a partir da Lei Municipal n2 2. 410/82 é criado o bairro Camobi, na zona leste
da cidade, porém na area ainda urbana, passando este a coexistir com o entdo
distrito de Camobi (COMIN, 2008). No periodo em que as atividades ferroviarias
ainda estavam em funcionamento, a via principal do distrito era a Avenida Jodo
Machado Soares, onde se concentravam as principais atividades econémicas da
época, assim como a circulagdo de pessoas e mercadorias. Com a decadéncia do
sistema ferrovidrio, a RS-509, chamada Avenida Prefeito Evandro Behr, passa a
polarizar as principais atividades, especialmente no que diz respeito ao comércio,
industrias e setor de prestacdo de servigos (COMIN, 2008).

Esses sdo elementos constituintes do processo de transformacdo do espaco rural
do Distrito de Camobi para a condicdo de espaco urbanizado, o qual, com o
decorrer do tempo foi se estendendo para outras areas. Com relagdo a isso, Comin
(2008) ainda comenta que a partir desse periodo, ha um incremento populacional
formado por pessoas que trabalhavam nas instituicées (UFSM e BASM) e que
passam a fixar residéncias no local, provocando aumento no numero de
loteamentos e dando margem ao processo de especulagdo imobiliaria (COMIN,
2008).

Embora a urbanizacdo de Camobi tenha se iniciado efetivamente a partir da década
de 1960, ainda na condi¢ao de distrito, o bairro em tempos atuais ainda apresenta
muitos aspectos rurais, apesar de que em proporgao consideravelmente menor nos
ultimos anos. Com relagdo a isso, cabe ressaltar que a transformacdo rural/urbano
ocorreu com sob o déficit de planejamento, fato comum em muitas cidades, e que
influenciou (e ainda influencia) a organiza¢do do espago de Camobi, na fungdo de
bairro.

Camobi da perspectiva socioespacial
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Um outro ponto que merece destaque, cabendo um estudo mais aprofundado a
respeito do tema, é a questdo da desigualdade socioespacial e econémica no bairro.
Conforme mencionado anteriormente, a partir das décadas de 1960 e 1970 a
urbanizacdo efetiva-se em Camobi sob influéncia da UFSM e BASM, e com isso
passa a experienciar a producdo capitalista do espaco local, sobretudo no que diz
respeito a maior e menor valorizacdo de determinadas por¢bes do bairro, dando
inicio a especulagao imobilidria. Essa diferenciagao entre as areas reflete o modo
de atuacdo contraditério e segregador, intrinseco ao sistema econémico capitalista.
De acordo com Becker (1996, p. 57-58):

[...] a drea de estudo, no Bairro Camobi, espelha a
tendéncia capitalista de ocupacao do solo, que consiste
em ampliar as areas ocupadas e diversificar o uso do solo
de acordo com o interesse do capital: areas valorizadas
passam a receber maiores e melhores incrementos,
enquanto que as vilas destinadas a pessoas de menor
renda, carecem de infra-estrutura basica. Através de
observagoes de campo, foi possivel verificar que a
populagdo se distribui desigualmente no espaco da area
de estudo. Assim, coexistem, dentro do Bairro, classes
sociais diferentes, mas segregadas de acordo com a
valorizacdo do espaco (BECKER, 1996, p. 57-58).

Nesse sentido, Camobi pode ser identificado como um bairro heterogéneo, pois,
além de apresentar uma elevada populacdo, onde segundo os dados do IBGE para
o ano de 2010 apontavam 21.822 pessoas, sendo o bairro mais populoso de Santa
Maria, seguido pelo Tancredo Neves, nimero que certamente elevou-se até o ano
de 2017, também apresenta uma grande extensdo territorial, com uma area
superior a 20 hectares. Desse modo, o bairro atravessou - e ainda atravessa, um
processo de transicdao do rural para o urbano de forma desigual entre as diversas
areas do mesmo, no qual, em alguns locais é possivel ser observado a presenca de
campos, algumas ainda com plantag¢des variadas, denotando os ultimos resquicios
do espaco rural no bairro. Atualmente, muitas das areas de campo mencionadas,
deram lugar a edificios ou loteamentos, evidenciando a transformacdo do espacgo
do bairro através da reproducdo do capital, que impulsiona processos e altera a
paisagem local.

O mapa a seguir representa os domicilios particulares conforme seu rendimento
nominal mensal, o primeiro com os valores até 1 salario minimo, e o segundo igual
ou maior que 5 saldrios minimos. Dessa forma é possivel observar a presenga de
algumas areas carenciadas em Camobi, como na regido Norte, e ao mesmo tempo,
areas de alta renda, como o centro do bairro, assim como a por¢ao oeste. Além
disso, Rizzatti et al., (2016) destacam em estudo anterior, “que a populagdo com
maior renda esta concentrada entre as principais rodovias de Camobi (Faixa Nova
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e Velha), e que essa varidvel diminui em direcdo ao norte do bairro, préximo a
ferrovia” (RIZZATTI et al., 2016, p. 2996). Isso pode ser entendido pelo fato de que
a drea préxima a ferrovia atualmente demonstre aspecto decadente, com pouca
expressividade econ6mica em tempos atuais. Por outro lado, a 4rea central do
bairro apresenta atualmente a maior concentragdao econdmica em virtude da BASM
e UFSM, o que de certa forma explica a localizagdo, no contexto atual, das classes
mais elevadas.

MAPA DO NUMERO DOS _DOMIC!‘IL[OS PARTICULARES CONFORME SEU RENDIMENTO
NOMINAL MENSAL: ATE 1 SALARIO MINIMO (A) E MAIOR IGUAL QUE 5 SALARIOS

MINIMOS (B) NO BAIRRO CAMOBI, SANTA MARIA, RS, POR SETOR CENSITARIO
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Figura 1. Mapa do rendimento nominal mensal dos domicilios no bairro Camobi.
O PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM CAMOBI

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA), classifica o
municipio de Santa Maria em residencial, comercial, servico, industrial e producéo
rural (PDDUA, 2006). O Plano Diretor municipal distribui as areas do municipio
através do Zoneamento Urbanistico, no qual o bairro Camobi pertence a zona
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cidade leste (PDDUA, 2006). O zoneamento urbanistico de Camobi pode ser
observado no mapa da figura a seguir.

MAPA DD ZONEAMENTD URBANISTICO DO BAIRRO CAMOBI, SANTA MARIA, RS

Figura 2. Mapa com as zonas urbanisticas que abrangem Camobi.

O crescimento vertical de Camobi em diversas areas é determinado pelo Comando
Aéreo Militar (COMAR), o que revela uma interessante contradicdo, pois, a BASM,
embora em menor escala que a UFSM, atua impulsionando o fluxo populacional do
bairro, e, por conseguinte os investimentos em edificios de apartamentos, no
entanto, no mesmo momento, ela também exerce o papel de regulador do
crescimento vertical dentro dos limites do bairro.
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Figura 3. Mapa dos edificios de Camobi, por nimero de pavimentos. Fonte:
Trabalho de Campo (2017).

Essa regulacdo se da através da Portaria N2 957/GC3 de 2015, do Comando da
Aerondutica, que estipula a metragem maxima das edificacdes no entorno de
aeroportos em todo o pais. O fato de ser uma lei geral para o pais inteiro, acaba
causando impactos no que o Sindicato das Industrias de Construcado Civil do estado
de S3o Paulo, (SINDUSCON)" chama de “potencial” construtivo, sobretudo em
regiGes e municipios em fase de desenvolvimento.

Contabilizam-se ao total 229 edificios, dentro do critério selecionado, (3 ou mais
pavimentos), sendo que 150 possuem 4 pavimentos, ou seja, um total de 66% dos
prédios, seguido por 5 e 3 pavimentos com 34 e 32 prédios respectivamente. Os
edificios com 6 e 7 pavimentos contabilizam menor nimero, precisamente 11 na
soma entre eles. Os edificios de 7 pavimentos, mais elevados do bairro, localizam-
se na area correspondente ao corredor de urbanidades', no qual a altura das
edificacGes é livre. Os edificios com 3 e 5 pavimentos apresentam uma
porcentagem de 14% e 15%, seguido dos com 6 e 7 pavimentos, que totalizam 4%
e 1% respectivamente. O grafico a seguir ilustra os edificios por nimero de
pavimentos.

No que se refere a fungdo dos edificios (comercial, misto e residencial), 76% deles
sdo residenciais, ou seja, edificios de apartamentos, (multifamiliares), seguido pelos
prédios mistos, com 22%, e os comerciais com apenas 2%. Os edificios mistos no
bairro Camobi, se constituem, sobretudo, de prédios com sala comercial no
pavimento térreo, e apartamentos residenciais nos pavimentos superiores. Ja os
comerciais, caracterizam-se por edificios utilizados inteiramente para essa funcgao,
de servigcos como consultorios médicos e odontoldgicos, ou de profissionais liberais,
como servicos de advocacia. Apenas 4 edificios apresentam essa funcdo no bairro
Camobi. O gréfico a seguir apresenta esses dados.
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Comerciais Mhistos B Resdenciais

Figura 5. Grafico dos edificios por fungdo no bairro Camobi. Fonte: Trabalho de
Campo (2017).

Da perspectiva espacial, a distribuicdo dos edificios no bairro forma uma verdadeira
concentracdo ao entorno da UFSM, sendo possivel observar a evolucdo dos
mesmos a partir da Universidade Federal, reproduzindo-se consideravelmente pela
Faixa Nova (RSC 287) e Faixa Velha (RSC 509), assim como a sul da faixa nova, e
reduzem vertiginosamente até a Avenida Jodo Machado Soares. Dentre os quatro
edificios comerciais, dois deles localizam-se na faixa velha, e os restantes na regido
entre as faixas nova e velha.

A faixa velha, em tempos atuais, caracteriza-se por concentrar as principais
atividades comerciais do bairro, com a presenca de supermercados, restaurantes,
bem como, lojas de moveis e vestuarios. Os edificios mistos obedecem ao mesmo
padrdo, com sua concentragdo principalmente nas faixas citadas, sobretudo na
faixa velha, além de no entorno das mesmas. Corroborando com isso, referindo-se
a faixa velha, Comin (2008), em estudo a respeito da expansao territorial do bairro,
aborda que “a intensificacdo destes usos e atividades, tem agregado valor a terra,
dando inicio a verticalizacdo ao longo de todo corredor de urbanidade, havendo
portanto, neste local, ndo sé a transformacdo das func¢Oes e atividades, mas
também das formas” [...] (COMIN, 2008, p. 72).

Os edificios residenciais dominam a paisagem urbana de Camobi, reafirmando a
fala de Souza (1994) no que se refere a “especificidade da verticalizagdo brasileira”,
prioritariamente destinada a habitagdo (SOUZA, 1994). Dessa maneira, se torna
importante a discussdo com relacdo a atuacao dos agentes produtores do espaco,
sobretudo aqueles ligados com a verticalizacdo. “Uma estratégia entre multiplas
formas do capital — fundiario, produtivo, imobilidrio e financeiro, que cria o espaco
urbano” (SOUZA, 1994, p. 135).
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Figura 6. Mapa dos edificios por fungdo em Camobi. Fonte: Trabalho de Campo
(2017).

O capital imobilidrio possui grande participacdo na verticalizacdo do bairro, onde a
producdo de prédios de moradia se tornou sinébnimo de um bom negdcio,
sobretudo nos ultimos anos, tendo em vista a elevada demanda de estudantes que
chegam para estudar na universidade em todos os semestres, e a ascensao da
construcdo civil e do mercado imobilidrio no pais, principalmente durante o
Governo Dilma Rousseff (2011-2016).

O valor dos apartamentos se da de forma mais ou menos homogénea no bairro,
tendo como fatores de valorizacdo a infraestrutura do prédio, a presenca de
elevador, bem como, a proximidade com a UFSM. Ou seja, embora grande parte
das dreas do bairro apresentem proximidade geografica com a universidade, os
imoveis localizados nas vias mais préximas tendem a obter maior valorizacdo que
os demais. Para evidenciarmos isso, recorremos a pesquisa dos valores dos imdveis
prediais através de busca nos sites oficiais das principais imobilidrias situadas no
bairro, onde o critério para a selecdo foram os imoveis com 1 e 2 dormitérios. Os
apartamentos com apenas 1 dormitério possuem valores entre RS 140.000 e RS
245.000, enquanto os imdveis com 2 dormitdrios variam entre RS 230,000 e RS
402,000. A espacializagao desses valores pode ser observada nos mapas dos valores
dos imdveis no bairro Camobi, respectivamente nas Figuras 7 e 8.
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Figura 7. Mapa do valor dos apartamentos com um dormitério. Fonte: Trabalho de
Campo (2017).
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Figura 8. Mapa do valor dos apartamentos com dois dormitérios. Fonte: Trabalho
de Campo (2017).

Sobre o numero de apartamentos, de acordo com os dados coletados em campo,
Camobi possui edificios que variam entre 4 e 24 apartamentos, nos quais, a
predominancia se da para os prédios com 9, 12 e 6 apartamentos, respectivamente.
Em termos numéricos, dos 229 edificios presentes no bairro, 40 deles possuem 12
apartamentos, seguido por 35 prédios de 9 apartamentos e 31 com apenas 6. Isso
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demonstra o predominio das edificacdes de pequeno e médio porte em Camobi. A
imagem abaixo apresenta alguns exemplos de edificagGes presentes no bairro.

Ty rii' ! —
Figura 9. EdificacGes de pequeno porte no bairro Camobi. Fonte: Trabalho de
Campo (2017).

Embora a verticalizagdo em Santa Maria tenha se iniciado efetivamente na década
de 1960 (BOLFE, 2003), no bairro Camobi esse pode ser considerado um processo
recente, apesar da existéncia de alguns poucos prédios nos fins da década de 1970
e ao longo dos anos de 1980. Um exemplo é o Residencial Camobi, localizado na
Avenida Jodo Machado Soares, que segundo Comin (2008) trata-se do “Conjunto
Habitacional vertical mais antigo do bairro e sua construcdo data outubro de 1979
(COMIN, 2008, p. 59).

Para demonstrarmos o desenvolvimento histdrico da verticalizacdo em Camobi,
tornar-se-ia necessario uma periodizacdo pertinente da producdo de edificios por
década no bairro, no entanto, em virtude da falta de cooperagao da Prefeitura de
Santa Maria, com relacdo a disponibilizacdo de dados referentes aos anos dos
imodveis, a periodizagcdo tornou-se invidvel, -infelizmente. Entretanto, a coleta de
dados realizada no bairro através de cinco arduos trabalhos de campo nos
proporcionou a possibilidade de inferir algumas constatagbes a respeito da
verticalizagdo em Camobi. A primeira delas diz respeito a questdo temporal, no
qual, apesar da falta de dados para elucidar esse fato, é possivel observar que a
produgao de prédios, em escala maior, se trata de um processo recente, iniciado
possivelmente na década de 90. Vindo ao encontro disso, Comin (2008) afirma que
“na década de 1990, o bairro passa por este periodo de verticalizagao acentuada,
onde Camobi apresenta uma notével expansdo comercial do/no bairro” (COMIN,
2008, p. 81).

A segunda constatacao diz respeito a dimensao espacial da verticalizagao no bairro,
gue se concentra prioritariamente nas areas ao entorno da Universidade Federal,
no que podemos chamar de nucleo central de Camobi. Em outras areas do bairro,
como a zona Norte, a presenca de edificios é infima, dando a impressdo, de que se
trata de um bairro distinto. Nesse sentido, portanto, podemos identificar a
verticalizagdo em Camobi como um processo recente, e muito concentrado, a partir
e no entorno da UFSM.
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Figura 10. Verticalizacdo em Camobi. Fonte: Trabalho de Campo (2017).

Conforme ilustrado no mapa da Figura 3, os edificios de 4 pavimentos sdo os mais
numerosos, com 66 % dos prédios, seguido dos edificios com 5 e 3 pavimentos.
Segundo o Cédigo de Obras e Edificacdes do municipio de Santa Maria (2009) Art.
152. “E obrigatério o uso de elevador, atendendo a todos os pavimentos, nas
edificacdes cujo desnivel da soleira principal de entrada até o nivel do piso do
pavimento mais elevado tenha altura superior a 10,00 m (dez metros)”. N&o é o
objetivo desse trabalho a fiscalizagdo com relacdo a presenca de elevador ou nao
nos edificios do bairro, porém, como salientamos anteriormente, a presenca deste
atributo é fator relevante para a valorizacdo dos iméveis prediais.

Desse modo, dentre os 229 edificios situados no bairro, 153 ndo contam com a
presenca de elevador, o que pode ser entendido pelo fato da maioria dos prédios
de Camobi possuirem apenas 4 pavimentos, portanto, ndo necessitando do
elevador. Ao observarmos a distribuicdo dos edificios com e sem elevadores,
podemos identificar claramente a concentragdo de prédios sem elevador a sul da
faixa nova, préximos a UFSM. Nessa regido encontram-se as edificagbes menos
elevadas, predominando a altura de 3 e 4 pavimentos.

Assim, diante dos resultados expostos, podemos tecer algumas consideragées
acerca da verticalizagdo em Camobi. Como ja haviamos mencionado, a BASM
funciona como fator de atracdo populacional para o bairro, e consequentemente
para o consumo de imdveis verticais, entretanto, a mesma também atua regulando
a dimensdo da verticalizacdo. Nesse sentido, a altura dos edificios das areas
limitrofes a UFSM sdo determinadas pela legislacio da COMAR, o que de certa
forma, define a caracteristica da verticalizacdo do bairro Camobi: uma
verticalizacdo com edificios de pequeno e médio portes, -prédios contendo 3,4 e 5
pavimentos, e muito concentrada ao entorno da Universidade Federal.

Através da analise dos dados, podemos identificar que a verticalizacdo de Camobi
é espacialmente concentrada na regido central do bairro, partindo das dreas mais
proximas da UFSM, e se estendendo entre as faixas nova e velha, até a avenida Jodo
Machado Soares. A prdpria configuracdo do bairro, com diversas Unidades
Residenciais (UR) e condominios fechados ndo possibilita uma expansdo da
verticalizacdo para todas as areas do mesmo, como é o caso dos loteamentos do
Amaral, Alto da Colina e Novo Horizonte, que ndo permitem edificacGes verticais.
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Além disso, o fator econdmico deve ser considerado fundamental nesse processo,
pois determina o mais alto valor de troca para os imdveis verticais presentes nas
areas centrais de Camobi, proximas da Universidade Federal, bem como de outros
Servigos.

Ao analisarmos os dados a respeito da producdao de novos edificios no bairro,
podemos observar o ritmo intenso em que esse processo se desenvolve em
Camobi. O interior do bairro pode ser considerado um verdadeiro canteiro de
obras, onde caminhdes e andaimes tornaram-se elementos habituais na paisagem
local.

Figura 11. Edificios em construgdo no bairro Camobi. Fonte: Trabalho de Campo
(2017).

Até o momento da coleta de dados (julho e agosto de 2017), foram contabilizados
49 edificios em construgdo no bairro, no qual 46 deles serdo prédios residenciais, e
3 mistos. No que se refere o nimero de pavimentos, das 49 edificacbes em
construcdo, adquirimos informacgdGes relativas a 33 deles, no qual: 17 serdo de 4
pavimentos, 5 deles de 5 pavimentos e 7 com numero de 7 pavimentos. Em termos
percentuais, 59% dos prédios em que adquirimos dados possuirdo 4 pavimentos,
24% serdo de 7 pavimentos e 17% de 5.

Embora nossa amostra seja limitada, os dados apontam que a verticaliza¢do no
espaco do bairro Camobi se desenvolve com a mesma tendéncia primordial de
habitacdo, além do padrdo espacialmente concentrado, porém, com o que pode
ser entendido por uma tendéncia a construcdo de edificios mais altos nas areas
permitidas, como o corredor de urbanidades.

Portanto, a verticalizagdo surge como um processo que transforma a paisagem da
drea central do bairro, alterando suas formas e fungdes. Cabe destacar que o
desenvolvimento urbano de Camobi ainda é um fato muito recente, tendo em vista
gue o bairro ainda nao concluiu a transicdo do rural para o urbano de forma
completa. Assim, apesar de ser um processo recente, ao que tudo indica iniciado
nos anos de 1990, a verticalizacdo urbana se desenvolve de forma rapida e
concentrada no bairro, com os seus edificios prioritariamente dedicados a moradia
e espacialmente concentrados na drea central, sobretudo ao entorno da UFSM. O
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mapa com a distribui¢do espacial das edificagGes em constru¢do no bairro Camobi
em 2017 pode ser observado na Figura 12.

VERTICALIZAGAO EM CAMOBI - EDIFICIOS EM CONSTRUGAO EM 2017
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Figura 12. Mapa dos edificios em construgdo no bairro Camobi. Fonte: Trabalho de
Campo (2017).

CONSIDERAGOES FINAIS

A verticalizacdo urbana é considerada como um estdgio avancado da producdo
capitalista do espaco, pois, a criagao de solos, ou pavimentos, proporciona a
reproducdo do capital de forma extraordinaria. Dentro dessa perspectiva, esse
estudo procurou compreender como se desenvolve esse processo dentro dos
limites de Camobi, bairro que adquiriu grande importancia ao longo dos anos
dentro da cidade de Santa Maria, RS, especialmente pelas atividades nele presentes
(UFSM e BASM).

Os objetivos propostos nessa pesquisa, ou seja, a compreensdo da verticalizagdo
do bairro, foram alcan¢ados, embora com deficiéncia de dados no que tange ao ano
dos iméveis, tendo em vista a falta de colaboragao da Prefeitura Municipal de Santa
Maria no que se refere a liberacdo dos anos de construcao dos edificios localizados
no bairro.

Foram contabilizados 229 edificios no bairro, dentro do critério utilizado, com 66%
deles possuindo o numero de 4 pavimentos, seguido com 15% para os com 5
pavimentos, e 14% com 3 pavimentos. Os prédios com 6 e 7 pavimentos sdo 0s
menos numerosos no bairro, correspondendo uma porcentagem de 4% e 1%
respectivamente. Entretanto, através dos dados dos edificios em fase de
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construcdo, podemos inferir que hd um aumento da valorizacdao da terra, pelo
crescimento dos edificios mais altos, com 7 pavimentos, bem como os com 4 e 5
pavimentos, ndo havendo a construcdo dos prédios com 3 pavimentos. Estes dados
demonstram a continuidade do processo de urbanizacdo do bairro, elevando o
valor da terra, e reproduzindo o processo de producdo do capital.

Averticalizacdo no bairro Camobi é um processo recente, iniciado efetivamente nos
anos de 1990, apesar da presenca de edificios anterior a essa década. Isso pode ser
verificado através do estudo de Bolfe (2003) a respeito da verticalizagdo na cidade
de Santa Maria, assim como empiricamente, através dos trabalhos de campo
realizados no bairro, onde foi possivel identificar o padrao arquiteténico recente
dos prédios.

Nesse sentido, pode-se constatar que a verticalizacdo de Camobi é um processo
recente, e espacialmente concentrado no nucleo central do bairro, sobretudo ao
entorno da UFSM, e em franco desenvolvimento, como pode ser observado nos
dados a respeito dos edificios em construcdo no interior do bairro.

Cabe destacar que Camobi é um bairro que ainda atravessa o processo de transicdo
do rural para o urbano, ainda contando com diversas areas de campo, algumas
ainda com lavouras diversas. Desse modo, a verticalizagdo surge como mais um
processo que transforma a paisagem do bairro, alterando de forma contundente
suas formas e fungdes.
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i 0 termo “potencial construtivo” foi proferido pelo vice-presidente de habitacdo do
SINDUSCON-SP, em 2015, em virtude da implantacdo da Portaria N2 957/GC3. Ver:
<https://www.sindusconsp.com.br/sinduscon-sp-novas-construcoes-proximas-a-
aeroportos-terao-reducao-nos-limites-de-altura/

i Segundo a Lei Complementar N2 034/2005, Capitulo IV, Art. 37, 1 - Corredor de
Urbanidade - eixo estruturador vidrio interno: grande avenida com cal¢adao central,
com qualidade de urbanidade, acompanhado de edificios de altura livre e usos
miscigenados; Ver:
https://www.santamaria.rs.gov.br/docs/leis/lc_034_plano_diretor.pdf
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