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RESUMO

As cidades, materializam diversas relagdes compostas por elementos essenciais para a
vida em sociedade. Os espagos urbanos vivenciam mudancas em decorréncia de uma
adequacao a um novo contexto. O urbano se apresenta como um espa¢o dindmico que
estd constantemente em movimento, onde muitos Sa0 0S atores responsaveis por essas
alteracdes nas suas paisagens, formas e funcdes. Nesse sentido, esta pesquisa, teve como
objetivo investigar os processos de revitalizagao refuncionalizacdo e seus efeitos sobre a
dindmica do bairro Matosinhos, em Séo Jodo del-Rei, durante o século XX e século XXI,
dando énfase ao periodo pos instalacdo do empreendimento comercial Patio Matosinhos.
Matosinhos que, no periodo atual, se configura como um espaco de possibilidades para a
expansdo da l6gica imobiliaria e valorizagdo dos imoveis. Ou seja, compreender 0s
impactos dessas intervencdes no contexto local e identificar as transformacdes ocorridas
em relacdo as questBes socioecondmicas e tendéncias imobiliarias, bem como as
percepcdes dos moradores e comerciantes. Essa andlise, envolve um olhar que reconheca
as articulagOes existentes no bairro Matosinhos, sua influéncia local e a relagdo com a

producdo do espaco urbano.

Palavras-chave: Espago Urbano, Refuncionalizacéo, Revitalizacdo, Valorizagao imobiliaria,
Matosinhos, Shopping Center, Patio Matosinhos.



ABSTRACT

Cities embody diverse relationships composed of essential elements for life in
society. Urban spaces experience changes as a result of adaptation to a new context. The
urban environment is a dynamic space that is constantly in motion, where many actors
are responsible for these changes in its landscapes, forms and functions. In this sense, this
research aims to investigate the revitalization and refunctionalization processes and their
effects on the dynamics of the Matosinhos neighborhood, in S&o Jodo del-Rei, during the
20th and 21st centuries, with an emphasis on the period after the installation of the Patio
Matosinhos commercial enterprise. Matosinhos, in the current period, is configured as a
space of possibilities for the expansion of real estate logic and property appreciation. The
objective is to understand the impacts of these interventions in the local context and
identify the transformations that have occurred in relation to socioeconomic issues and
real estate trends, as well as the perceptions of residents and merchants. This analysis
involves a perspective that recognizes the existing connections in the Matosinhos

neighborhood, its local influence and its relationship with the production of urban space.

Keywords: Urban Space, Refunctionalization, Revitalization, Real Estate Valuation,

Matosinhos, Shopping Center, Patio Matosinhos.
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1. INTRODUCAO

Os primeiros passos dessa pesquisa se iniciaram antes da minha entrada na pés-
graduacdo. No ano 2022, participei de um projeto vinculado a Escola SESI Dom Bosco,
pertencente a Federacdo das Industrias de Minas Gerais (FIEMG). Por meio do projeto
intitulado “Sesi Verso”, foi oportunizada a execuc¢ao de uma pesquisa acerca do bairro
Matosinhos, demonstrando e interpretando as alteracdes ocorridas nas ultimas décadas.
Como docente da disciplina de Geografia na escola SESI, fui responsavel pela orientagdo
de um grupo de cinco alunos, e, a partir das analises realizadas, foi possivel percebermos
a presenca de elementos que sugeriam alteracdes consideraveis no espago urbano no
bairro, tais como, alteracdo na funcdo, estética e valoracdo dos imdveis localizados em
Matosinhos. Essa oportunidade, surgiu como ideia de pesquisa e estimulo para ampliar o
estudo sobre o assunto, concretizando em meu ingresso no Programa de Pds-Graduacgéo
de Geografia da Universidade Federal de Sdo Jodo del-Rei (UFSJ), em 2023, no qual
pude dar continuidade ao projeto, e assim, a pesquisa foi ganhando novos

desdobramentos.

Nesse contexto, serd analisado o municipio de Sdo Jodo del-Rei, situado na Regido
dos Campos das Vertentes, com uma populagéo estimada de 90.225 habitantes, possuindo
uma densidade demografica de 62,14 hab/km2 (IBGE, 2022). Como recorte espacial, foi
selecionado para pesquisa o0 bairro Matosinhos, dando énfase a ruas localizadas nas
proximidades do empreendimento comercial, Patio Matosinhos, instalado no bairro em
2021. O bairro, que constitui, no periodo atual, um espaco de possibilidades para o
desenvolvimento de atividades ligadas a comércios e servicos, além da expansdo da

especulacdo imobiliaria e valorizacdo dos imdveis.

Ao observar as alteragdes na dindmica do bairro Matosinhos, localizado na cidade
de S&o Jodo del-Rei, como projeto de pesquisa, verificou-se as mudancas ocorridas apds
a instalacdo de um empreendimento comercial, apontando as consequéncias trazidas para
0 espaco urbano em questdo. O empreendimento referido é nomeado Patio Matosinhos,
inaugurado em 2021, foi planejado e desenvolvido na planta da antiga fabrica de tecidos
Sdo Jodo, estabelecimento que ocupava 0 mesmo lugar em outro periodo da historia do

municipio, atrelado a perspectiva industrial.
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A pesquisa, analisou questdes relacionadas as alteraces ocorridas na dindmica
atual do bairro, abordando a especulagdo imobiliaria, a valorizagdo dos imoveis, a
instalagdo de empreendimentos comerciais e as alteragcGes ocorridas decorrente do

processo de refuncionalizacdo do espaco ocupado pelo Patio Matosinhos.

Como parte dessa pesquisa, demonstra e analisa elementos de importancia na
historia do bairro, que em outros momentos passaram por processos de revitalizacao ou

refuncionalizacao.

Essas questfes permeiam a producdo do espago urbano e seus diversos agentes

inseridos nesse processo.

O espaco ndo pode ser apenas formado pelas coisas [...] O espaco € tudo
isso mais a sociedade. [...] Assim, temos, paralelamente, de um lado, um
conjunto de objetos geogréficos distribuidos sobre um territorio, sua
configuragédo geografica ou configuracao espacial e a maneira como esses
objetos se ddo aos nossos olhos, na sua continuidade visivel, isto é a
paisagem; de outro lado, o que da vida a esses objetos, seu principio ativo,
isto &, todos 0s processos sociais representativos de uma sociedade, em

um dado momento (Santos, 1985, p. 1-2, grifos do autor).

A figura 1, apresenta o municipio de Sdo Jodo del-Rei e sua localizacdo dentro do

estado de Minas Gerais.
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LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE SAO JOAO DEL REI

Sio

Paulo

Mapa de localizacao
Municipio de Sao Joao del Rei

Convencdes cartograficas

——+ Rodovias |:| Minas Gerais
—— Rede de Drenagem || Municipios - MG
Il Campo das Vertentes || Séo Jodo Del Rei

|:| Brasil

Base de dados: IBGE, IDE Sisema, IGAM
Datum - WGS 84
Coordenadas Geograficas
Séo Jodo del Rei - 2024

Figura 1 — Mapa da localizagdo do municipio de S&o Jodo del-Rei, Minas Gerais.

Fonte: IBGE (2024) / Autor: Rafael Silva

As figuras 2 e 3, apresentam respectivamente, os bairros pertencentes ao

municipio em questdo e suas respectivas localizacdes, as ruas contidas na area sob maior

influéncia do empreendimento Patio Matosinhos.
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BAIRROS PERTENCENTES AO MUNICIPIO DE SAO JOAO DEL REI
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Figura 2: Mapa dos bairros do municipio de Séo Jodo del-Rei

Fonte: IBGE (2024) / Autor: Rafael Silva

AREA SOB MAIOR INFLUENCIA DO PATIO MATOSINHOS
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Figura 3: Mapa da &rea de influéncia referente ao entorno do Patio Matosinhos.

Fonte: IBGE (2024) / Autor: Rafael Silva




Entre as ruas onde a influéncia da presenca do Patio Matosinhos se faz mais
evidente, duas delas se destacam, Avenida Josué de Queiroz e Avenida Sete de Setembro.
Nessas duas avenidas se encontram a maioria dos estabelecimentos comerciais e de
prestacdo de servicos do bairro Matosinhos, fazendo delas local de influéncia
transformadora mais direta trazida pelo Patio Matosinhos. Embora em menores
proporcoes, as demais ruas presentes nessa area de influéncia, também estdo dispostas as

alteracdes trazidas pelo empreendimento.

O objetivo geral desse trabalho é entender o processo de refuncionalizagdo do
espaco urbano no bairro Matosinhos e investigar processos ocorridos no bairro nos
séculos XX e XXI, considerando a atuacdo de diversos agentes produtores do espaco,
enfatizando processos contemporaneos relacionados ao empreendimento Patio
Matosinhos. E ainda, analisar as consequéncias associadas a investimentos trazidos por
empreendimentos comerciais e sua atuacdo na refuncionalizacdo e revitalizacdo de

espacos situados no bairro Matosinhos.

A pesquisa buscou compreender o processo de produgdo de uma nova concepgao
do espaco urbano, como ponto de partida para analises diversas, relacionadas a
abordagem de agentes produtores do espaco, sua importancia e influéncia em diferentes
ambitos, ligados tanto a dinamica imobiliaria, quanto a apropriacdo, revitalizacdo e

refuncionalizacdo de elementos urbanos.
1.1 METODOLOGIA

Os passos realizados para a efetivagdo do trabalho incluem levantamentos
bibliogréficos ligados ao tema. As fontes de pesquisa utilizadas foram pensadas com o
intuito de suprir o objetivo geral da dissertacdo, composta de partes tedricas e empiricas,

onde a observacdo in loco e a vivéncia junto ao objeto central de estudo se fez necessaria.

Neste capitulo, apresenta-se os procedimentos metodoldgicos adotados para a
pesquisa, como: coleta e analise dos dados, bem como os instrumentos e técnicas
empregados, sendo também eixo condutor das informacdes, fotografias e dados da area

em questao.
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Para Santos (1996, p.62-3), "A questdo do método é fundamental porque se trata
da construcdo de um sistema intelectual que permita, analiticamente, abordar uma

realidade, a partir de um ponto de vista".

Os procedimentos metodoldgicos utilizados foram: (a) Pesquisa e coleta de dados
bibliograficos com referéncia aos conceitos atribuidos a pesquisa; (b) Dados da Prefeitura
Municipal de S&o Jodo del-Rei; (c) Dados imobiliarios referentes ao bairro Matosinhos
na cidade de Séo Jodo del-Rei; (d) Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE); (e) Imagens do Google Earth Pro referentes a area estudada; (f) Registros
fotogréficos do bairro Matosinhos na cidade de Séo Jodo del-Rei; (g) Visita in loco ao
bairro Matosinhos e ao Patio Matosinhos para fins de observacdo; (h) Questionario de
pesquisa utilizando a plataforma Google Forms, aplicado aos moradores proximos ao
local pesquisado, aos usuarios do Patio Matosinhos e aos agentes imobiliarios

selecionados.

A primeira etapa da pesquisa se baseou na coleta de dados bibliograficos,
dissertagdes, artigos e demais fontes que apresentavam informacdes referentes ao objeto
de estudo a partir da utilizagdo da internet. “A Internet é de grande valia para os jovens
em suas pesquisas, desde que eles saibam avaliar criticamente as informacgdes colhidas”
(Marcovitch, 2000, p. 341). Durante esta fase de pesquisa, foi realizada uma extensa
revisao bibliografica, compilando uma colecdo abrangente de literatura nacional e
internacional que fundamentou a dissertacdo. No que diz respeito a revisao bibliogréfica,
as leituras foram direcionadas para as tematicas urbanas, com foco principal nos temas:
producdo do espaco, espaco urbano, revitalizacdo, refuncionalizacdo e especulacao
imobiliaria.

A fim de atender aos objetivos dessa pesquisa, foi solicitado a Prefeitura
Municipal de Séo Jodo del-Rei, cuja sede se localiza na Rua Ministro Gabriel Passos, n°
199, no Centro, junto a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Sustentabilidade, dados
gerais sobre o bairro Matosinhos. A partir das informagdes coletadas com a Prefeitura, a

busca por dados imobiliarios foi facilitada.

Foi feito um levantamento dos agentes imobiliarios atuantes na cidade de S&o Jodo
del-Rei, e aplicado um questionario entre os dias 01/04/2024 a 30/04/2024. Entre os
agentes foram selecionados dez corretores imobiliarios, sendo eles representantes das

seguintes Imobiliarias: Imobiliaria Davin, Imobilidria Remax, Imobilidria Zanfer,

19



Corretora Priscila Fonseca, Corretor Marcelo, Imobiliaria Pronto, Imobiliaria Flavio
Vitor, Imobiliaria Domicilium, Imobiliaria Bonanza, Corretor Roni Lima. Pesquisas nas
paginas das imobiliérias, utilizando como filtro o bairro Matosinhos, no entorno do
empreendimento Patio Matosinhos. Os agentes imobiliarios foram acionados para fins de
consulta de valores de imoveis disponiveis para venda e aluguel, além de submetidos a

um questionario de entrevista que se encontra no ANEXO 1 deste relatério.

Ainda como procedimento metodoldgico, a utilizacdo de dados do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no contexto da pesquisa sobre o bairro
Matosinhos em S&o Jodo del Rei, foi fundamental para fornecer um embasamento sélido
e abrangente sobre o local estudado. Os dados demogréficos, socioeconémicos e
geograficos fornecidos pelo IBGE auxiliam na contextualizacdo e andlise da evolugéo
historica, as caracteristicas atuais e os possiveis desafios enfrentados pelo bairro. Além
disso, esses dados podem ser utilizados para identificar tendéncias, padrdes e possiveis
areas de intervencdo ou pesquisa futura, a fim de contribuir para uma analise mais

completa e fundamentada da realidade local.

A utilizacdo de dados e imagens do Programa Google Earth-Pro ofereceu a
pesquisa a possibilidade de uma perspectiva detalhada da area de estudo, permitindo a
analise de mudancas urbanas ao longo do tempo, identificacdo de padrbes espaciais e
correlagdes com dados socioecondmicos locais. Os anos de recortes das imagens foram
selecionados de acordo com a qualidade das imagens disponiveis pelo Programa Google
Earth, de forma que possibilitasse melhor visualizacdo das areas ocupadas e suas

respectivas mudancas, tendo como periodo selecionado os anos de 2019 a 2024.

Foram realizados registros fotograficos correspondentes a area pesquisada, além
de visitado o acervo fotografico do bairro Matosinhos por meio de um jornal digital. O
jornal “O Grande Matosinhos”, que € uma midia de informacéo, pesquisa e de defesa dos
interesses da Associacdo dos Moradores e Amigos do Grande Matosinhos (ASMAT), a
qual foi criada em 1999. O jornal foi impresso mensalmente a partir de novembro de 1999
até marco de 2013, tendo algumas interrupgdes por diversos motivos, entre os quais falta
de patrocinadores e falta de escritores. O acervo conta com diversas fotos do bairro em
questdo, onde foi enfatizado na pesquisa, as fotos relacionadas a areas circundantes ao
Patio Matosinhos e monumentos de relevancia para a historia do bairro e da cidade de
Séo Jodo del-Rei.
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Posteriormente, com a colaboracdo dos moradores do bairro Matosinhos,
residentes no entorno do empreendimento comercial estudado, foi aplicado um
questionario constituido de dez perguntas, a fim de abordar a questdes relacionadas a

forma como o Patio Matosinhos atua na dindmica espacial do bairro.

Para garantir o sigilo, os moradores ndo foram identificados. As perguntas
elaboradas compreendem questbes onde, para um melhor resultado, as pessoas
questionadas fazem parte do cotidiano do lugar, demonstrando as sensacdes e percepcdes

trazidas pela instalagdo do empreendimento mencionado (ANEXO 2).

O mesmo questionario aplicado aos moradores, foi aplicado a um grupo de
usuarios do Patio Matosinhos, questionario aplicado em uma visita in loco, onde foi
possivel verificar o perfil do pablico que utiliza os espacos e estabelecimentos que
constituem o empreendimento (ANEXO 2). Esses questionarios foram aplicados entre os
dias 01/04/2024 a 30/04/2024.

A pesquisa contou com quarenta participantes, sendo eles divididos em duas
categorias, usuarios do Patio Matosinhos e moradores do entorno. Como critério para
analise, foram utilizadas categorias como faixa etaria, género e tempo como residente no
bairro Matosinhos. Os resultados, obtidos a partir da analise da fala dos entrevistados,
foram utilizados para apreciacdo das questdes propostas durante todo o corpo do texto
que, juntamente com o conteldo tedrico pertinente, permitiram que reflexes fossem

feitas acerca dos objetivos pretendidos na pesquisa.

Além desta Introducdo, essa dissertacdo é composta por outros quatro capitulos,
denominados: “Conceitos e referencial teorico”, "A formagao socioespacial do bairro
Matosinhos em S&o Jodo del-Rei", "Analise da dindmica urbana do bairro Matosinhos em

Sdo Jodo del-Rei e sua relagdo com o Patio Matosinhos", “Consideragdes finais”.
¢

O capitulo “Conceitos e referencial tedrico”, apresenta uma breve discussao
acerca dos conceitos que ddo embasamento a este estudo. Nele, séo apresentados
conceitos como Espaco, Espaco Urbano, Cidade, Revitalizacdo e Refuncionalizacéo,

além de atrelar esses conceitos com a proposta de pesquisa desenvolvida.

O capitulo “A formagao socioespacial do bairro Matosinhos em Sdo Jodo del-Rei”
expde diversos fatores fisicos, territoriais e regionais da cidade e do bairro estudado.

Nesta parte do trabalho foi realizada uma breve contextualizagdo historica do bairro,
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destacando sua origem e desenvolvimento ao longo do tempo. Em seguida, foi analisado
0 papel das Industrias no processo de urbaniza¢do do bairro, relacionando-o com o
movimento téxtil e operario da regido. Se discutiu a importancia da memoria do lugar,
considerando seu valor simbdlico e historico, demonstrando elementos que foram
revitalizados e refuncionalizados ao longo do tempo. Por fim, o bairro Matosinhos, em
especial as areas que compdem o entorno do Pétio, foi o cerne dessa pesquisa, sendo o
objeto de estudo, trazendo o empreendimento Patio Matosinhos como gatilho para
ocorréncia dos processos de revitalizacdo e refuncionalizacdo contemporaneos,
destacando suas principais caracteristicas fisicas estruturais, funcdes comerciais e sociais,

e como ele se insere na dindmica do bairro e da cidade como um todo.

O capitulo “Analise da dindmica urbana do bairro Matosinhos em Sao Joao del-
Rei ¢ sua relagdo com o Patio”, discorreu sobre os aspectos fisicos, estruturais e
socioecondmicos do empreendimento. Discutiu-se também, a mercantilizagéo do lugar,
com foco em empreendimentos privados e o processo de producédo do espago urbano.
Além disso, foram analisados aspectos relacionados a logica imobiliaria e a valorizacéo
do bairro Matosinhos, nas imedia¢fes do Patio Matosinhos, considerando a producao,
apropriagéo e valorizagao urbana nesse contexto. Por fim, se discutiu o desenvolvimento
urbano e as novas dindmicas socioespaciais que surgem nesse cenario, refletindo sobre as

questdes que envolvem o espaco urbano contemporaneo.

O ultimo capitulo corresponde as “Consideragdes finais”, onde foram expostas as
conclusdes e observacdes relacionadas a partir da pesquisa efetivada. Os resultados seréo
demonstrados conforme dados e abordagens adquiridas durante a pesquisa, observando
as principais alterac6es na dindmica do bairro Matosinhos na cidade de Sao Jodo del-Rei
no decorrer da sua histéria e apds a implantacdo do empreendimento comercial

denominado Patio Matosinhos.
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2. ESPACO, ESPACO URBANO, CIDADE, REVITALIZACAO
E REFUNCIONALIZACAO

TEORIAS E CONCEITOS

Com o intuito de entender como ocorreram 0s processos de producdo,
revitalizacdo e refuncionalizacdo do bairro Matosinhos, foram realizadas diversas
atividades, tanto no plano tedrico quanto no empirico. Desejando tomar conhecimento de
conceitos que sdo fundamentais para a realizacdo desse estudo, por meio de uma pesquisa
bibliografica, os conceitos de Espago, Espaco Urbano, Cidade, Revitalizacdo e
Refuncionalizacdo se configuram relevantes para entendimento e andamento das analises
elaboradas. Sendo assim, compreende-se que o referencial tedrico serve para sustentar a

andlise e interpretacdo do objeto dessa pesquisa.

2.1 O conceito de Espaco

Conforme Santos, o espaco “sintetiza, de um lado, a evolucdo da sociedade e
explica, de outro lado, situagdes que se apresentam na atualidade” (Santos, 1985, p. 22).
Com base nisso, é possivel considerar o Espa¢o concebido como uma entidade dinamica
e multidimensional, resultante das interacfes entre elementos fisicos, sociais, histdricos
e culturais, moldando-se constantemente pela acdo humana e natural, sendo assim, o palco
onde se desenvolvem as complexas narrativas da vida em sociedade. Para Santos (1986, p.
122),

O espaco deve ser considerado como um conjunto de relagdes realizadas
através de fungdes e de formas que se apresentam como testemunho de
uma historia escrita por processos do passado e do presente. Isto é, o
espaco se define como um conjunto de formas representativas de
relagbes sociais do passado e do presente e por uma estrutura
representada por relagbes sociais que estdo acontecendo diante dos
nossos olhos e que se manifestam através de processos e funcdes.
(Santos, 1986, p. 122).

Ainda segundo Santos, o Espaco deve ser analisado a partir “de sua relagdo com
a sociedade, pois é esta que dita a compreensao dos efeitos dos processos [...] e especifica
as nogOes de forma, funcdo e estrutura, elementos fundamentais para a nossa
compreensdo da producdo de espago” (Santos, 2012b, p. 67).
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No mesmo sentido, observa-se que diversos estudiosos, ndo s6 da Geografia como
de outras areas do conhecimento, buscam definir o conceito de Espaco. Como exemplo,
0 Geografo Roberto Lobato Corréa, no livro “Espago: um conceito-chave da Geografia”,
de 2003, demonstra que a expressdo Espaco possui varias acepcdes, atreladas a conceitos
chaves, como, regido, paisagem, territorio e lugar, onde, essas significacfes irdo depender
de quem esté utilizando o termo e qual o ponto de vista.

Diante de tantas possibilidades de categorizacdo, o que é, de certa forma,
conveniente para o desenvolvimento de teorias de carater geografico, segundo Lefebvre,
“0 Espacgo nao ¢ apenas organizado e instituido. Ele também ¢ modelado, apropriado por
este ou aquele grupo, segundo suas exigéncias, sua ética e sua estética, ou seja, sua
ideologia” (Lefebvre, 2008, p. 82).

Para Harvey (2006, p.171-172), “o poder de organizar o espago se origina em um
conjunto complexo de forcas mobilizado por diversos agentes sociais”. Assim,
entendemos que o espaco social de Harvey, na modernidade, se mostra em constante
transformacdo, acompanhando as mudancas nas relacdes sociais; ndo € um sistema
fechado, mas sim parte de uma totalidade que influencia e é influenciada por esse espaco;
e estd sujeito a diferentes interpretacbes humanas, j& que a realidade pode ser
compreendida de diferentes maneiras.

Portanto, as relacdes estabelecidas entre o espaco e o ser humano se apresentam
como relagdes singulares, distintas das demais criaturas e elementos da natureza. Nesse
sentido, traz a0 homem a capacidade de modificar esse espaco a fim de atender suas
necessidades e as demandas, fazendo do trabalho humano uma legitima ponte de
integracdo entre 0 homem e o ambiente. Como expressa Santos (1996):

O trabalho é a aplicagdo, sobre a natureza, da energia do homem,
diretamente ou como prolongamento do seu corpo através de
dispositivos mecanicos, no propésito de reproduzir a sua vida e a do
grupo. Alguns afirmariam que 0s outros animais também realizam
trabalho, quando de alguma forma utilizam e modificam a natureza,
mas 0 homem € o Unico que reflete sobre a realizacdo de seu trabalho.
Antes de se lancar ao processo produtivo, ele pensa, raciocina e, de

alguma maneira, prevé o resultado que tera o seu esforco (Santos, 1996,
p. 87).

Refletindo a respeito dessas caracterizaces sobre o conceito de espaco, é possivel

observar que os diferentes agentes de producdo do espago interagem entre si com 0
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propdsito de alterar a dindmica dos lugares e consolidar mudancas, sejam elas de carater

estético, social, econdmico ou cultural.

2.2 Espaco Urbano e Cidade

O conceito de espago urbano é um elemento fundamental para compreensdo das
dindmicas sociais e econdémicas. De acordo com Milton Santos (1999, p.86), “o espago ¢é
a sintese, sempre provisoria, entre o conteudo social e as formas espaciais”. Complexo e
multifacetado, o espaco urbano reflete e materializa a organizacdo da sociedade e suas
transformagdes. Conforme Eni Orlandi (2001), “¢ um espago material concreto. (...) Um
espaco simbolico trabalhado pela historia, um espaco de sujeitos e de significantes” (p.

186).

Segundo Lobato Correia (1989), diferentes agentes sociais recriam 0 ambiente das
cidades e sdo responsaveis por produzir o espaco urbano. Proprietarios fundiarios,
promotores imobiliarios, proprietarios dos meios de producéo, o Estado, empresas de
iniciativa privada e grupos sociais excluidos, habitam o mesmo espaco e estabelecem
relacOes, portanto, para compreender o0 espaco urbano, é necessaria uma abordagem que
contemple aspectos histéricos, socioldgicos e econdmicos.

Tendo como base o poder do capital sobre o espago urbano, considerando que as
grandes empresas detém os meios de producao, e através da forca trazida por essa posi¢éo
de controle, a acdo delas modela a cidade, produzindo seu proprio espaco e interferindo
decisivamente na localizacdo de outros usos da terra. Cabe lembrar que o Estado e/ou o
poder publico corroboram para que esses grandes detentores do capital, assumam o
espaco. Seja por meio do Plano Diretor, ou pela legislagdo urbana, a qual permite o uso
do espaco. Em razdo da dimensdo das atividades atribuidas aos grandes proprietarios
industriais e a grandes empresas, sdo consequentemente considerados como grandes
consumidores do espago. Conforme Lewis Mumford, “o capitalismo tendeu a
desmantelar toda a estrutura da vida urbana e a coloca-la em uma nova base impessoal: o
dinheiro e o lucro” (Mumford, 2004, p.451).

Para que essas transformacdes no solo urbano sejam efetivadas, é fundamental a
presenca da forca de trabalho realizada por agentes sociais que ocupam lugares distintos
nessa dindmica. Nesse sentido, Ana Fani Carlos (1994: 84), afirma que, “0 espago urbano
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€ mais que um modo de produzir, & também um modo de consumir, pensar, sentir... € um
modo de vida”. Para a autora, a cidade ndo so representa uma forma especifica do
processo de producdo e reproducdo de um sistema particular, mas também constitui uma

forma de apropriacé@o do espaco urbano produzido.

Pensando na necessidade de uma organizagdo democratica das cidades e na
coexisténcia de diferentes agentes transformadores do espaco urbano, Ribeiro e Cardoso
(2003, p. 96) comentam: “A tarefa de planejar a cidade passa a ser funcdo publica que
deve ser compartilhada pelo Estado e pela sociedade — co-responsaveis pela observancia

dos direitos humanos e pela sustentabilidade dos processos urbanos”.

Neste contexto, a cidade é vista ndo apenas como um ambiente ou espaco fisico,
mas também como um campo simbolico onde se desenrolam lutas pelo direito a cidade,
vinculadas a diferentes perspectivas dos agentes envolvidos. Segundo Silva (2004), “A
percepcdo do ambiente (urbano) é muito mais do que verbal. Em uma comunidade
existem marcas, objetos, locais especificos que se particularizam por manter um processo
relacional circular interativo onde se caracterizam os individuos e grupos e ao mesmo

tempo sdo por ele caracterizados” (Silva, 2004, p. 85).

Ainda sobre o ambiente urbano, Vargas e Ribeiro (2001, p. 17) comentam que:
“O conceito de qualidade ambiental urbana (ou de vida urbana) vai além dos conceitos
de salubridade, satde, seguranca, bem como das caracteristicas morfolégicas do sitio ou
desenho urbano. Incorpora, também, os conceitos de funcionamento da cidade fazendo
referéncia ao desempenho das diversas atividades urbanas e as possibilidades de

atendimento aos anseios dos individuos que a procuram.”

Essa percepcdo sobre o espaco urbano reforca a importancia da atuacdo dos
agentes transformadores das cidades, responsaveis pela materializacdo das complexas
dindmicas ocorridas ao longo do processo historico de formacdo do ambiente urbano,
onde questdes relacionadas a habitacdo, infraestrutura, meio ambiente, mobilidade,
planejamento e gestdo se mesclam, trazendo desafios contemporaneos para todos 0s

envolvidos.

O conceito de cidade vai além de um simples espaco geografico ocupado por
construgdes e habitantes; ele representa um ambiente dindmico onde se articulam relacfes

sociais, econdmicas e politicas, moldadas por agentes publicos e privados. A cidade é
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resultado de processos historicos, culturais e econdmicos que transformam o espaco,

refletindo as necessidades e os interesses de seus habitantes.

Os agentes publicos, como governos municipais, estaduais e federais, sdo
responsaveis pelo planejamento e regulagdo do territorio, buscando garantir
infraestrutura, mobilidade e servicos basicos. J& o0s agentes privados, como
empreendedores, empresas e especuladores imobiliarios, desempenham papel
fundamental na transformacdo da cidade, pois investem, constroem e promovem
empreendimentos que alteram a estrutura urbana. Dessa forma, a cidade se constroi e

reconstroi continuamente, sendo um espago onde se manifestam interesses diversos.

Compreendemos a Cidade como uma constru¢cdo no tempo, realizada pela
coletividade (Rossi, 2001). Representativa, através de sua materialidade, da sociedade
que a erigiu (Argan, 2005). Lugar e parte da condicdo humana, condicionada e
condicionante (Rossi, 2001; Mumford, 1970).

Levando em consideracao os conceitos atribuidos por Lefebvre, filésofo estudioso
do fendmeno urbano, “a cidade € obra, a ser associada mais com a obra de arte do que
com o simples produto material. Se hd uma producéo da cidade, e das relacGes sociais na
cidade, é uma producéo e reproducado de objetos. A cidade tem uma histéria; ela é a obra
de uma histdria, isto é, de pessoas e de grupos bem determinados que realizam essa obra
nas condi¢des historicas” (Lefebvre, 1991, p. 46-47).

Ainda segundo Lefebvre, a cidade € medida por diferentes niveis geogréaficos de
organizacao social, entre uma ordem que consiste nas relac@es dos individuos em grupos
sociais, mais ou menos organizados e estruturados, e das relaces desses grupos entre si,
e uma ordem distante (como a Igreja, o Estado, 0 Mercado) que organiza sistemas que
exercem uma influéncia externa na organizacdo da ordem proxima (Lefebvre, 1991, p.
46).

Essa ldgica de integracdo entre individuos e organizagGes, conforme Cavalcanti
(2008), ¢ através do processo produtivo e da organizacdo da vida social que o arranjo

interno de uma cidade € estabelecido. Para a autora, isso ocorre da seguinte forma:

[...] Como as pessoas precisam morar, vao-se configurando areas
residenciais diferentes porque os individuos se inserem no processo
produtivo de maneira diferentes, [...] uns sdo proprietarios do meio de
producdo, outros assalariados, outros, desempregados, excluido do
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processo produtivo. As pessoas precisam trabalhar; as fabricas, as
empresas, ou outra unidade de producdo, comercializa¢do e de servigos
vao ocupando o espago fisico [...]. Para que as unidades produtivas
possam funcionar, sdo necessarios atividades de apoio (energia industrial,
escritorios, bancos. As pessoas precisam passear, comer... Vao surgindo
e se organizando os transportes, as lojas, os supermercados, os hospitais,
as escolas, e os equipamentos de lazer (Cavalcanti, 2008, p. 88).

Em sintese, o conceito de cidade, traz a possibilidade de diferentes interpretagdes,
além de ser um elemento central para a compreensao dos processos urbanos, fundamental
para a analise dos mecanismos que orientam a ocupacdo do solo. O estudo da cidade
permite entender as dindmicas sociais, econdmicas e politicas que influenciam na
distribuicdo da populacéo, os usos do espaco e as transformacdes no territério. Analisando
esse conceito, é possivel identificar estratégias de planejamento urbano, decifrar as
complexas relagdes que moldam as cidades, e seus impactos nas condicdes de vida dos

habitantes.

2.3 Refuncionalizagéo e a relagdo com empreendimentos de iniciativa privada

A revitalizacdo de espacos urbanos emerge como um processo fundamental para
a recuperacdo e modernizacdo de areas degradadas ou subutilizadas nas cidades. Esse
conceito abrange intervencdes planejadas que buscam ndo apenas a renovacdo fisica e
estética de elementos e espacos, publicos e privados, mas também a reativacdo

econOmica, cultural e social desses locais.

Em um cenario de permanente expansdo e modificacdo urbana, a revitalizacéo
propde promover o desenvolvimento dos espacos revitalizados. Ao longo desta pesquisa,
foram explorados aspectos, impactos e desafios envolvidos nesse processo no bairro
Matozinhos, no municipio de S&o Jodo del-Rei, com especial atencdo para os beneficios
de uma abordagem integrada que considera tanto as necessidades sociais quanto as
potencialidades econémicas dos espacos revitalizados. A compreensdo desse conceito
permite analisar os efeitos da revitalizacdo na valorizacdo imobiliaria e em outras

questdes socioecondmicas.

O conceito mencionado, conforme (Moura et. al., 2006), a revitalizagdo urbana
possui uma estrategia, voltada principalmente para o estabelecimento de novos padrdes

de organizacdo e uso dos territérios, visando também a um melhor desempenho
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econémico. Sua abordagem é flexivel, adaptando-se as especificidades do territorio onde
atua, com o propdsito de coordenar e integrar recursos disponiveis e potenciais, tanto

publicos quanto privados.

Segundo Matos (2007), o conceito de revitalizacdo propde a readaptacéo de areas
urbanas degradadas para atender a novas demandas e contextos. As intervencdes sao
geralmente classificadas em duas categorias principais: no edificado e na paisagem. Essas
acOes buscam aprimorar a qualidade dos espacos urbanos por meio de melhorias nas

fachadas dos edificios e na infraestrutura dos equipamentos urbanos.

Ainda de acordo com Matos (2007), o principal objetivo da revitalizacéo € atrair
para as areas de intervencdo um novo publico, novas atividades econbémicas,
equipamentos coletivos e estabelecimentos comerciais, promovendo a integracdo de
novos usos, além de incentivar a recuperacdo e modernizacdo de estabelecimentos ja

existentes, com o intuito de acompanhar as mudancas e fortalecer a dinamica urbana local.

A revitalizagdo de estabelecimentos e elementos no bairro Matosinhos, ainda em
vias de construgéo, proporcionou a elaboragédo de estudos sobre a revitalizagéo urbana de
Sdo Jodo del-Rei. Embora exista uma complexidade em analisar as intervencGes que
acarretam reestruturacdes socias, espaciais e econdmicas em solo urbano, a revitalizacdo
da area em estudo, se fez importante no sentido de demonstrar a eficiéncia do uso desses

espacos revitalizados.

Outro conceito interpretado e abordado no decorrer da pesquisa, € 0 conceito de
Refuncionalizacdo. Refuncionalizar, implica efetuar modificagcdes na funcionalidade de
um elemento/espaco, atribuindo-lhe uma nova valoracdo de utilizagao, frequentemente
vinculada aos interesses dos agentes dominantes, em consonancia com as determinacdes
do modelo histérico de acumulacéo e producdo. Nesse contexto, ao analisar 0 processo
de refuncionalizacdo, torna-se imprescindivel adquirir compreensdo acerca da dindmica

espacial envolvida.

Os centros das cidades, onde geralmente concentram os componentes ligados ao
patrimonio cultural, sdo os lugares onde o capital se apropria e altera a funcdo dos
elementos do espaco. Nas pequenas cidades, esses espacos podem ser alterados pela
implantacdo de empreendimentos que se configuram como demonstracdo de
investimentos privados. Nas regides denominadas metrépoles, o processo de

refuncionalizacdo é enfatizado pelo adensamento populacional, que interfere de forma
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direta na mudanca da funcdo do lugar devido a Iégica capitalista que é implicada por

relaces comerciais, turisticas e mercadolégicas.

Uma caracteristica comum da metrépole moderna é a existéncia de uma
area onde se concentram as principais atividades comerciais e de
servicos, bem como os terminais de transporte interurbanos e
intraurbanos. Esta &rea conhecida como area Central [...] (Corréa, 1997,
p.123).

A refuncionalizacdo dos espacos, embora ocorra em diferentes escalas e
contextos, segue uma logica comum de refuncionalizar e aproveitar de espacos
subutilizados ou degradados. Nas grandes metropoles ou nas cidades menores, 0s
ambientes refuncionalizados se tornam elementos fundamentais para que ocorram
mudangas na dindmica urbana. Sendo assim, refuncionalizar compreende em “estruturas
criando novas formas mais adequadas para cumprirem novas fungées ou se adequando a

formas velhas, criadas em instancias j& passadas” (Santos, 1985, p.55).

Em sintese, entender o processo de refuncionalizagdo é fundamental para a analise
das alteracdes ocorridas nos espacos urbanos, permitindo a renovacgéo e a adaptacéo de
edificacbes, empreendimentos e areas para novos usos, alinhados as demandas
contemporaneas e as necessidades da sociedade. No contexto dos empreendimentos de
iniciativa privada, a aplicagdo do conceito de refuncionalizagdo se revela como uma
estratégia para utilizacdo de espacos que se apresentam como potenciais, para a
valorizacdo de iméveis e para a geracdo de atividades comerciais, promovendo a

economia e o desenvolvimento.

A cidade adquire a forma concreta da interacdo de todos os agentes sociais que
formam o espaco, representando a historia e a identificacdo da sociedade com o lugar,
tornando os centros urbanos essenciais e indispensaveis para a analise da dinamica

espacial urbana em diferentes periodos de desenvolvimento.

A interacdo dindmica entre 0s conceitos de espaco e refuncionalizacdo revela-se
essencial para a compreensdo e analise do desenvolvimento desse estudo. A concepgédo
de espago ndo se limita apenas a sua dimensdo fisica, mas também incorpora aspectos
simbolicos e funcionais, refletindo as transformacbes sociais e econdmicas. A
refuncionalizagdo, por sua vez, atua como um processo que requalifica espagos

preexistentes, conferindo-lhes novos usos e significados. Ambos 0s conceitos sdo
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fundamentais para a pesquisa, pois permitem uma abordagem abrangente e
contextualizada das dindmicas urbanas observadas no bairro Matosinhos ap6s a instalacéo
do empreendimento Patio Matosinhos.

Dessa forma, é possivel inferir que o avango histdrico da humanidade a conduz a
se distinguir de periodos anteriores, para a dindmica espacial, é crucial ter em mente, além
disso, o outro fundamento essencial: a complexa rede de interacbes entre espaco e
sociedade, um ambiente multifacetado, em constante mutacéo e repleto de contradigdes,

refletindo, assim, a propria natureza humana.
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3. A FORMACAO SOCIOESPACIAL DO BAIRRO
MATOSINHOS E DO MUNICIPIO DE SAO JOAO DEL REI-
MG.

O municipio de Sdo Jodo del-Rei, situa-se na Regido dos Campos das Vertentes,
no estado de Minas Gerais. A sede municipal, situada a 860 metros de altitude, tem como
coordenadas geograficas 21° 08' 08" de latitude Sul e 44° 15' 42" de longitude O. Possui
uma area territorial de 1.452,002Km2, com uma populagdo estimada em 2022, de 90.225
habitantes, possuindo uma densidade demografica de 62,14 hab/km2 (IBGE, 2022). A
cidade vivenciou uma histéria marcada por um processo de atividades econdmicas que
foram fundamentais para sua ocupacdo e desenvolvimento. Esse contexto historico

marcou o inicio de um periodo que moldaria a construcdo de Sdo Jodo del-Rei.

LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE SAO JOAO DEL REI
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Figura 4: Localizacdo do municipio de S&o Jodo del-Rei no estado de Minas Gerais.

Fonte: IBGE (2024) / Organizacéo: Rafael Silva (2024)
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3.1 A Génese da Formacéo Socioespacial de S&o Jodo del-Rei

Em trés séculos de histdria, a forma como o espaco urbano de Sdo Jodo del-Rei
foi ocupado, esteve ligado aos interesses das administracfes locais e das classes
dominantes, associadas a necessidade da acdo produtiva proveniente de cada periodo

histérico e atividade econémica.
De acordo com Carlos: (2009, p.45)

O uso do solo ligado a momentos particulares do processo de producéo
das relagdes capitalistas € 0 modo de ocupacdo de determinado lugar na
cidade. O ser humano necessita, para viver, ocupar um determinado
lugar no espago. S6 que 0 ato em si ndo € meramente ocupar uma
parcela do espaco; tal ato envolve o de produzir o lugar. Essa
necessidade advem do fato de se ter que suprir as condi¢fes materiais
de existéncia do ser humano na producéo dos meios de vida. Isso varia
com o desenvolvimento das for¢as produtivas, que traz implicita a (re)
producgdo do espaco (Carlos, 2009, p.45).

Disponibilizado pelo site do IBGE, conforme a Enciclopédia dos Municipios

Brasileiros, a historia de Sdo Jodo del-Rei se baseou nos seguintes acontecimentos:

Em sua busca por esmeraldas, a bandeira de Ferndo Dias Pais Leme, em 1674, foi
obrigada a enfrentar a estacdo chuvosa na Serra Negra, onde estabeleceu o primitivo
arraial das Minas Gerais - Ibituruna, localizado a doze léguas da atual cidade de Sdo Jodo
Del Rei, a qual pertenceu até 1922. Os cascalhos auriferos da bacia do rio das Mortes,
que marcavam o caminho dos bandeirantes, revelaram os grandes depdsitos de ouro da
regido. Os primeiros colonos de S&o Jodo Del Rei foram os paulistas. No final do século
XVII, Tomé Portes Del Rei, vindo de Taubaté, estabeleceu-se as margens do rio das
Mortes, em um local conhecido como "Porto Real™, onde comecou o primeiro arraial. Em
1702, Tomé Portes Del Rei faleceu, e seu genro, Antdnio Garcia da Cunha, assumiu o
direito de cobranga de passagem no rio das Mortes, que Ihe fora concedido em 1701. Até
1703, a importancia da cidade derivava de sua localizacdo estratégica como ponto de
conexd@o com os Sertdes do Caete e a regido das minas do Carmo, Ouro Preto e Sabara.
Entre 1703 e 1704, Manuel Jodo de Barcelos descobriu ricas areas de ouro nas montanhas,
e os paulistas Pedro do Rosério e Lourenco da Costa iniciaram a extracdo. Isso atraiu
forasteiros e aventureiros para a regido, onde os paulistas ergueram a primeira igreja,

dedicada a Nossa Senhora do Pilar, nas encostas das serras, agora conhecida como Morro
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da Forca. Assim, devido a sua localizacdo geogréfica e a riqueza de seus recursos
minerais, o arraial do Rio das Mortes foi estabelecido. Durante a guerra entre paulistas e
emboabas no inicio do seculo XVIII, o arraial do Rio das Mortes foi profundamente
afetado pela morte e pela expulsdo dos paulistas, que foram privados das minas. Apesar
desses conflitos, a cidade continuou a prosperar. Em 8 de julho de 1713, a vila foi
oficialmente criada e recebeu 0 nome de S&o Jodo Del Rei, em homenagem a D. Jodo V

e Tomé Portes Del Rei.

Segundo Santos (2017), a ocupacdo inicial da regido de Sdo Jodo del-Rei esta
ligada & exploragdo aurifera nos séculos XVII e XVIII, quando um povoado se
estabeleceu as margens do Rio das Mortes e se expandiu com a descoberta de ouro na
Serra do Lenheiro. Apesar da crise econdmica no final do século XVI11I devido ao declinio
da producdo aurifera em Minas Gerais, Sdo Jodo del-Rei destacou-se como produtor
agricola, inicialmente para abastecimento interno e depois regional, tornando-se um

importante entreposto comercial no século XIX.

Figura 5 - Ponte Nova da Intendéncia em 1798.

Fonte: Acervo Antonio Giarola / Mariana Pinto
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Figura 6 - Ponte da Cadeia (2024).

Fonte: Mariana Pinto

Pereira (2009, p.30) cita que Séo Jodo del-Rei, “diferente de outras cidades que
entraram em estagnagdo com a decadéncia aurifera, desenvolveu-se e diversificou sua
base econdmica, tornando-se a mais rica cidade mineira na primeira metade do séc. XIX”.
Sdo Jodo nesse sentido, em determinado periodo historico, se configurou como

importante entreposto comercial.

Ainda segundo Santos (2017), no final do século XIX, a construgdo da Estrada de
Ferro Oeste de Minas (EFOM) em 1881, e a chegada dos imigrantes italianos a partir de
1886, que inicialmente se dedicaram a agricultura, aceleraram o progresso industrial do
municipio. Na metade do século XX, a chegada dos sirios impulsionou o
desenvolvimento do comércio local. Deste modo, no fim do século XIX e meados do
século XX, ocorreu em S&o Jodo del-Rei, a implantagdo de um conjunto de
infraestruturas, como por exemplo, escolas, agéncia bancaria, hospital, teatros, biblioteca
publica, criado jornais, além da instalacdo do transporte ferroviario, dos servicos de
telégrafo, de iluminagdo publica, de abastecimento doméstico d’agua, de rede de esgoto,

e do Comando Superior da Guarda Nacional.

Decorrente da ampliacdo da infraestrutura urbana, juntamente com o capital
acumulado pelos comerciantes e a criagdo da EFOM, houve a possibilidade de
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desenvolvimento industrial na cidade, com a instalacdo da Companhia Industrial
Sanjoanense, no setor téxtil, e da Cia. Agricola Industrial Oeste de Minas no ano de 1891,
que tinha como “interesse promover nos municipios de Sdo Jodo del-Rei, Tiradentes,
Lavras, Bom Sucesso e Oliveira, a cultura da uva, mandioca, anileira, fabricar vinho,

alcool, vinagre, cera e ceramica” (Graca Filho, 2002, p. 47).

s
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Figura 7: Litografia feita em 1881, por Angelo Agostini, feito para inauguracéo da

Estacdo Ferroviaria de Sdo Jodo del-Rei.

Fonte: Acervo NEOM ABPF

Figura 8: Aspecto original da Estacdo Ferroviaria de S&o Jodo, da inauguracao até

meados da década de 1910, quando foi ampliada

Fonte: Acervo NEOM ABPF
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Figura 9: Estacdo de S&o Jodo del-Rei ainda com a fachada original, em fotos de 1901.

Fonte: Redes sociais / Acervo desconhecido

SAO JOAO D’ EL-REI, MINAS - ESTACAO DA ESTRADA DE F, O. DE MINAS

Figura 10: Estagdo de S&o Jodo del-Rei (1920).

Fonte: Redes sociais / Acervo desconhecido
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Figurall: Estacdo Ferroviaria Sdo Jodo del-Rei (2024)

Fonte: Autor desconhecido / Mariana Pinto

Sao Jodo del-Rei, assim como a maioria das cidades brasileiras, passou por um
processo de urbanizacdo embasado na ldgica atribuida a fatores relacionados a economia,
interligados a processos historicos que juntos elaboraram a configuracdo urbana atual da
cidade. A cidade foi crescendo de forma organica, seguindo as tendéncias capitalistas de
desenvolvimento, onde o espaco urbano é re(produzido) por diferentes agentes urbanos,

ligado a inagdo de alguns agentes e a prevaléncia de outros.

O municipio de S&o Jodo del-Rei, hoje com mais de 300 anos de histdria, esta
entre as principais cidades historicas mineiras. Conforme o IBGE, o indice de
Desenvolvimento Humano (IDH) corresponde a 0,758 (IBGE, 2010), a escolarizacdo
entre 6 e 14 anos é de 99,1% (IBGE, 2010), a taxa de mortalidade infantil € de 4,62 6bitos
por cada mil nascidos vivos (IBGE,2022) e o PIB per capita é de R$ 33.059,97 reais
(IBGE, 2021). Em relagdo ao meio ambiente, a cidade possui area urbanizada de 24,02
Km2 (IBGE, 2019), onde 85,8% da populagdo possui esgotamento sanitario adequado,
35,5% das vias publicas sdo arborizadas, 20,8% das vias publicas sdo urbanizadas.
Quanto ao numero de empresas cadastradas, a cidade possui 2.827 unidades locais, sendo
2.708 atuantes, que geram o total de 23.857 empregos (IBGE,2022).

3.2 A expansado urbana, o processo de industrializacdo e o desenvolvimento do
Bairro Matosinhos
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O municipio de S&o Jodo del-Rei apresentava no século XIX um grande
desenvolvimento comercial, porém ndo possuia planejamento urbano. Segundo Santos,
(2017), as edificagbes no nucleo urbano central apresentavam uma configuragdo
aglomerada, com ruas desprovidas de cal¢adas e mal conservadas, situando-se em estreita
proximidade aos prédios publicos. Contudo, nesse mesmo centro, localizavam-se 0s
principais armazéns de abastecimento e 0s servigos burocraticos fundamentais para o
funcionamento da economia local. Isso acarretava um desenvolvimento desigual e
fragmentado, onde, a partir da chegada da ferrovia, intensificou-se a mecanizacdo do
espaco urbano de S&o Jodo del-Rei. Esse processo de expansdo ocorreu principalmente
através dos trilhos, que gradualmente aproximaram o centro da cidade do Arraial do
Matosinhos e dos ndcleos de imigragdo na Col6nia do Marcal (Figura 5).

As figuras 12 e 13, exibem a expansdo da malha urbana ocorrida no municipio de

S&o Jodo del -Rei nos anos de 1984 e a comparacdo com o ano de 2015.

EXPANSAO DA MALHA URBANA NO MUNICIPIO DE SAO JOAO DEL-REI
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Figura 12: Expansdo da malha urbana de Sao Jodo del-Rei (1984)

Fonte: IGBE (2024) / Autor: Rafael Silva
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Figura 13: Expansdo da malha urbana de Sao Jodo del-Rei (2015)

Fonte: IGBE (2024) / Autor: Rafael Silva
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A implantacdo da EFOM, em 1881, em S&o Jodo del-Rei, teve um impacto
significativo no desenvolvimento econdmico local, ao expandir as oportunidades
comerciais e fortalecer a economia regional. A conexdo ferroviaria com outras
localidades facilitou o escoamento da producdo, fomentando o comércio de bens e
servicos, transformando a cidade em um relevante centro logistico, contribuindo para sua

consolidagcdo como um polo comercial na regido, pois através da ferrovia:

(...) tudo chegava mais rapido e muitas mudancas se operavam como: a
valorizagdo das terras proximas, o escoamento agil da producéo, o
dinamismo no comércio, o surgimento de roupas proprias para a viagem
nos guarda-roupas e a facilidade de transportes e de transportar-se.
Também houve a chegada de numerosos operarios na regido, gerando
um aumento demografico pelo menos temporario, que acaba
modificando o comportamento social e cultural no seio das familias
locais (Resende, 2003, p.27).

Como consequéncia do desenvolvimento relacionado dos meios de transporte,
outras formas e ldgicas econdmicas foram inseridas no cotidiano do municipio de Séo
Jodo del-Rei. A cidade passou a abrigar diversas fabricas em seguimentos distintos:

indUstrias téxteis, industrias de laticinios, produtos em couro e pequenas metalurgias.

De acordo com Santos (2017), o inicio do processo industrial na cidade foi
marcado pela introducdo de novas tecnologias na producdo, o que resultou em uma
reorganizacao da divisao do trabalho e marcou o inicio de um novo periodo técnico. Nesse
contexto, houve uma mudanga significativa no eixo produtivo da regido central para o
Arraial do Matozinhos, que até entdo era uma zona rural da cidade. A instalacdo da
estacao ferroviaria Chagas Doria, em 1908, foi um marco importante nesse processo, pois
passou a oferecer cinco trens diarios para S&o Jodo del-Rei, o que resultou na rapida

urbanizagédo do antigo arraial.

Segundo José Antonio de Avila Sacramento, s6cio efetivo e presidente do Instituto
Histdrico e Geografico (IHG) de S&o Jodo del-Rei nos mandatos de 1999-2001, 2003-
2006 e 2006-2009, antes de 1910, o bairro Matosinhos, onde esté situada a Estacdo
Ferroviaria de Chagas Doria, era atendido pelos trens da EFOM (Estrada de Ferro Oeste
de Minas), que paravam ali para o rapido embarque de passageiros e uma breve
movimentacdo de cargas. Naquela época, ainda néo existia o prédio da estacéo e o local
era mais conhecido como a "Parada do Matosinhos". A parada Matosinhos foi inaugurada
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em 25/05/1908, ou dia 24, de acordo com uma noticia do dia 25 de maio de 1908
publicada no jornal O Estado de S. Paulo, conhecido como Estaddo, que foi criado em
1875 por um grupo de republicanos. A Estacdo hoje é considerada patriménio da cidade
e um importante monumento de valor documental-histérico, tombado em nivel federal,
pelo IPHAN. Tombamento efetivado pelo Processo n° 68-38/SPHAN, inscrito no Livro
do Tombo de Belas Artes, Vol. 1, fls.2, em 04 de marco de 1938. Atualmente ndo s6 a
Estacdo de Chagas Ddria, assim como também todo o acervo da antiga EFOM esta sendo

explorado para fins turisticos pela Ferrovia Centro Atlantica (FCA).

As figuras 14, 15 e 16, ilustram a estacdo Chagas Doéria, pertencente ao bairro
Matosinhos no municipio de S&o Jodo del-Rei em trés periodos diferentes.

Estagcao Chagas Doria, suburkio da cidade” S.Joao d'El- Rey, Minas

Figura 14: Aspecto original da Estagdo Ferroviaria de Chagas Doria — Inicio do Século XX
Fonte: Arquivo: J.A. Avila
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Figura 15: Foto do detalhe da Estagdo de Chagas Doria. (2008)

Fonte: J. A. Avila (2008)

Figura 16: Estacdo de Chagas Déria (2023)

Fonte: Mariana Pinto (2023)

Com isso, 0 Arraial do Matozinhos passou a concentrar a maioria das moradias
dos operarios das grandes industrias téxteis, que estavam localizadas distantes do centro
da cidade. Com o aumento da demanda por moradias, surgiram 0s conjuntos habitacionais
com o intuito de abrigar funcionarios do setor industrial. O bairro Matosinhos também
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foi contemplado com a instalacdo de uma unidade desses conjuntos habitacionais,
denominado IAPI Matosinhos. Nomeados em referéncia ao Instituto de Aposentadoria e
Pensdes dos Industriarios (IAPI), esses conjuntos habitacionais para os operarios, se
consolidaram como uma solucdo habitacional acessivel para os trabalhadores, ao mesmo
tempo em que serviram como instrumento de controle disciplinar, mantendo o0s
empregados proximos de seus locais de trabalho. Esse movimento desencadeou um
processo de expansao urbana que influenciou outras dindmicas de organizagdo do espaco,

como a descentralizacédo e o crescimento urbano do municipio.

As figuras 17 e 18, demostram o conjunto habitacional IAPI Matosinhos (Instituto
de Aposentadoria e PensBes dos Industridrios) em dois momentos distintos, no ano de
1963 e no ano de 2024.

Figura 17: Imagem do 1API Matosinhos no ano de 1963.

Fonte: Acervo: Antonio Giarola.
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Figura 18: Bairro IAPI — Matosinhos atualmente. (2024)

Fonte: Mariana Pinto

O bairro Matosinhos, construido a partir de processos que seguiram uma légica
histérica e econébmica, margeado pela estrada de ferro, e alimentado por um periodo
industrial, comporta atualmente uma das principais vias de acesso que ligam a cidade de
S&o Jodo del-Rei as principais cidades da regido Sudeste, através da BR 265, que leva as

cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro.

Matosinhos se refere a um bairro que existe desde 0s primeiros tragos urbanos da
formacéo da cidade de S&o Jodo del-Rei, mas que, as custas do progresso, teve parte de
seus bens patrimoniais arquitetdénicos demolidos e revitalizados, como a Capela de Nosso
Senhor Bom Jesus do Matosinhos, cuja construcédo foi iniciada em 1770 e finalizada em
1774, antes da construcdo o local era conhecido como Vargem do Porto Real da
Passagem. Demolida em 1970, o local hoje abriga uma igreja composta de arquitetura
moderna, distante da igreja antiga e sua estética colonial. Restou dela apenas a portada,

gue recuperada de uma familia paulista, esta hoje no museu de Arte Sacra da cidade.

Outro elemento histérico demolido no bairro foi o Pavilhdo do Bicentenario,
conhecido também como Pavilhdo de Matosinhos, foi construido em 1913, em estilo
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mourisco, com o objetivo de sediar uma exposi¢cdo permanente das atividades industriais
e comerciais da cidade, e para o aniversario de duzentos anos de Sdo Jodo del-Rei, porém,
sua construcdo ndo terminou a tempo da celebragéo. O Pavilh&o foi demolido a dinamite
no ano de 1938, e apenas em 1952 o local ganhou outra funcdo, abrigou o prédio que
habita o ainda atual, Servico Nacional de Aprendizagem Industrial (SENAI). Como
terceiro exemplo de elemento demolido no bairro Matosinhos, o casardo conhecido como
Castelinho, situado na Avenida Josué de Queiroz, foi construido entre 0s anos de 1950 e
1960, e demolido nos anos 2000. Embora o Instituto Historico e Geografico tenha se
colocado contra a demolicdo da igreja, ndo foi suficiente para evitar que fosse demolida
pois através da articulagdo do padre Jacinto Lovato e com a conivéncia do entdo bispo

Delfim Ribeiro Guedes a demolicao foi efetivada.

As figuras 19, 20, 21, 22, 23, 24 e 25, demonstram boa parte da histéria do bairro
Matosinhos, elementos simbdlicos que foram demolidos, revitalizados e
refuncionalizados ao longo do processo de desenvolvimento do bairro. Como exemplo a
antiga Igreja do Senhor Bom Jesus de Matosinhos, a igreja atual, o Pavilhdo Bicentenario
ou Pavilhdo Matosinhos, atual Senai, pertencente a Fiemg, o Castelinho na Avenida Josué

de Queiroz e o prédio que ocupa o lugar atualmente.

Figura 19: Igreja Senhor Bom Jesus de Matosinhos Antiga. (1960)

Fonte: Acervo Roberto Braga - Grupo A Antiga Sdo Jodo del- Rei
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Figura 20: Fotografia da demolicéo da Igreja do Senhor Bom Jesus de Matosinhos. (1970)

Fonte: Acervo Afonso Nogueira

Figura 21: Fotografia da Igreja do Senhor Bom Jesus de Matosinhos atualmente. (2024)

Autora: Mariana Pinto
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Figura 22: Fotografia do Pavilhdo Bicentenario ou Pavilhdo Matosinhos (1922)

Fonte: autor e data ndo identificados.

Figura 23: Fotografia do Senai Unidade S&o Jodo del-Rei. (2024)

Fonte: Acervo FIEMG
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Figura 24: Fotografia do Castelinho na Avenida Josué de Queiroz. (1998)

Fonte: Acervo Romeu Neves.

Figura 25: Fotografia do prédio onde se situava o Castelinho. Av. Josué de Queir6z

Autora: Mariana Pinto (2024)
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Assim, esses elementos que servem como referéncia historica para o bairro
Matosinhos passaram por uma significativa mudanca em relagdo a padrdes estéticos e,
em alguns casos, em relacdo a prépria fungdo. Com base nisso, Nobert Elias (1998, p.81)
afirma que “toda mudanga no espago ¢ uma mudanga no tempo, ¢ toda mudanga no tempo,

¢ uma mudancga no espago”.

O bairro, hoje, demonstra potencialidades para o desenvolvimento de uma nova
centralidade na cidade, fazendo com que a area central divida esse lugar de centralidade
com o bairro Matosinhos, pois, embora a area central atual se encontre em decadéncia
comercial, e seu desenvolvimento em relacdo a estrutura fisica tende a ser limitado em
detrimento de tombamento patrimonial por meio do Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional (IPHAN), porém, o tombamento de um centro historico ndo inviabiliza
seu potencial de desenvolvimento econdmico. Ao contrario, a preservacdo do patrimonio
cultural pode ser um catalisador para atividades econdmicas sustentaveis, como o turismo
historico, cultural e gastrondmico, além de fomentar o comércio local e atrair
investimentos para restauracfes e adaptacfes de uso. A valorizacdo da historia e da
identidade local agrega valor ao espaco urbano, incentivando iniciativas empreendedoras
e a ocupacdo do territério de forma criativa e inovadora. Assim, o tombamento se torna
ndo apenas um ato de preservacdo, mas também um mecanismo estratégico para o

fortalecimento da economia local.

3.3 Patio Matosinhos, caracterizacdo do objeto de estudo. A memdria do lugar, o
valor simbolico/historico e a refuncionalizacdo do espaco como proposta atual

As mudancas ocorridas ao longo do século XX, especialmente as decorrentes das
estratégias de reproducdo do capitalismo, contribuiram para a introducdo de novas
estruturas comerciais nas cidades, destinadas a atender as demandas emergentes do
mercado (Tabelas 1 e 2). Os Shoppings Centers podem ser considerados como uma dessas
estruturas que alteram ndo apenas o0 desenho urbano, como também os habitos de

consumo e as relagdes entre os individuos.

As tabelas 1 e 2, demonstram respectivamente, o nimero de Shopping Centers por
regido no Brasil entre os anos de 2000 e 2019 e o numero de Shopping Centers por estado
brasileiro nos anos de 2023/2024.
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EVOLUCAO DO N° DE SHOPPINGS POR REGIAO BRASILEIRA

REGIAO N° DE SHOPPINGS % DO TOTAL AREA BRUTA
LOCAVEL
Norte 26 4% 876.781
Nordeste 96 17% 3.039.471
Centro-Oeste 59 10% 1.450.499
Sudeste 300 52% 9.018.087
Sul 96 17% 2.373.099
TOTAL 577 100% 16.757.937

Tabela 1: Namero de Shopping Center por regido no Brasil

Fonte: Abrasce (2024) / Organizagdo: Mariana Pinto (2024)

EVOLUGAO DO N° DE SHOPPINGS EM OPERAGAO E AREA BRUTA LOCAVEL

AREA BRUTA
N° DE SHOPPINGS ?
N° DE SHOPPINGS LOCAVEL TOTAL -
ESTADOS EM OPERACAO | ESTIMADOSPARA | = ceNs0 202372024
2024 0 2
(milhGes m?)
AC 1 0 28.801
AL 5 0 175.501
AM 11 0 353.466
AP 2 0 50.437
BA 23 0 677.625
CE 22 0 599.858
DF 23 0 483.965
ES 12 1 345.365
GO 32 0 676.259
MA 11 0 284.665
MG 48 1 1.254.911
MS 6 0 166.651
MT 8 0 232.994
PA 10 0 341.321
PB 9 0 278.741
PE 21 0 657.444
Pl 5 0 136.570
PR 40 3 1.008.431
RJ 71 1 1.986.200
RN 8 0 187.402
RO 1 1 64.152
RR 2 0 42.452
RS 20 1 910.658
sC 27 0 658.177
SE 5 2 221.210
sP 193 7 5.921.933
TO 3 1 87.019
Total 639 18 17.837.297

Tabela 2: Numero de Shopping Center por estados no Brasil.

Fonte: Abrasce (2024) / Organizacdo: Mariana Pinto (2024)

A tabela 3, demonstra a evolucgéo na quantidade de Shoppings instalados no Brasil
entre os anos de 2000 e 2024.
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EVOLUCAO DO N° DE SHOPPINGS, AREA BRUTA LOCAVEL E FATURAMENTO

ANO N° DE AREA BRUTA | FATURAMENTO
SHOPPINGS LOCAVEL (Bilhdes de
(Milhdes de m2) reais/ano)
2000 281 5,10 26,1
2001 294 5,20 28,7
2002 303 5,50 31,7
2003 317 5,60 35,9
2004 326 6,20 41,5
2005 335 6,35 45,4
2006 351 7,49 50
2007 363 8,25 58
2008 376 8,64 64,6
2009 392 9,08 74
2010 408 9,51 91
2011 430 10,34 108,2
2012 457 11,40 119,4
2013 495 12,94 129,2
2014 520 13,84 1423
2015 538 14,68 1515
2016 558 15,23 157,9
2017 571 15,58 167,75
2018 563 16,32 178,7
2019 577 16,54 192,8
2020 584 16,66 201,7
2021 589 16,77 209,3
2022 597 16,90 219,5
2023 602 16,99 231,1
2024 610 17,14 240,2

Tabela 3: Evolucédo da quantidade de Shoppings no Brasil de 2000-2024
FONTE: ABRASCE, 2024 / Elaborado por: Mariana Pinto (2024)

Elemento fundamental para evolucdo dessa pesquisa, 0 Patio Matosinhos, se
configura como Shopping Center, tendo em vista que, conforme a Associacao Brasileira
de Shoppings Centers (ABRASCE), para ser considerado Shopping o empreendimento
tem que possuir Area Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior a 5 mil m2, formados
por diversas unidades comerciais, com administracdo unica e centralizada, que pratica
aluguel fixo e percentual, além de possuir lojas ancoras e vagas de estacionamento

compativel com a legislacéo da regido onde esté instalado.

De acordo com a ABRASCE, o setor de shoppings centers € um dos que mais
cresce economicamente e gera empregos no pais. A tabela abaixo demonstra informacgdes

pertinentes a respeito da evolucdo do setor de Shopping Center no Brasil, demonstrando
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no periodo compreendido entre os anos de 2006 e 2018, o numero de lojas, 0 numero de

empregos gerados e o trafego de pessoas.

EVOLUGAO DO N° DE LOJAS, EMPREGOS E TRAFEGO DE PESSOAS

ANO LOJAS EMPREGOS TRAFEGO DE
PESSOAS (Milhdes

de visitas/més)

2006 56.487 524.090 203

2007 62.086 629.700 305

2008 65.500 700.650 325

2009 70.500 707.166 328

2010 73.775 720.641 329

2011 80.192 775.383 376

2012 83.631 804.683 398

2013 86.271 843.254 415

2014 95.242 978.963 431

2015 98.201 990.126 444

2016 99.999 1.016.428 439

2017 102.300 1.029.367 463

2018 104.928 1.085.040 490

Tabela 4: Evolucéo do n° de lojas, empregos e trafego de pessoas.

Fonte: Abrasce (2024). Elaborado por Mariana Pinto, 2024.

Seguindo essa perspectiva, Pintaudi menciona que:

[...]empreendimento de iniciativa privada que rene, em um ou mais
edificios contiguos, lojas de comércio varejista e de servigos alugadas,
gue se distinguem uma das outras ndo somente pelo tipo de mercadoria
que vendem, como também por suas naturezas distintas (lojas ancora e
lojas de comércio especializado e servigos — que podem ou n&o
pertencer a redes). Toda a estrutura e funcionamento do
empreendimento sdo controladas por um setor administrativo,
necessario para o funcionamento eficaz do shopping-center, o que
significa dizer que é o setor, cuja responsabilidade é zelar pela
reproducdo do capital da empresa. Além disso, esta a presenca de um
parque de estacionamento, cujo tamanho se encontra na dependéncia do
porte do empreendimento e da sua localizagdo (Pintaudi, 1989, p. 30).

A Associacao Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE), categoriza o tipo de
empreendimento de acordo com seu tamanho de area bruta locavel (ABL), conforme

tabela 5:
CLASSIFICACAO ABRASCE POR TIPO DE EMPREENDIMENTO

Tipo Porte ABL (Area bruta locavel)

Tradicional Mega Acima de 60.000 m?
Regional De 30.000 a 59.999 m?
Médios De 20.000 a 29.999 m?
Pequenos Até 19.999 m?

Especializado Grandes Acima de 20.000 m?

Podem ser do tipo Outlet, Life

Style ou Tematicos
Médios De 10.000 a 19.999 m?
Pequenos Até 9.999 m?
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Tabela 5: Classificacdo do tipo de empreendimento de acordo com a ABRASCE.

Fonte: Associagdo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE).

De acordo com a classificagdo para Shoppings Centers, demonstrada no quadro

seguinte (Giustina 2005, p. 24-26), o Patio Matosinhos se classifica como um Shopping

de Vizinhanca, e tem como conceito Conveniéncia e coisas do dia a dia.

A tabela 6, informa sobre a classificacdo dos Shoppings Centers, classificando-

0s por tipo, conceito, categoria da loja &ncora e area construida.

CLASSIFICAGAO DE SHOPPING CENTERS

TIPO CONCEITO LOJA ANCORA AREA

CONSTRUIDA
Shopping de Conveniéncia e Supermercado De 3 mil a 15 mil m2.
vizinhanga demandas do dia a dia

Shopping comunitério

Grande oferta de
vestuario e mercadorias
em geral

Lojas de departamento
ou de descontos,
supermercados ou
hipermercados

De 10 mil a 35 mil m2.

Shopping regional

Mercadorias em geral e
servicos variados

Lojas de departamento
completas ou
hipermercados

De 40 mil a 80 mil m2.

Shopping super
regional

Similar ao shopping
regional em maiores
dimensdes

Similar ao shopping
regional com maior
variedade

Superior a 80 mil m2.

Especializado/
Tematico

Especializado em ramo
como moda, material
esportivo ou decoracdo

Em geral ndo possui
ancora

De 8 mil a 21 mil m2.

Outlet Center

Lojas de fabricas e off-
price, precos baixos

Grandes lojas de
fabricas

De 5 mil a 40 mil m2.

Power Center

Conjunto de ancoras
com poucas lojas
satélites

Category Killer, lojas
de departamento ou de
descontos, clubes de
compra, off-price

De 8 mil a 25 mil m2.

Discount Center

Lojas que trabalham
com grandes volumes
de produtos a baixo

preco

De 8 mil a 25 mil m2.

Festival Mall

Restaurante, lazer e
cultura

De 8 mil a 25 mil m2.

Tabela 6: Classificacdo para Shoppings Centers. Fonte: Giustina, 2005, p.24-26.

Organizacdo: Mariana Pinto (2024)

Com Area Bruta Locével correspondente a 6,4 mil m, e um terreno de 18 mil mz,

foi projetado pelo arquiteto Mauricio Meirelles, o empreendimento manteve a fachada de

algumas lojas, a chaminé e outros elementos arquitetdnicos contidos no local que foram

edificados em outro momento da histéria. O Patio Matosinhos se localiza na Avenida
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Josue de Queiroz, nimero 222, Avenida mais importante do bairro Matosinhos. As obras
tiveram inicio em 04 de abril de 2020, e a inauguracdo ocorreu em 16 de setembro de
2021. Os proprietarios pertencem a familia Lombardi, e, segundo a geréncia do Patio
Matosinhos o valor estimado para a constru¢do do empreendimento girou em torno de 50
milhGes de reais. A pesquisa analisou mudancas ocorridas, antes, durante e ap0s a

inauguracdo do estabelecimento em questéo.

A imagem 26, representa uma foto aérea do Patio Matosinhos, onde é possivel
perceber elementos como a chaming, algumas lojas e o estacionamento. Ao fundo,

observa-se parte do bairro Matosinhos.

Figura 26: Patio Matosinhos vista aérea

Foto: Patio Matosinhos/Facebook

O empreendimento funciona todos os dias, seguindo os seguintes horarios para as
lojas: de Segunda a Sabado, das 09 horas as 21 horas, Domingos e Feriados, das 14 horas
as 21 horas. Quando as lojas relacionadas a alimentagéo, o horario segue esse padrdo:
Segunda a Domingo e Feriados, das 11 horas as 22 horas. Possui 41 estabelecimentos

em funcionamento, sendo eles de diversos segmentos.

A estrutura oferecida pelo Patio Matosinhos atrai consumidores de diversos
bairros de S&o Jodo del-Rei, além de habitantes de outras cidades. O P4tio conta com uma
privilegiada localizagdo que facilita o acesso ao empreendimento, conta também com uma
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oferta de servicos como por exemplo, 300 vagas de estacionamento gratuito,
acessibilidade proveniente de uma estrutura adaptada para o publico, seguranga, pet-
friendly, fraldario equipado com trocadores e produtos necessarios para criangas e Wi-fi
gratuito e de alta qualidade. Esses fatores aliados ao ambiente familiar proporcionado por
essa estrutura, juntamente com os estabelecimentos privados instalados no shopping,

garantem o fluxo de pessoas no local.

Estabelecimentos em funcionamento no Patio Matosinhos na data de 06/04/2024:
Crianca Feliz, Postinho do Patio, Vivo, Republica do Patio, Safari Kids, Hot Potato, Tia
Maria, Dedal, Vaapty, Estillo Livre, Canto de Luz Acessorios, Americanas, Fun Shoes,
Up Jump, BR Machine, La Praia Beach Tennis, Don Migliorine, Exce¢cdo Modas,
Pomodore, Le Valley, Spatola, Happy Master Burger, Estacdo do Espeto, Estacdo Chopp,
Canto de Luz Vestuario, | amineiro, Oticas Del Rei Prime, Cacau Show, Jah Acai,
Havanna, Sportfit Academia, Jutz, Dry Sushi, Conecta, Body Laser, Barock, Burger
King, Chiquinho, Sicoob, Drogasil, Supermercados BH.

A tabela 7, traz dados relacionados aos estabelecimentos contidos no Pétio
Matosinhos, demonstrando o nome do estabelecimento, o segmento ao qual pertence e 0

porte da loja.

ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS DO PATIO MATOSINHOS

Nome do Estabelecimento Segmento Porte da Loja
Americanas Loja de departamento Grande
Barock Choperia Container externo
Bar Tia Maria Alimentacdo Média
BH Supermercados Supermercados Grande
Body Laser Depilacéo Pequena
BR Machine Magquinas de ursinho Externa
Burguer King Hamburgueria Média
Cacau Show Chocolateria Container externo
Canto de Luz Acessorios Média
Chiquinho Sorveteria Pequena
Conecta Provedor de internet Pequena
Crianca Feliz Aluguel de bringuedos Estacionamento/Ar livre
Dedal Oficina de costura Pequena
Dom Migliorine Barbearia Média
Dry Sushi Alimentacéo Média
Drogasil Farmécia Média
Excecdo Modas Roupas Pequena
Estacdo Chopp Choperia Container Externo
Estillo Livre Roupas e calcados Pequena
Fun Shoes Calcados infantis Pequena
Havanna Cafeteria Pequena
Hot Potato Alimentacéo Peguena
| amineiro Roupas Pequena
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Jah do Acai Loja de Acgai Container Externo
Jutz Roupas e acessorios Pequena
La Praia Aluguel de quadra Quadra externa
Le Valley Emporio Pequena
Oticas Del Rei Otica Pequena
Pomodore Pizzaria Pequena
Postinho do Pétio Posto de gasolina Grande
Republica do Patio Alimentacao Pequena
Restaurante Chaminé Alimentacéo Grande
Sicoob Agéncia Bancéria Média
Sport Fit Academia Academia Grande
Subway Alimentacéo
Up Jump Aluguel de brinquedos Grande
Vaapty Revenda de carros Pequena
Vivo Telefonia Pequena
Spatola Gelateria Pequena

Tabela 7: Estabelecimentos comerciais do Patio Matosinhos.

Org.: Mariana Pinto, (2024)

Além de toda infraestrutura oferecida, o Patio Matosinhos é um empreendimento

que fomenta a cultura, sediando eventos de diferentes esferas culturais. Esses eventos

utilizam do espaco, da boa localizacdo e estrutura do Patio para atrair pessoas

interessadas.

As figuras 27 e 28, ilustram alguns eventos sediados no Patio Matosinhos desde a

inauguracdo até o més de junho de 2024. Os eventos passam por: feira de orquideas,

encontro de carros antigos, encontro de motos, comemoracao de dia das criangas, festa

junina, clube da seresta, brechd literario, programacao de férias entre outros.
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FEIRA DE ORQUIDEAS

PATIO MATOSINHOS

Avenida Josué de Queirbs, 332
Matosinhos (Sdo Jodo del Rei)

FESTIVAL

ENCONTRO DE CARROS ANTIGOS E HOT RODS EM SAD JOAO I!(L-III@
NO PATIO MATOSINHOS - AV. JOSUE DE QUEIROS, 332

Semana das .
criangas e

nopatio!

12216

2
de outubro
=

y |
H ‘c\llow‘een

- ARRAIAL DO L

29/10-17 as 20h

Traga seu filho fantasiado
e participe com a gente!

Figura 27: Eventos sediados no Patio Matosinhos (2021 — 2024)

Organizacdo: Mariana Pinto

58



DAS 16H AS 20H
NO pATIO
MATOSINHOS

Seresta
12/05 as 17h

Traga sua mae para curtir a
(1) tarde no Patio Matosinhos

breéhopnycosnlei(e

Rotaract *; 0 IMAGINE O

inifdé"
Semana /
V no Pat|o! 10°Encontro

Nacional de
Motociclistas

EM CLIMA DE DIA DOS NAMORADOS ”

.9
&

Figura 28: Eventos sediados no Patio Matosinhos (2021 — 2024)

Organizacdo: Mariana Pinto

Nesse sentido, o Patio Matosinhos, assim como qualquer outro Shopping Center,
inserido no espago urbano de forma planejada, visa construir e comercializar lojas e salas,
através de locagdo, para gerar lucro aos investidores. No processo de acumulagdo

continua e ampliada de capital, a diversidade de lojas no comércio varejista, lazer,
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entretenimento e servicos € essencial para os investidores. Seguindo uma ldgica
empresarial, o empreendimento se configura como um espago para uma forma
centralizada de acumulacdo, apropriando de maneira privada da riqueza gerada
socialmente, o que implica em dar continuidade ao ciclo do capital por meio da

privatizacdo dos meios de producao.

Para Vargas (1993, p.742), o Shopping Center é fruto de uma sequéncia de
alteracdes que se processam na organizacdo das areas comerciais, visando responder as
transformacdes da economia e da cidade. Nesse sentido, o Patio Matosinhos, enquanto

shopping center, responde a transformac6es ocorridas localmente no bairro Matosinhos.

O empreendimento apresenta estrutura horizontalizada e foi erguido sobre a planta
da antiga fabrica de fiacdo e tecelagem S&o Jodo. Devido a um contexto histérico
decorrente do periodo fabril, os elementos preservados se apresentam como revelador de

uma historia, permitindo demonstrar o passado vivido naquele espaco.

Alguns autores mencionam a importancia de resguardar a identidade social
embutida na memoria dos lugares, referenciam que definir o patriménio so6 foi possivel a
partir da necessidade de preservacdo dos espacos materializados pela histéria social e seus
constantes processos de alteracdo do espago. Preservar 0s monumentos construidos
historicamente, denota preservar a identidade cultural estabelecida ao longo do tempo

pela sociedade.

E importante n3o apenas apreciar e conhecer visualmente o patrimonio,
mas sim apreendé-lo enquanto instrumento de identidade, de memadria
e de reconhecimento. Reconhecer e associar a propria histdria a histéria
da sociedade por meio do patriménio cultural é um exercicio de
cidadania (Burda; Monastirsky, 2011, p. 122).

No processo de constru¢do do Patio Matosinhos, foram mantidos elementos
importantes para a memoria cultural, historica e afetiva do lugar. O local onde atualmente
se localiza o Patio, no inicio do século XIX, comportava uma chécara que pertencia ao
republicano Sebastido Sette, chamada “Chacara Lyndoia”, onde posteriormente foi
construida a Fabrica de Tecidos Sdo Jodo, cuja construcéo iniciou-se a 15 de fevereiro de
1946, conforme contrato assinado entre os Diretores Tancredo de Almeida Neves, Jodo
Hallak, Eduardo Avila e o construtor Onofre Arcanjo das Neves, este Gltimo, patriarca de

uma numerosa familia de Matosinhos. Além de ter sido desenvolvido utilizando a planta
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da antiga Fabrica de Tecidos Sdo Jodo, elementos importantes foram mantidos, como
exemplo a chaminé, construida de tijolos macigos e que se localiza na praca de
alimentacdo. A fabrica era composta por casas habitadas pelos operarios, atualmente
essas casas compdem a parte da frente do Patio, tiveram suas fachadas restauradas e
mantiveram a arquitetura original. Essa permanéncia dos elementos resgata a ideia de
preservacdo dos bens patrimoniais e culturais, demonstrando uma importante iniciativa
para os processos de valorizacao e apropriacao de valores histéricos. A fabrica, encerrou
suas atividades em 1980, quando o proprietario Juca Lombardi, centralizou a producgéo

em sua outra fabrica localizada no bairro Fabricas.

Conforme a primeira legislacdo patrimonial do pais, o Decreto-lei n® 25/37
menciona:

Constitui o patriménio histdrico e artistico nacional cujo conjunto de

bens moveis e imOveis existem no pais e cuja conservacdo seja de

interesse publico, quer por sua vinculacdo a fatos memoraveis da

Historia do Brasil, quer por seu excepcional valor arqueolégico ou
etnografico, bibliografico ou artistico (Brasil, 1937).

As imagens 29 e30, retratam respectivamente a antiga Fabrica de Tecidos Sao
Jodo e o atual empreendimento Patio Matosinhos.

Figura 29: Fotografia da vista panoramica Fabrica de Tecidos Sao Jodo. (1956)

Fonte: Acervo José Antonio de Villa
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Figura 30: Fotografia da vista panoramica Patio Matosinhos. (2024)

Fonte: Patio Matosinhos

As imagens 31, 32, 33, 34, 35, 36 e 37 ilustram 0 processo de construcao do Pétio

Matosinhos, trazendo detalhes sobre a obra.

Figura 31: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)
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Figura 32: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)

Figura 33: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)
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Figura 34: Fotografia do processo de construcdo do Patio Matosinhos. Vista aérea.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)

Figura 35: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)
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Figura 36: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)

1/

Figura 37: Fotografia do processo de construgdo do Patio Matosinhos.

Fonte: Acervo Patio Matosinhos (2020)

A imagens 38, 39 e 40 revelam o processo de construgdo do Péatio, exemplificando

a manutencdo da fachada nas lojas que compde a parte frontal do estabelecimento.
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Figura 38: Fotografia da fachada das casas da frente do Patio Matosinhos (2017)

Fonte: Acervo Patio Matosinhos

( - > :

o < I

Figura 39: Fotografia da fachada das casas da frente do Patio Matosinhos. (2021)

Fonte: Acervo Patio Matosinhos
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Figura 40: Fotografia da fachada das casas da frente do Patio Matosinhos. (2023)

Fonte: Acervo Patio Matosinhos

A chaminé também se apresenta como outro elemento mantido na construcdo do

Patio Matosinhos e que caracteriza outro momento da histéria do local em questéo.
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Figura 41: Fotografia da chaminé do Patio Matosinhos. (2023)

Fonte: Acervo Patio Matosinhos
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Apds a conclusdo do Patio Matosinhos, o espaco tornou-se um exemplo de
integracdo entre funcionalidade e estética, alinhando-se as necessidades modernas de uso
e convivéncia. Situado em uma é&rea estratégica, apresenta amplos corredores
pavimentados que facilitam a circulacéo, além de uma praca de alimentacdo central com
bancos de madeira e iluminacdo planejada que reforcam o acolhimento do ambiente. A
presenca de jardins ornamentais, harmonizados com o0s tragos arquitetdnicos
contemporaneos das edificacbes, cria uma atmosfera agradavel, que combina praticidade
e beleza, atende a diferentes demandas comunitérias, desde encontros sociais até
atividades culturais e comerciais, consolidando o Patio Matosinhos como um elemento

essencial para o desenvolvimento do bairro Matosinhos e regiao.

A figura 42, representa o Patio Matosinhos atualmente, apds trés anos do inicio

das atividades no municipio de Séo Jodo del-Rei.

Figura 42: Fotografia noturna do Patio Matosinhos.

Fonte: Mariana Pinto (2024)
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4. ANALISE SOBRE A DINAMICA IMOBILIARIA DO
BAIRRO MATOSINHOS EM SAO JOAO DEL-REI E SUA
RELACAO COM O PATIO MATOSINHOS

Os estabelecimentos que se assemelham ao Patio Matosinhos, funcionam como
indutores da reproducédo do espaco urbano, com a atuacdo de diferentes agentes, no que
diz respeito ao processo de implantacdo e a todas as outras circunstancias trazidas por
esses empreendimentos comerciais. O espago urbano, nesse sentido, se articula e se
caracteriza por diversos tipos de uso da terra. Segundo Corréa (1989, p.11) “é um produto
social, resultado de acGes acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que

produzem e consomem espago”.

Segundo Villaga (2001), dessa forma, a estrutura do espaco urbano é constituida
por diversas formas que ndo podem ser compreendidas de forma isolada, sem levar em

conta todos os outros elementos presentes na cidade.

Assim, € possivel atrelar o Patio Matosinhos aos diferentes agentes atuantes na
producdo do espaco do bairro Matosinhos, em especial a valoriza¢do imobiliaria que se
consolida a partir do aumento da procura por iméveis como consequéncia do aumento da
circulacdo de pessoas, mercadorias e prestacdo de servi¢os que veio a ocorrer apés a

inauguracdo do empreendimento Patio Matosinhos.

4.1 Patio Matosinhos: Analise da valorizacdo imobiliaria no bairro

A instalacdo do Patio Matosinhos, assim como de outros Shoppings Centers, é
precedida por analises e estudos detalhados, projetados de forma intencional, onde
aglomeram mdltiplas atividades comerciais, fazendo desses aspectos, bases fundamentais
para um bom desempenho do negocio. Onde esses empreendimentos séo instalados, vale
pensar na facilitagdo de uma ‘‘transformagdo radical do espaco socioecondmico

preexistente” (Gaeta, 1992, p.58).

Além de atender a demanda local, os estabelecimentos de varejo e também os
servigos oferecidos pelo Patio Matosinhos, se configuram como elementos atrativos e

geradores de novos fluxos, tanto de mercadorias e servigos, quanto de pessoas.
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Empiricamente, é possivel observar esses aspectos a partir da transformacéo do solo
urbano, especialmente nos arredores do Patio, uma vez que o empreendimento em questdo
é considerado um indutor de mudancas e propulsor de valorizacdo de areas que sofrem
influéncia da sua instalacdo. A presenca de um Shopping em um local, é capaz de alterar
a dinamica do entorno e até da propria cidade, conforme Oliveira, “¢€ obvio que ele altera
o funcionamento do entorno, muda comportamentos e influi em toda area (Oliveira, 1990
p.67).

Por ser atrativo, o setor imobiliario aproveita da ocasido para planejar novas
incorporagdes e empreendimentos imobiliarios, além de implicar alteracbes nos precos
dos imdveis, seja para venda ou locagdo. Outro grupo que se beneficia com a implantacdo
desses grandes estabelecimentos comerciais sdo 0s proprietarios dos imoveis do entorno,
que enxergam ai uma oportunidade para aumentar os precos das suas propriedades. A
atuacdo de grandes agentes empreendedores, demonstram, segundo Bienenstein que
(2001, p.71) “a reorganizagdo contemporénea do capital, por sua vez, tem transformado

intensamente as cidades”.

Como consequéncia dos movimentos realizados por esses agentes, foi criada uma
expectativa de valorizacdo e aumento da especulacdo imobiliaria na area correspondente
ao entorno do Patio Matosinhos. Sendo assim, evidencia-se que a presenca de um

empreendimento comercial expressivo:

Provoca expansdo imobiliaria no seu entorno (residencial, empresarial,
comercial e de servigos), grandes melhoramentos de infra-estrutura
urbana (passarelas, viadutos, calgamentos, sinaliza¢@es, revitalizacdo de
pragas, parques publicos e areas centrais), valorizacdo de terrenos e
imdveis e consequentemente passa a atrair novos investimentos na regido
(Grassiotto, M.L.F.; Grassiotto; J., 2003, p. 18).

A alteracdo das areas que circundam o Patio Matosinhos, € demonstrada por meio
da instalacdo de novos estabelecimentos, pela revitalizacdo e mudanca da estética dos
estabelecimentos antigos, pela intensificagdo da producédo de elementos da construgéo
civil, como novas habitagdes, novos espacos destinados a comércios e servigos. Sendo
assim, o Pétio, se apresenta como componente da estrutura urbana, faz parte desse
processo de valorizacdo da terra, e é responsavel por desencadear alteragdes espaciais e

socioeconémicas nas areas que o cercam.

70



4.2 Patio Matosinhos: Descricdo dos Estabelecimentos revitalizados e
refuncionalizados no entorno do Patio Matosinhos (2019-2024).

Através de registros fotograficos, as alteracGes nos estabelecimentos situados na
Avenida Josué de Queiros, evidenciam os processos de revitalizacdo, refuncionalizacao
e alteracdo estética pelo qual alguns estabelecimentos passaram como, por exemplo, a
instalacdo de empreendimentos comerciais de maior porte, a alteracdo e modernizacao
das fachadas, seguindo a estética sugerida pelas lojas do interior do Patio Matosinhos.
Edificios antes abandonados ou subutilizados foram transformados em espacos
comerciais, acompanhando a valorizagdo do entorno promovida pelo novo
empreendimento. Essa transformacdo ndo apenas ressignificou a arquitetura local, mas

também trouxe novas oportunidades econdémicas.

As figuras 43, 44, 45, 46 e 47, mostram estabelecimentos que tiveram seus espacos
revitalizados e refuncionalizados, alteracdo sugerida pela nova dindmica e estetizacdo
atribuida a instalacdo do empreendimento comercial Patio Matosinhos e sua proposta

inovadora.

A éarea em frente a entrada do Patio Matosinhos passou por um processo de
refuncionalizagdo ao substituir a antiga loja sdo-joanense Master Festas, de Materiais para
Festa por uma unidade da rede de Drogarias Indiana, que é uma rede de farmécias
brasileira com mais de 222 lojas nos estados de Minas Gerais, Bahia e Espirito Santo. A
empresa foi fundada em 1934 por Luis Mendes de Souza. Essa transformacéo reflete a
dindmica econdmica e urbana da regido, adaptando o uso do espaco para atender as novas

demandas comerciais e ao perfil dos consumidores locais.
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Figura 43: Fotografia Avenida Josué de Queiroz em frente a entrada do Patio Matosinhos,
antiga loja Maxter Festas (2021) e atual Drogaria Indiana (2024).

Autora; Mariana Pinto

Proximo ao Patio Matosinhos, um espaco que anteriormente abrigava o
tradicional Bar do Sidiney passou por um processo de revitalizacdo, transformando-se no
Boteco Gourmet "Que Cé Qué?". Essa mudanca ndo apenas alterou o padréo estético do
local, trazendo um design mais moderno e sofisticado, mas também incorporou uma

proposta que atende a um publico diferenciado. Essa transicdo reflete as mudancas

ocorridas no local.

Figura 44: Fotografia Avenida Josué de Queiroz proximo ao Patio Matosinhos, antigo Bar do
Sidiney (2021) e atual Boteco Gourmet “Que C& Qué?” (2024).

Autora: Mariana Pinto

Outros espacos proximos a entrada do Patio Matosinhos passaram por processos
de refuncionalizag&o, o que antes era uma casa e um lote transformou-se em uma moderna
franquia das Lojas Brasil. Essa mudanca reflete o dinamismo urbano, onde espacos
residenciais sdo adaptados para atender as demandas comerciais, otimizando o uso do
solo e promovendo a integracdo econdmica ao ambiente local. Essa revitalizagdo também
contribui para a valorizacéo da regido, atraindo mais fluxo de pessoas e consolidando o
Patio Matosinhos como um importante polo comercial. A empresa Lojas Brasil, tem sua
sede localizada na Avenida Getulio Vargas, 914 - Centro, Juiz de Fora - MG. Seu foco

principal de atuacdo € de Comércio varejista de artigos de armarinho.
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Figura 45: Casa e lote situados na Av. Josué de Queiros, préxima ao Patio Matosinhos (2011) e
atual Lojas Brasil (2024)

Autora: Mariana Pinto

A instalacdo do empreendimento Patio Matosinhos gerou transformactes
significativas na dinamica comercial das proximidades, evidenciando a adaptagéo de
negocios locais as novas demandas do publico. Um exemplo € a Bicicletaria do Guinho,
que, acompanhando essa tendéncia, transferiu suas operacdes para um local em frente ao
anterior, caracterizado por maior espaco e um padrdo estético mais moderno. Essa
mudanca reflete ndo apenas uma resposta estratégica ao aumento do fluxo de clientes,
mas também a necessidade de reposicionamento para alinhar-se ao perfil e as expectativas
de um publico mais diversificado e exigente, potencializado pelo impacto do

empreendimento na regido.
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Figura 46: Antiga Bicicletaria do Guinho -Avenida Josué de Queiroz (2019) e atual

Bicicletaria do Guinho — Avenida Josué de Queiroz (2024)

Autora: Mariana Pinto

O imovel anteriormente ocupado pela Bicicletaria do Guinho, localizado nas
proximidades do Patio Matosinhos, passou por uma rapida transformacéo ao ser ocupado
por uma nova empreitada comercial: a hamburgueria Brooklyn. Esse processo de
ocupacdo reflete uma tendéncia observada nessa area urbana, onde espacos foram
refuncionalizados e revitalizados. A instalacdo da hamburgueria ndo apenas renovou o
uso do local, mas também se inseriu em um contexto de crescente valorizacdo urbana,

contribuindo para a dinamizacéo econdmica da regiao.

Figura 47: Reforma dos comodos comerciais (antiga bicicletaria do Guinho) na Avenida
Josué de Queir6z (2021) e atual Brooklyn Burguer (2024).

Autora: Mariana Pinto

A instalacdo do Patio Matosinhos, como um importante centro logistico, trouxe
uma nova dindmica econémica para a regido, alterando a configuragéo e 0 uso do espaco
local. A implantacdo desse equipamento impulsionou ndo apenas o0s setores de transporte
e comércio, mas também desencadeou processos de refuncionalizacdo e revitaliza¢do de
areas adjacentes. O surgimento de novos investimentos em infraestrutura, a modernizagdo
de espagos urbanos e a ampliacéo de servicos nas proximidades do pétio refletem a l6gica

econdmica de valorizacdo dos imoveis e transformacédo do territdrio, onde a melhoria da
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acessibilidade e a diversificagdo das atividades econdmicas tornaram-se fatores
determinantes para o fortalecimento da regido. Essa dindmica contribui para um processo
continuo de adaptacdo e ressignificacdo do espaco urbano, com impactos tanto no
desenvolvimento local quanto na redefini¢do do papel econdmico dessas areas dentro do

contexto do bairro.

4.3 Andlise da valorizacgdo imobiliria do entorno do Patio Matosinhos e do
bairro Matosinhos a partir da perspectiva dos agentes imobiliarios

Perante a recente implantacdo do Patio Matosinhos em S&o Jodo del-Rei, embora
esteja apenas trés anos em atividade, o empreendimento alterou de forma significativa o
valor atribuido aos imdveis disponibilizados para venda ou locacédo no bairro Matosinhos.
Através de um levantamento feito sobre os agentes imobiliarios e os respectivos imdveis
disponiveis, foi possivel efetivar a comparagdo nos valores dos mesmos imdveis antes e
depois da instalacdo do Patio Matosinhos. Outro fator demonstrado, foi o anuncio de

novos empreendimentos imobiliarios nas areas circundantes.

Para facilitar e complementar os estudos sobre a valorizagdo imobiliéria no bairro
Matosinhos, foi executada uma pesquisa dos imdveis disponiveis no bairro Fabricas,
também localizado no municipio de Sdo Jodo del-Rei. A analise dos valores imobiliarios
no bairro Fabricas, foi fundamental para estabelecer uma base de comparacdo com o
estudo realizado sobre os valores dos imdveis no bairro Matosinhos. Essa comparacao
permite identificar diferencas e similaridades nas dindmicas imobiliarias de ambos 0s
bairros, levando em consideracdo aspectos como localizacdo, infraestrutura, perfil

socioeconémico dos moradores e a valorizagdo historica das areas.

O bairro Fabricas, compartilha semelhangas com o bairro vizinho, Matosinhos.
Ambos surgiram em um periodo de expansao industrial, sendo marcados pela presencga
de operéarios e pela atuacdo da Estrada de Ferro Oeste de Minas (EFOM), essas
localidades, abrigaram importantes industrias, especialmente do setor téxtil, que
impulsionaram o crescimento econdémico da regido. A figura 48, mostra a linha ferroviaria

pertencente a EFOM, passando pela Avenida Leite de Castro, principal avenida do bairro.
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Figura 48: Avenida Leite de Castro em frente a Fabrica Sdo-Joanense. Km100 da Oeste.
Foto: Benito Mussolini Grassi. (1976)

No bairro Fébricas se encontra a Avenida mais importante da cidade, via de
ligagéo entre o centro da cidade e diversos outros bairros como por exemplo, Colonia do
Marcal, Jardim Col6nia, Jardim Aeroporto, Col6nia do Bengo, Vila Sdo Paulo, Cidade
Verde, entre outros. Além disso abriga diversos estabelecimentos comerciais como
concessionarias de veiculos e motos; lojas de pneus, acessorios, pe¢as de carros/tratores
e oficinas mecénicas; supermercados, padarias, mercearias, lavanderias, corretores
imobiliarios, escritérios de advocacia, contabilidade, escolas; policias e outros 6rgaos
publicos, lojas de roupa e moda, casas de material de construcdo, servigos e produtos
de informatica, servicos de saude, lazer e beleza, lojas de equipamentos eletronicos,
insumos, medicamentos e defensivos para agricultura; muitos espacos gastrondmicos e

outros tipos de servigos.
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e Matosinhos, foi executado a partir de uma entrevista presencial, onde foi solicitado a
cada agente imobiliario, informacdes sobre a disponibilidade dos imoveis nos bairros, em

relacdo ao tipo do imdvel, tamanho do imovel, valor do imoével nos anos de 2021 e 2024.

sendo elas, Imobiliaria Davim, Imobiliaria Remax, Imobilidria Zanfer, Corretora Priscila
Fonseca, Corretor Marcelo, Imobiliaria Pronto, Imobiliaria Flavio Vitor, Imobiliaria
Domicilium, Imobilidria Bonanza, Corretor Roni Lima. Além das entrevistas, foram
executadas pesquisas nas paginas das imobiliarias, utilizando como filtro o bairro

Matosinhos, especialmente as areas correspondentes ao entorno do empreendimento Patio
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Figura 49: Avenida Leite de Castro, bairro Fabricas (2023/2024).

O levantamento dos dados dos imdveis para venda e locagdo nos bairros Fabricas

A pesquisa foi feita em dez imobiliarias situadas na cidade de S&o Jodo del-Rei,

Matosinhos.

bairros Fabricas e Matosinhos respectivamente:

As tabelas 5 e 6, apresentam os imoveis disponiveis para venda e locacdo nos

Autora: Mariana Pinto

VALORES DOS IMOVEIS PARA VENDA - BAIRRO FABRICAS

TIPO DE | ENDERECO | DESCRICAO | VALOR em IGP-M IGP-M VALOR em | IMOBILIA
IMOVEL R$ EM indice de R$ EM RIA
2021 Correcdo Valor 06/2024
no periodo percentual
corresponde

nte
Kitnet R. Jucelino 1 quarto 115.000,00 1,2157 21,572540 139.808,42 | Domicilium

Hemetério da ] %

Costa, 1 banheiro
Fabricas 20,23m2
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Casa Fabricas 3 quartos 240.000,00 1,2157 21,572540 | 291.774,10 Domicilium
%
Sala
Cozinha
Banheiro
Garagem
180m?2
Apartamen | Avenida Leite 3 quartos 375.000,00 1,2157 21,572540 455.897,02 | Domicilium
to de Castro i %
(1 suite)
(Sollare
Residencial Sala
Clube) Cozinha
1 Banheiro
86,55m?
Apartamen | Avenida Leite 2 quartos 265.000,00 1,2157 21,572540 322.167,23 | Domicilium
to de Castro %
Sala
(Sollare )
Residencial Cozinha
Clube) Banheiro
63,62m?
Kitnet Edificio My 1 quartos 100.000,00 1,2157 21,572540 121.572,54 Domicilium
Place - . %
Fabricas 1 Banheiro
1 cozinha
15,53m2
Casa Fabricas 3 quartos 312.000,00 1,2157 21,572540 379.306,32 | Domicilium
%
Sala
Cozinha
2 Banheiros
Area de
Servico
85m2
Lote Fabricas 200m?2 290.000,00 1,2157 21,572540 352.560,37 | Flavio Vitor
%
Cémodo Avenida Leite Area total 945.000,00 1,2157 21,572540 1.148.860,50 | Flavio Vitor
Comercial de Castro 300m2 %
Lote Fabricas Area total 265.000,00 1,2157 21,572540 322.167,23 Flavio Vitor
279,48m2 %
Sala Life Center 18, 57m2 120.000,00 1,2157 21,572540 145.887,05 | Flavio Vitor
Comercial Del Rei %
(em
construgéo)
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Apartamen | Avenida Leite 2 quartos 190.000,00 1,2157 21,572540 230.987,83 | Flavio Vitor
to de Castro . %
1 banheiro
(em frente ao
futuro Patio 2 salas
Fébricas) 1 cozinha
64m2
VALORES DOS IMOVEIS PARA VENDA - BAIRRO MATOSINHOS
TIPO DE | ENDERECO | DESCRICAO | VALOR em IGP-M IGP-M VALOR IMOBILIARIA
IMOVEL R$ EM indice de Valor em R$
01/2021 Corregéo percentual EM
no periodo | corresponden 06/2024
te
Apartamen | Rua Joaquim 3 quartos 290.000,00 1,2157 21,572540% | 352.560,37 Domicilium
to Portugal Sala
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen | Rua Joaquim 2 quartos 270.000,00 1,2157 21,572540% | 328.245,86 Flavio Vitor
to Portugal Sala
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen | Rua Joaquim 3 quartos 350.000,00 1,2157 21,572540% | 425.503,89 Flavio Vitor
to Portugal Sala
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen | Rua Maestro 2 quartos 160.000,00 1,2157 21,572540% | 194.516,06 Flavio Vitor
to Jodo Feliciano Sala
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen Le Hall 1 quartos 99.000,00 1,2157 21,572540% | 120.356,81 Flavio Vitor
to Avenida 7 de Sala
Setembro Cozinha
Matosinhos Banheiro
Area de
Servico
Apartamen Parque S&o 2 quartos 115.000,00 1,2157 21,572540% | 139.808,42 Flavio Vitor
to Jodo Sala
Rua Tomé Cozinha
Portes Banheiro
Matosinhos Area de
Servico
Casa Rua Jesus 2 quartos $900.000,00 1,2157 21,572540% | 1.094.152, Flavio Vitor
Silva Sala 86
Area Total: Cozinha
1.140m2 Banheiro
Matosinhos Area de
Servico
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Ponto Avenida Josué Area total 650.000,00 1,2157 21,572540% | 790.221,51 Pronto Imdveis
Comercial de Queiroz 320m2
Ponto Avenida Josué Area total 550.000,00 1,2157 21,572540% | 668.648,97 Pronto Iméveis
Comercial de Queiroz 200m2
Matosinhos
Casa Rua Joaquim Area total 300.000,00 1,2157 21,572540% | 364.717,62 | Marcelo Iméveis
Quintino dos 300m2
Reis
Matosinhos
Terreno Rua Joaquim Area tota 350.000,00 1,2157 21,572540% | 425.503,89 | Imobiliaria Davin
Zito 30.000m2
Matosinhos
Casa Rua Padre 3 quartos 390.000,00 1,2157 21,572540% | 474.132,91 Remax
Custodio Dias Sala Imobiliaria
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Garagem
Casa Avenida Josué 2 quartos 900.000,00 1,2157 21,572540% | 1.094.152, Zanfer Imoveis
de Queirdz Sala 86
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Garagem
Apartamen | Rua Dentista 3 quartos 160.000,00 1,2157 21,572540% | 194.516,06 | Corretora Priscila
to Carlos Batista Sala Fonseca
Filho Cozinha
Matosinhos Banheiro
Area de
Servico
Garagem
Casa Avenida Sete 3 quartos 420.000,00 1,2157 21,572540% | 510.604,67 | Corretora Priscila
de Setembro Sala Fonseca
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Area total:
250m2
Lote Rua Carlos Area total 250.000,00 1,2157 21,572540% | 303.931,35 | Corretora Priscila
Alves 250m2 Fonseca
Matosinhos
Casa Rua Dentista 3 quartos 170.000,00 1,2157 21,572540% | 206.673,32 | Bonanza Imoveis
Carlos Batista Sala
Filho Cozinha
Matosinhos Banheiro
Area de
Servico
Area total
180m2
Casa Rua José 3 quartos 250.000,00 1,2157 21,572540% | 303.931,35 | Bonanza Imoveis
Cesério de 1 suite
Castro Sala
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
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Apartamen
to

Inocoop
Matosinhos

3 quartos
Sala
Cozinha
Banheiro
Area de
Servico

160.000,00

1,2157

21,572540%

194.516,06

Bonanza Imdveis

Tabela 5: Valores de im6veis para venda. Org.: Mariana Pinto, 2025.

VALORES DOS IMOVEIS PARA LOCAGCAO — BAIRRO MATOSINHOS

TIPO DE | ENDERECO | DESCRICAO VALOR IGP-M IGP-M VALOR Imobiliaria
IMOVEL EM 2021 indice de Valor EM
Correcéo percentual 06/2024
no periodo | corresponden
te
Ponto Avenida 7 de Ponto R$ 2.500,00 1,2157 21,572540% R$ Domicilium
Comercial Setembro comercial 3.039,31
Apartamen Pargque Sao 2 quartos R$ 900,00 1,2157 21,572540% R$ Pronto
to Jodo Sala 1094,15 Imdveis
Rua Tomé Cozinha
Portes Banheiro
Area de
Servico
Apartamen | Praga Senhor 2 quartos R$ 1000,00 1,2157 21,572540% R$ Marcelo
to Bom Jesus de Sala 1.215,73 Imdveis
Matosinhos Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Comodo Avenida 7 de Salae R$ 1000,00 1,2157 21,572540% R$ Marcelo
Comercial Setembro banheiro 1.215,73 Imdveis
Préximo a
praga
Sala Avenida Josué Salae R$ 700,00 1,2157 21,572540% R$ 851,01 Marcelo
Comercial de Queirdz banheiro Imdveis
Apartamen Rua Tomé 2 quartos R$ 700,00 1,2157 21,572540% | R$ 851,01 Remax
to Portes Sala Imobiliaria
Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen Inocoop 3 quartos R$ 700,00 1,2157 21,572540% | R$ 851,01 Remax
to Sala Imobiliaria
Cozinha
Banheiro
Area de
Servico
Apartamen Inocoop 3 quartos R$ 700,00 1,2157 21,572540% | R$ 851,01 Lider
to Sala Imobiliéria
Cozinha
Banheiro
Area de
Servico

Tabela 6: Valores dos Imdveis para Locagdo. Org.: Mariana Pinto, 2025.
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A figura 50, representa o empreendimento Le Hall Residence em 2021, seu ano
de lancamento, onde era possivel adquirir um apartamento de dois quartos por
R$99.900,00. O valor atual do mesmo apartamento € de RS160.000,00.
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Figura 50: Panfleto de Marketing — Le Hall Residence (2021)

Fonte: Minas Rio Imdveis

A comparacdo entre o aumento nos valores dos imoveis nos bairros Fabricas e
Matosinhos revela semelhancas e particularidades na dindmica imobiliaria de cada regiao.
Conforme apontado pelos agentes imobiliarios, a procura por imdveis é maior em
Matosinhos, impulsionada pela presenca do Patio Matosinhos, enquanto em Fabricas a
valorizacdo € influenciada pela proximidade com a Universidade Federal de S&o Joéo del-
Rei, que atrai muitos estudantes para a proximidade. Em ambos 0s casos, a intensa
circulacdo de pessoas € um fator determinante para a valoriza¢do imobiliaria. Além disso,
os dois bairros compartilham caracteristicas que favorecem essa valoriza¢do, como a
presenca de diversos estabelecimentos comerciais e uma ampla oferta de servicos, fatores

gue tornam as regides atrativas tanto para moradores quanto para investidores.

Por ser o bairro foco da pesquisa, considerou-se positivo ampliar as questdes

dirigidas aos agentes imobiliarios, indo além da simples consulta sobre valores e
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disponibilidade de imoveis. Essa abordagem permitiu explorar aspectos mais abrangentes
da dindmica imobiliaria local, como as mudangas na demanda e oferta, os fatores que
influenciam a procura, e 0s impactos na valorizagdo dos imoveis. Essa ampliacdo de
escopo enriqueceu a analise, fornecendo uma visdo mais completa das transformacdes
ocorridas na regido e da capacidade da infraestrutura local em responder as novas
exigéncias geradas pelo empreendimento comercial Patio Matosinhos. A colaboragéo
desses profissionais foi crucial para compreender as transformagbes no mercado

imobiliario no bairro.

Em forma de questionario, os agentes imobiliarios, que ndo serdo identificados,
responderam a quatro perguntas em relacdo a dindmica imobiliaria advinda da instalacéo

do empreendimento em questao.

Analisando as respostas dos dez agentes, na primeira pergunta, ao serem
questionados sobre a mudanca no perfil dos moradores do bairro desde a instalacdo do
Patio, apenas dois mencionam ter sentido mudancas no publico, os outros oito indicam
ndo terem percebido mudanca no perfil dos moradores. Portando, de acordo com 80%
dos agentes imobiliarios entrevistados, o perfil do publico de moradores no bairro
permaneceu inalterado, mesmo apos a instalacdo do empreendimento comercial Patio
Matosinhos. Esse dado indica uma estabilidade na composi¢cdo demogréafica local,
sugerindo que, embora o empreendimento tenha gerado impactos na dinamica
imobiliaria, ele ndo alterou significativamente o perfil socioecondmico predominante na

regiéo.

Mudanca no perfil dos moradores do Bairro Matosinhos

u SIM = NAO
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Grafico 1: Mudanca no perfil dos moradores do Bairro Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

A segunda pergunta se refere ao aumento na demanda por imdveis no bairro
Matosinhos, onde nove entre os dez agentes afirmam ter aumentado de forma significativa
a demanda por imdveis, principalmente para locacédo, e afirmam que imdveis para alugar
estdo em escassez no bairro Matosinhos. J& um (nico agente alega que o bairro sempre

teve uma demanda muito alta e que ndo percebeu aumento na procura por imoveis.

Aumento na demanda por imdveis no bairro Matosinhos

= SIM = NAO

Grafico 2: Aumento na demanda por imdveis no Bairro Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

A terceira pergunta diz respeito a questdo da infraestrutura do bairro, como por
exemplo melhorias em relacéo a transporte publico e acessibilidade. Nessa pergunta por
unanimidade foi respondido pelos dez agentes que ndo houve melhorias nesse sentido,
porém reconhecem a necessidade de um melhor planejamento, tendo em vista que o fluxo
de pessoas aumentou, e a infraestrutura permanece a mesma. A instalacdo de um

empreendimento comercial com ampla oferta de comércio e servi¢gos em um bairro tende
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a intensificar o fluxo de transito e a circulacdo de pessoas na regido. Esse aumento ocorre
devido & maior atratividade exercida pelo local, que passa a concentrar ndo apenas
moradores do entorno, mas também consumidores e trabalhadores provenientes de outras
areas. Essa dinamica pode gerar impactos significativos na infraestrutura urbana,
exigindo adequacfes no sistema viario e nos servicos publicos para atender a nova
demanda.

Houve melhorias na infraestrutura do bairro Matosinhos

100%

=SIM = NAD

Gréfico 3: Melhorias na infraestrutura do Bairro Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

A quarta pergunta, esta ligada a valorizagdo imobiliaria no bairro Matosinhos, e
de acordo com os dez agentes, 0s valores dos imoveis aumentaram consideravelmente
desde que foi anunciado a construcdo e abertura do empreendimento Patio Matosinhos.
Alguns imdveis disponiveis a venda permitiram confirmar essa dinamica de valores por
meio da comparacdo entre o valor desses imoéveis no ano de 2024 em comparagao com
periodo que antecede o processo de instalacdo do Patio Matosinhos.
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Valorizagao no valor dos imoveis no bairro Matosinhos

100%

=SIM = NAO

Gréfico 4: Valorizacdo no valor dos iméveis no Bairro Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

Com base nas analises realizadas e percepcdo dos agentes ligados ao setor
imobiliario, sugere-se o aumento nos valores dos imoveis, e revelou que o
empreendimento comercial Patio Matosinhos teve um impacto direto nessa dinamica. A
regido onde o empreendimento foi construido experimentou uma significativa
valorizacdo imobiliaria, refletida em uma elevacdo dos precos dos imdveis circundantes.
A proximidade do Patio Matosinhos com &reas residenciais e a diversidade de servicos e
comeércios oferecidos pelo empreendimento contribuiram para essa valorizagdo. Além
disso, a infraestrutura e a localizacdo do Patio Matosinhos agregaram valor a regido,

tornando-a mais atrativa para investidores e compradores.
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4.4 Depoimentos dos usuarios e moradores locais acerca da presenca do Patio
Matosinhos

Observou-se in loco, a dindmica do Patio Matosinhos e das areas que circundam
0 empreendimento, juntamente com entrevistas feitas aos moradores locais e usuarios do
Pétio, desse modo, foi possivel estabelecer alguns panoramas no que se refere ao uso e
influéncia do empreendimento em questdo. Essas entrevistas foram feitas em forma de
questionarios, aplicados anonimamente aos usuarios e moradores locais, para que a
identidade fosse preservada. Foram entrevistados vinte usuarios e vinte moradores locais,
a entrevista foi composta por cinco questdes, entre elas quatro questdes fechadas e uma
aberta com o intuito de analisar os impactos trazidos pela instalacdo do Patio na vida
cotidiana pessoal e do bairro Matosinhos como um todo. Foi utilizado o critério de
proximidade para selecionar os moradores entrevistados, abrangendo as ruas mais
préximas do empreendimento Patio Matosinhos. Quanto aos usuarios, as entrevistas

foram feitas dentro do préprio Patio Matosinhos.

A opinido dos usuérios do Patio Matosinhos e moradores do entorno do Patio, é
importante para a analise da dindmica provocada por esse empreendimento, pois oferece
uma perspectiva direta sobre os impactos e transformacgdes dia a dia do bairro. Ao
compreender como os frequentadores percebem as mudancgas no ambiente urbano e na
interacdo social, é possivel avaliar as experiéncias trazidas com a instalacdo do Patio
Matosinhos. Além disso, a participacdo dos usuarios enriquece o entendimento dos
efeitos econdmicos, sociais e culturais gerados pelo espaco, permitindo um olhar mais

eficiente sobre seu papel na cidade.

A primeira pergunta aplicada aos moradores e usuarios, se refere a contribuicdo
do Patio Matosinhos para o desenvolvimento econémico da regido, entendendo que um
estabelecimento comercial desempenha um papel fundamental no desenvolvimento de
um bairro, funciona como ponto de encontro e troca de servigos entre os moradores e
usuarios. Além de impulsionar a economia local, gera empregos, atrai novos
investimentos, fortalece o comércio e favorece a melhora na infraestrutura do bairro.
Nesse sentido, quatorze entre 0s vinte usuarios/moradores entrevistados concordam que
o empreendimento auxilia no desenvolvimento econdmico, e 0s outros seis alegam que

ndo existe uma influéncia regional, e que o bairro Matosinhos ja se configura como um
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bairro em constante desenvolvimento econdmico devido ao nimero de estabelecimentos

presentes no local.

Contribuicao do Patio Matosinhos para desenvolvimento econémico do bairro
Matosinhos

= SIM = NAO

Gréfico 5: Contribuigdo do Patio Matosinhos para o desenvolvimento econdémico do Bairro
Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

A segunda pergunta do questionario, se refere a dinamica do transito no bairro, foi
questionado aos entrevistados sobre 0 aumento no nimero de carros e motos que circulam
diariamente nas areas préximas ao estabelecimento em questdo. Como resposta doze entre
0s vinte usuarios/moradores citam que reconhecem que mais veiculos tem circulado nas
ruas que rodeiam o Patio, 0s outros oito moradores alegam que o bairro sempre teve um

transito movimentado, seja de pessoas ou automaveis.

Aumento no fluxo de transito nas areas proximas ao Patio Matosinhos

= SIM =NAO

Grafico 6: Aumento no fluxo de transito nas areas préximas ao Patio Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).
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Figura 51: Avenida Josué de Queiros — Transito (2024)
Fonte: Mariana Pinto

A terceira pergunta elucida a situagdo de seguranca dentro do proprio
empreendimento, e nessa questdo todos os vinte usuarios responderam que se sentem
seguros quando estdo dentro do Pétio, por conta de estarem em um lugar coletivo, com

diversas cameras de seguranca e boa iluminacgéo.
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Seguranca dentro do empreendimento Patio Matosinhos

=5IM = NAO

Gréfico 7: Numero de usuarios/moradores que se sentem seguros dentro do Patio Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).

A quarta pergunta, elucida sobre a mudanca no perfil estético dos
estabelecimentos comerciais no bairro apos a instalagdo do Pétio, e doze entre os vinte
usuarios/moradores percebem uma alteracdo na estética das fachadas de algumas lojas,
estabelecimentos e casas recém reformadas no bairro e acreditam ter acontecido tais
modificacbes em decorréncia da influéncia da instalacdo do Pétio, que traz um padrdo
arquitetébnico mais moderno, o que faz com que os estabelecimentos e casas que 0
circulam, sigam determinado padrdo com o intuito de atender as tendéncias do outros

estabelecimentos pertencentes ao bairro Matosinhos.
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Mudanca no padrdo estético dos estabelecimentos do bairro Matosinhos

SIM = NAOD

Gréfico 8: Mudanca no padrao estético dos estabelecimentos do bairro Matosinhos.
Fonte: Pesquisa de campo (2024).
A quinta pergunta, foi elaborada para que as respostas fossem diretas. Foram

questionados aos entrevistados, sobre a utilizacdo ou ndo utilizacdo dos estabelecimentos
presentes no Patio Matosinhos. Os entrevistados também tinham a possibilidade de
responder néo ter conhecimento sobre o empreendimento. A tabela 8, demonstra a relacao

entre a utilizacdo, ndo utilizacdo e desconhecimento de cada estabelecimento:

UTILIZACAO DOS ESTABELECIMENTOS DO PATIO MATOSINHOS

Nome do Estabelecimento Ne° de usuérios N° de usuérios N° de usuérios

/moradores que /moradores que nao /moradores que

utilizam o utilizam o desconheciam a

estabelecimento estabelecimento existéncia

Americanas 50% 50% 0%
Barock 40% 40% 20%
Bar Tia Maria 20% 40% 40%
BH Supermercados 70% 30% 0%
Body Laser 10% 40% 50%
BR Machine 20% 80% 0%
Burguer King 50% 40% 10%
Cacau Show 40% 50% 10%
Canto de Luz 10% 50% 40%
Chiquinho 40% 50% 10%
Conecta 20% 60% 20%
Crianca Feliz 20% 50% 30%
Dedal 20% 40% 40%
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Dom Migliorine 20% 30% 50%
Dry Sushi 30% 30% 40%
Drogasil 70% 30% 0%
Excecdo Modas 20% 30% 50%
Estacdo Chopp 30% 40% 30%
Estillo Livre 20% 40% 40%
Fun Shoes 20% 30% 50%
Havanna 20% 50% 30%

Hot Potato 40% 50% 10%

| amineiro 20% 50% 30%

Jah do Agai 20% 40% 40%
Jutz 10% 30% 60%

La Praia 30% 50% 20%

Le Valley 10% 50% 40%
Oticas Del Rei 20% 50% 30%
Pomodore 30% 60% 10%
Postinho do Pétio 50% 50% 0%
Republica do Patio 30% 40% 30%
Restaurante Chaminé 40% 50% 10%
Sicoob 10% 70% 20%
Sport Fit Academia 20% 40% 40%
Subway 50% 40% 10%

Up Jump 20% 50% 30%
Vaapty 10% 40% 50%
Vivo 20% 50% 30%
Spatola 30% 60% 10%

Tabela 8: Utilizacdo dos Estabelecimentos comerciais do Patio Matosinhos.

Org.: Mariana Pinto, (2024)

Conclui-se que a utilizacdo, ndo utilizacdo e o desconhecimento dos
estabelecimentos contidos no Patio Matosinhos, evidenciam a pluralidade de perfis e
necessidades dos frequentadores, indicando que o uso do local ndo € homogéneo, mas
sim relativo as especificidades de cada grupo. Compreender essas dinamicas é essencial
para verificar o perfil dos usuarios do Patio e moradores das areas proximas sobre a

finalidade e a utilidade do empreendimento.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

A revitalizacdo e a refuncionalizacdo dos espacos estdo atreladas a atividades
provenientes da interacdo entre o ser humano, 0 uso e transformacdo do solo urbano.
Essas atividades responsaveis por transformacdes significativas no espaco das cidades,

contribuem para o desenvolvimento e surgimento de um novo cenario.

A partir de uma verificacéo historica, de um levantamento fotogréafico, atrelado a
conceitos fundamentais para execucdo desse estudo, essa pesquisa contribuiu para
demonstrar as diversas mudangas ocorridas no bairro Matosinhos no decorrer da sua
historia e do seu desenvolvimento. Mudancas atreladas aos diferentes agentes
(trans)formadores do espaco urbano, ligados a dinamicas estabelecidas por fatores

econdmicos.

Analisando os processos de revitalizacdo e refuncionalizacdo contemporaneos no
bairro Matosinhos, como elemento refuncionalizado, o Patio Matosinhos, area que no
passado, constituia um lugar onde a atividade fabril era desenvolvida, hoje se tornou palco
de um empreendimento comercial que favorece a aglomeracédo de pessoas, circulacdo de
mercadorias e grande oferta de servigos, fazendo com quem exista um desenvolvimento

econdmico e alteracdes consideraveis na dinamica das areas proximas.

O objetivo desse trabalho consistiu na andlise dessas alteracbes no bairro
Matosinhos, trazidas pelo processo de refuncionalizacéo tanto do espago onde se situa o
Patio Matosinhos, quanto dos estabelecimentos situados proximos ao empreendimento
em questdo. Vinculando essas mudangas a pratica do comércio essencialmente urbano,
que se mostra como responsavel pela alteracdo e transformacéo dos espacos da cidade.
Dessa forma, é possivel afirmar que ao analisar os desdobramentos dos comércios e

servicos, favorece a compreensdo das modificacdes ocorridas no espaco urbano.

Com base em entrevistas feitas aos agentes imobilidrios, usuérios do Patio
Matosinhos e moradores da localidade, informacGes necessarias foram obtidas para
atribuir um processo de desenvolvimento e transformacéo do bairro Matosinhos em
diversos sentidos. A presenca de um empreendimento do porte do Patio, trouxe ao bairro
um poder de atracao de usudrios de diferentes partes da cidade e regido, por disponibilizar
areas em que a socializacdo, o lazer e a oferta de servigos e produtos estdo presentes de
forma aglomerada e diversificada. Embora esse desenvolvimento aconteca, vale ressaltar

que como caracteristica propria desses locais, 0s shopping centers se enquadram como
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um lugar destinado a classe média e alta, uma vez que sdo focados no lucro e no

consumismao.

Como resultado das entrevistas e pesquisas elaboradas, observa-se a partir da
colocagdo dos corretores imobiliarios a incidéncia da valorizagdo dos imoveis ofertados
para locacdo e venda no bairro. Em muitos casos, foi exposto a auséncia de imdveis para
serem comercializados e locados, levando em consideracdo o aumento da demanda, tendo
como causa a acentuada circulacdo de pessoas e fluxos comerciais conduzidos pela
implantacdo do Patio Matosinhos. A partir de uma pesquisa realizada sobre os valores
dos imdveis, comparando o ano de 2021, antes da instalacao do Patio, com o ano de 2024,
ano de elaboracdo e conclusdo da presente pesquisa, todos os imoveis disponiveis tiveram
aumento expressivo no valor, fato que pode ser atribuido ao sistema de valorizacdo das

areas que circundam o Patio Matosinhos e a interferéncia do mesmo na dindmica local.

Em relacdo aos usuarios do Patio Matosinhos, considerados consumidores, sdo o
publico que mais interessam aos empreendedores. Para eles o lugar se configura como
um centro, onde percebe-se a fungdo de sociabilidade, ndo sé para lazer como também
carrega uma oferta de servicos e produtos, que quando aglomerados em um Unico local,
facilitam o acesso e a vida dos usuarios. Além disso, como principais pontos atrativos, o
lugar é considerado seguro, 0 ambiente € protegido das intempéries, com infraestrutura
privilegiada e boa localizacdo, garantindo a circulacéo e utilizacdo dos estabelecimentos
que compdem o quadro de lojas do Patio. Em relagdo a funcdo de sociabilidade, o Pétio
se apresenta como um local onde eventos culturais aplicaveis a publicos distintos
acontecem com frequéncia, atraindo ndo s6 consumidores de mercadorias e servicos
qguanto consumidores interessados no que esses eventos proporcionam, C€OMO

festividades, espetaculos e encontros.

Outro agente implicado nas alteracdes e transformacdes do bairro Matosinhos, em
especial nas areas circundantes ao Patio, sdo os moradores locais. Esses, por sua vez,
sentem no dia a dia as transformacgdes ocorridas no local, devido a fatores como a
percepcao do aumento do fluxo de pessoas, aumento do fluxo no trénsito local, alteragdo
na estética da fachada de lojas, casas e visualizagdo de um processo de verticalizagdo em
alguns casos pontuais no bairro. Além disso, a valorizacdo dos imdveis e a crescente
procura, instiga os moradores a venderem ou alugarem seus imoveis e consequentemente
fazendo com que alguns moradores antigos fiquem propensos a se mudarem para outros
bairros da cidade.
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Dessa forma é perceptivel que o bairro Matosinhos esta passando por um processo
paulatino de alteragcdes significativas advindas da instalacdo de um empreendimento
atribuido a légica capital de dominagéo do espac¢o urbano, que, com facilidade domina e
interfere em diversas praticas econdmicas e sociais que afetam diretamente a logistica da
cidade, dos seus moradores e usuarios. Os resultados demonstram que, atualmente, o
mencionado empreendimento Patio Matosinhos, faz parte de acfes de agentes produtores
do espaco, que atuam de diferentes formas, utilizando estratégias e acbes que

desempenham constantes repercussdes no espaco urbano.

Contudo, ndo é possivel atribuir ao Patio Matosinhos todas as altera¢des ocorridas
na dindmica do bairro, carece de levar em consideracdo também a localiza¢éo do bairro
Matosinhos na malha urbana de S&o Jodo del-Rei, entre outros elementos importantes,
como a propria histéria e configuracdo do bairro como um bairro de carater comercial,
onde desde outrora dispde de forte presenca de comércios e servicos. Dessa forma, o Pétio
Matosinhos estd inserido como objeto de destaque na pesquisa, e se estabelece como
propulsor de um desenvolvimento e atualizacdo de todo o bairro e também da cidade, o
que fez repercutir a instalagdo de novos moldes de estabelecimentos em seu entorno, com

a tentativa de modernizar e ampliar a oferta e circulagdo em todos os segmentos.

As cidades sdo entidades dindmicas, cuja configuracao reflete constantemente os
processos de adaptacdo as demandas econdmicas, sociais e culturais de cada época. O
processo de revitalizacéo e refuncionalizagdo urbana, conforme discutido ao longo desta
dissertacdo, esta profundamente imbricado a légica do capital. Essa l6gica opera por meio
da atuacdo de diversos agentes (re)produtores do espaco, como o setor publico, empresas
privadas, investidores e a propria sociedade civil, cujas acdes, muitas vezes conflitantes,

acabam por moldar o ambiente urbano.

Cada agente, a seu modo, interfere no fluxo dos acontecimentos e na dinamica
local, promovendo mudangas que, embora frequentemente voltadas para o aumento da
competitividade econémica, geram reflexos no tecido social, cultural e ambiental das
cidades. Assim, os processos de urbanizacdo e reestruturacdo do espaco urbano tornam-
se manifestacdes concretas das tensBes entre os interesses econémicos globais e as

especificidades locais.

Ao fim, conclui-se que o0 espago urbano ndo é um mero cendrio onde as atividades

econdmicas e sociais se desenrolam, mas sim um produto e um vetor das relagdes de
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poder, das estratégias de valorizacdo do capital e das resisténcias que emergem em
resposta a essas forcas. Reconhecer essa complexidade é essencial para compreender
como as transformagdes urbanas moldam e sdo moldadas pela logica do capital,
impactando, de forma desigual, os diversos grupos que vivem e interagem nas cidades.
Diante da analise do processo de refuncionalizacdo do bairro Matosinhos, tanto em sua
trajetoria histérica quanto nas transformacgdes atuais impulsionadas pelo Patio
Matosinhos, concluo que essas mudancgas representam um avango significativo nédo
apenas para o bairro, mas para a cidade de Sao Jodo del-Rei como um todo. A criagéo de
novos postos de trabalho, a ampliacdo das oportunidades de trocas comerciais e 0
incentivo a socializagdo por meio dos espacos criados, sdo fatores que demonstram o
impacto positivo desse processo. Além disso, a valorizagdo imobiliaria do bairro reflete
a atratividade crescente da regido, consolidando, Matosinhos, como um importante polo
urbano em expansdo. Assim, compreendo que a refuncionalizacdo, pode ser um
instrumento essencial para o desenvolvimento econdmico e social, promovendo

qualidade de vida e fortalecendo o dinamismo urbano.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ABRASCE. Associacdo Brasileira de Shopping Centers. Defini¢cdes e Convencoes.
ABRASCE. Associacdo Brasileira de Shopping Centers. Nimeros Regionais.
ABRASCE. Associacdo Brasileira de Shopping Centers. Numeros do setor.

ARGAN, Giulio Carlo. Histéria da arte como histéria da cidade. Sdo Paulo: Martins
Fontes, 2005.

BIENENSTEIN, Glauco. Shopping Center: O fendmeno e sua esséncia capitalista.
GEOgrafiav. 3, n. 6, 2001.

BRASIL. Decreto-lei n® 25/37. Organiza a prote¢do do patrimoénio historico e artistico
nacional. [s.l.:s.n] 1937.

CARLOS, Ana Fani Alessandro. A (re)producéo do espago urbano. Sdo Paulo: Contexto,
1994,

96



CARLOS, Ana Fani Alessandri. A Cidade. Contexto: Sdo Paulo, 2009.

CAVALCANTI, Lana de Souza. A geografia escolar e a cidade: ensaios sobre o ensino
de geografia para a vida urbana cotidiana. - Campinas, SP: Papirus, 2008.
CORREA, Roberto Lobato. O espaco urbano. S&o Paulo: Atica, 1989.

CORREA, R. L. Trajetorias geogréficas. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 1997. 304p.

ELIAS, N. Topicos 20, 21 e 22. In: Sobre o tempo. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Editores
1998. P. 79-87.

GAETA, Anténio Carlos. Gerenciamento dos Shopping Centers e Transformacdo no
Espaco Urbano. In: PINTAUDI, Silvana Maria; FRUGOLI JR., Heitor (Org.). Shopping
Centers: Espago, Cultura e Modernidade nas cidades brasileiras. S&o Paulo: UNESP,
1992.

GIUSTINA, C. D. Uma analise da demanda de shopping centers de Porto Alegre a partir
de dados provenientes de pesquisas domiciliares de origem e destino. [s.I] Universidade
Federal do Rio Grande do Sul, 2005.

GRACA FILHO, Afonso de Alencastro. A Princesa do Oeste e o Mito da Decadéncia de
Minas Gerais Sdo Jodo Del Rei (1831-1888). Annablume: Sdo Paulo, 2002.

GRASSIOTTO, M. L. F.; GRASSIOTTO, J. A. A Atividade Comercial e sua Relagdo
com o Urbano: o exemplo de Londrina. SEMINA: Ciéncias Sociais e Humanas, Londrina,
v.24,n°1, p.101-120, set. 2003.

HARVEY, David; A producdo capitalista do espaco; S&o Paulo, 2 ed.;Annablume editora;
2006. 251p

LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo. Moraes. 1991.
LEFEBVRE, H. Espaco e politica. Belo Horizonte: UFMG, 2008.

MARCOVITCH, J. O futuro da universidade. In: RATTNER, H. (Org.). Brasil no limiar
do século XXI: alternativas para a constru¢do de uma sociedade sustentavel. S&do Paulo:
Edusp, 2000. p. 341-351.

MOURA, Dulce et.al. A revitalizagdo urbana: contributos para a definicdo de um conceito
operativo. In: Cidades, Comunidades e Territdrios, n.0 12/13, 2006, p. 13-32 15.

MUMFORD, Lewis. The culture of cities. Orlando: Harcourt Brace Jovanovich. 1970.

97



MUMFORD, Lewis. A cidade na historia: suas origens, transformacdes e perspectivas.
Séo Paulo: Martins Fontes, 2004.

OLIVEIRA, Nildo Carlos. Criatividade tenta ir além do modelo imposto. In; Projeto -
Revista Brasileira de Arquitetura, Planejamento, Desenho Industrial, Construcéo, n.130,
p.65-77, Mar., 1990.

ORLANDI, Eni. Discurso e texto. Campinas: Pontes, 2001.

PEREIRA, Hondrio Nicholls. Permanéncias e transformacdes nas cidades monumento:
teatro social e jogos de poder (Sao Jodo Del Rei: 1937-1967). Salvador, 2009. Dissertacao
(Mestrado). Programa de po6s-graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal da Bahia.

PINTAUDI, S. O templo da mercadoria: estudo sobre os shopping centers do Estado de
Sdo Paulo. 1989. 156 f. Tese (Doutorado em Geografia Humana) - Faculdade de Filosofia,

Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 1989.

RESENDE, Ana Paula Mendonca. A Organizacao Social dos Trabalhadores Fabris em
S0 Jodo del-Rei: O caso da Companhia Industrial SdoJoanense - 1891/1935. Belo
Horizonte, FAFICH/ UFMG, 2003. (Dissertacéo de Mestrado).

RIBEIRO, Luiz César de Queiroz; CARDOSO, Adauto Lucio (Orgs.). Reforma
Urbana e Gestdo Democratica: promessas e desafios do Estatuto da Cidade. 2003.

ROSSI, Aldo. A arquitetura da cidade. Traducdo: Eduardo Branddo. 2. ed. Sdo Paulo:
Martins Fontes, 2001. 309 p. (Colecao a). Titulo original: L’architettura della citta. ISBN
85336-1401-2.

SANTOS, Bruno Henrique dos; A formacao socioespacial de Sdo Joédo del-Rei/MG e o
processo de regionalizagcdo do campo das vertentes; Sdo Jodo del-Rei, Dissertacdo de

Mestrado, Programa de Pos-graduacdo em Geografia da UFSJ; 2017.
SANTOS, M. Espago e Método. 42 ed. S&o Paulo: Nobel, 1985.
SANTOS, Milton. Por uma Geografia Nova. 3. ed. Sdo Paulo: Hucitec, 1986.

SANTOS, M. Do fisico ao humano. Do natural ao artificial. Geografia fisica, geografia
humana. In: Metamorfoses do espaco habitado: fundamentos tedricos e metodologicos
da Geografia. 4 ed. Sdo Paulo: Hucitec, 1996.

98



SANTOS, M. A natureza do espago — Técnica e tempo. Razdo e emoc¢do. S&o Paulo:
Hucitec, 1996.

SANTOS, Milton. Espaco e Método. 5. ed. Sdo Paulo: EDUSP, 2012b.
SANTOS, Milton. A natureza do espago: técnica e tempo, razdo e emogdo. Séo Paulo:

Hucitec, 1999.

S40 Jodo Del Rei (MG). In: ENCICLOPEDIA dos municipios brasileiros. Rio de Janeiro:
IBGE, 1959. v. 27. p. 224-232.

SILVA, C. A. F. O capital incorporador e a segregacao espacial do espaco urbano.
Boletim Goiano de Geografia. 12 (1), 53-63, jan/dez 2004.

TOME, Mota Luciana. Shopping Centers. Caderno Setorial. Escritorio Técnico de
Estudos Econdmicos do Nordeste - ETENE. Ano 4, n° 69, fevereiro, 2019.

VARGAS, H. C.; RIBEIRO, H. (Org.). Novos Instrumentos de Gestdo Ambiental
Urbana. S&o Paulo: EDUSP, 2001.

VARGAS, Heliana Comim. Shopping Centers: novas relagdes entre a atividade comercial
e 0 espaco urbano. In: Anais do V Encontro Nacional ANPUR. Vol2. Belo Horizonte,
agosto de 1993.

VILLACA, F. Espago intra-urbano no Brasil. S&o Paulo: Studio Nobel: FAPESP: Lincoln
Institute, 2001.

99



ANEXOS

ANEXO |
PERGUNTAS DIRECIONADAS AOS AGENTES IMOBILIARIOS

Nome do agente imobiliario:
Endereco da imobiliaria:
Data:

1- Vocé considera que houve mudancas no perfil dos moradores do bairro desde a
inauguracdo do Patio Matosinhos?

( ) SIM

(  )NAO

2- Houve um aumento na demanda por imdveis no bairro ap6s a instalacdo do
empreendimento comercial?

( ) SIM

(  )NAO

3- Vocé observou mudancas na infraestrutura do bairro, como transporte publico, ruas
e acessibilidade, apés a chegada do Patio Matosinhos?

() SIM

(  )NAO

4- Apos a instalacdo do Patio Matosinhos, houve um aumento no valor dos imoveis
localizados no entorno do empreendimento?

( ) SIM

(  )NAO
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ANEXO I

PERGUNTAS DIRECIONADAS AOS USUARIOS/MORADORES LOCAIS

Usuéario/Morador:
Endereco:
Data:

1- Vocé considera que o Patio Matosinhos contribuiu para o desenvolvimento
econdmico do bairro Matosinhos?

( )SIM
(  )NAO

2- Vocé considera que houve aumento no fluxo do transito no bairro
Matosinhos?

( )SIM
(  )NAO

3- VVocé se sente seguro dentro do empreendimento Patio Matosinhos?

(  )SIM
(  )NAO

4- Vocé percebeu mudancas no padrdo estético nos estabelecimentos do bairro

Matosinhos?

( ) SIM
( ) NAO
Qual/Quais?

5- Utilizacdo dos Estabelecimentos do Patio Matosinhos.
(  )UTILIZO

( ) NAO UTILIZO
( ) DESCONHECO
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