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RESUMO

Este artigo tem por objetivo analisar as formas de uso e apropriagdo contemporaneos do espago publico
em cidades médias, a partir do caso de Passo Fundo, cidade média localizada na porg¢do norte do estado
do Rio Grande do Sul. Partimos do pressuposto de que estdo em curso nas cidades médias processos de
reestruturagdo de suas estruturas intra-urbanas, que embora se caracterizem por ritmos particulares,
evidenciam dentre outras coisas o abandono dos espagos publicos como locais de convivio frente ao
surgimento de novas formas urbanas que passam a absorver essas fungdes em espagos privados, sendo
o shopping center e os condominios fechados os mais significativos desses espagos.

PALAVRAS-CHAVE:

Cidades médias, estrutura intra-urbana, espacos publicos.

ABSTRACT

This article aims to analyze ways to use and contemporary appropriation of public space in medium-size
cities, from the case of Passo Fundo, average city located in the northern portion of the state of Rio
Grande do Sul. We assume the ongoing restructuring process of intra-urban structures in medium-size
cities, which although characterized by particular rhythms, puts in evidence, among other things,the
abandonment of public spaces as places of conviviality, opposite the emergence of new urban forms that
embodies those functions in private spaces, with shopping centers and gated communities representing
the most significant spaces.

KEYWORDS: medium size cities, intra-urban structure, public spaces.

RESUMEN

Este articulo tiene como objetivo analizar los usos y apropiacion contempordnea del espacio publico en
las ciudades de tamafio medio, a partir del caso de Passo Fundo, ciudad mediana situada al norte del
estado de Rio Grande do Sul. Suponemos que hay en curso un proceso de complejizacion de estructuras
intraurbanas en las ciudades de tamafo medio, que a pesar de los ritmos particulares que las
caracterizan, se evidencia el abandono de los espacios publicos como lugares de convivencia debido a la
aparicion de nuevas formas urbanas que comienzan a absorber estas funciones en espacios privados ,
con el centro comercial y urbanizaciones cerradas como principales ejemplos de estos espacios.
PALABRAS CLAVE: ciudades de tamafio medio, estructuras intraurbanas, espacios publicos.



Il Encontro da Associagdo Nacional de Pesquisa e Pés-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo

arquitetura, cidade e projeto: uma construgao coletiva
| E Séo Paulo, 2014

Il ENANPARQ

1. INTRODUGCAO

As cidades médias brasileiras passam por processos de reestruturacdo ou complexificacdo de
suas estruturas intra-urbanas, que embora caracterizados por ritmos particulares, evidenciam
dindmicas socioespaciais relevantes que condicionam a realizacdo da vida cotidiana nesses
espacos. Nos referimos a processos recorrentes nas grandes cidades e nas metrdépoles que
emergem ou se intensificam nas cidades médias, repercutindo de forma significativa em suas
respectivas estruturas internas. Dentre eles destacamos: a degradacao ou abandono do centro
principal e a emergéncia de novas centralidades; o acirramento da segregacdo socioespacial,
evidente na expansdo da periferia pobre, mas também na conformacgao de setores de alta
renda, que avancam sobre a periferia, com seus condominios fechados; o privilegio ao sistema
de transporte individual e os ja significativos problemas de mobilidade; as questdes ambientais
relacionadas ao uso insustentdvel dos recursos naturais; e por fim, a emergéncia de novas
formas de sociabilizacdo associadas a resignificacdo dos espacos publicos e privados e a novas
maneiras de viver a cidade e dela se apropriar, processo sobre o qual nos concentraremos
neste artigo. Nossas constatacdes, destacadas acima, se pautam em diversas pesquisas
realizadas pela Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias - RECIME, e sobretudo em nossa
pesquisa de Mestrado (FERRETTO, 2012"), cujo objeto de estudo foi a cidade de Passo Fundo,
localizada ao norte do Rio Grande do Sul.

Partimos do pressuposto que os processos socioespaciais observados nas cidades médias sdo
interdependentes e obedecem a légica dominante de producdo do espacgo urbano capitalista,
que para Corréa (2005) constitui-se num espaco

“fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio de simbolos e de
campos de lutas — é um produto social, resultado de a¢des acumuladas através do
tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem espago. Sdo agentes
sociais concretos, e ndo um mercado invisivel ou processos aleatdrios atuando sobre
um espacgo abstrato. A agdo destes agentes é complexa, derivando da dinamica de
acumulagdo de capital, das necessidades mutaveis de reproducdo das relagdes de
producio, e dos conflitos de classe que dela emergem.” (CORREA, 2005, p.11)

Neste artigo, tomamos como referéncia a metodologia construida por Sobarzo (2004) para
analisar a producdo do espago publico em Presidente Prudente, cidade média do oeste
paulista, que considera, apoiado em Carlos (2001), trés niveis de analise: a da dominagdo
politica, analisada por meio das a¢des do Estado e da elite local; a da acumulac¢do do capital; e
da realizagdo da vida, que reflete as relagdes socioespaciais produzidas pelo uso nas praticas
cotidianas materializadas no espaco publico. A metodologia desenvolvida por Sobarzo se
revela promissora a nossa abordagem em dois sentidos: primeiro por inserir a andlise dos
espacos publicos numa perspectiva tedrica mais ampla, que ao tomar a cidade como um todo
analisa a partir dos espacos publicos as dimensdes politica e econémica que caracterizam o
processo de producdo da cidade capitalista; segundo, por tratar-se de uma metodologia
construida para uma cidade média, objeto que exige do pesquisador uma abordagem que vise

! Pesquisa intitulada “Passo Fundo: estruturagdao urbana de uma cidade média gaucha”, desenvolvida junto ao
programa de Pds-graduagdo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo de Sdo Paulo, sob orientagdo da Profa Dra
Maria Cristina da Silva Leme, entre 2009 e 2012. Disponivel para download no Banco de Teses da USP:
http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16139/tde-17072012-143123/pt-br.php
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desvendar dindmicas especificas e que evite reproduzir sem reflexdo conclusGes sobre
processos mais evidentes nas cidades grandes e metrdpoles. Sobarzo (2004) afirma que ao
analisar “o espaco publico como uma particularidade permite entender a singularidade [...],
gue por sua vez, numa outra escala, responde a dindmicas mais amplas, que se referem a
totalidade, compreendida pela cidade contempordnea no mundo capitalista.” (SOBARZO,
2004, p. 18)

Nesta oportunidade nosso foco de abordagem acerca do espaco publico em Passo Fundo se
restringe ao segundo nivel de analise apresentado por Sobarzo (2004), em que o autor aborda
as relacBes entre o espaco urbano (na perspectiva do espaco publico) e o processo de
acumulagdo capitalista, nesse sentido nos focaremos em analisar dois dos mais eloquentes
produtos dessa ldgica presentes em Passo Fundo: o shopping center e os condominios
fechados, que surgem como produtos imobilidrios recentes, e que em certa medida
determinam novas praticas de sociabilizagdo que incluem a ressignificacdo do uso e
apropriacdo dos espacos publicos. Conforme afirma Sobarzo (2004), estes produtos
imobilidrios repercutem diretamente nas relagdes publico-privado, sendo “produtos que
expressam nova formas e praticas para antigas agBes — consumo, lazer e moradia -
contribuindo na sua materializacdo para o processo de acumulagdo do capital.” (SOBARZO,
2004, p. 114). O autor segue afirmando que os shopping centers e os condominios fechados
fazem parte de uma categoria mais ampla que Caldeira (2000) denomina como “enclaves
fortificados”, que englobam outros espacos como conjuntos de escritdrios, hospitais, centros
de lazer e parques tematicos, tendo como caracteristica basica o fato de serem todos eles
propriedade privada de uso coletivo, valorizando o espago privado (restrito) e desvalorizando
o publico (aberto).

Dessa maneira, estruturamos nossa abordagem em duas partes: primeiro, uma aproximagao
de Passo Fundo enquanto uma cidade média dindmica, que desempenha papéis regionais e
também globais como cidade de apoio ao agronegécio; em seguida, uma aproximagao de sua
estrutura intra-urbana, a partir de uma leitura histérica dos periodos e processos mais
relevantes, mas sobretudo com enfoque nos novos produtos imobilidrios: o shopping center e
os condominios fechados de alta renda.

Entendemos que ao apresentar o caso de Passo Fundo, nossa contribuicdo se da
primeiramente na dimensdo local, das particularidades da cidade, que envolvem aspectos de
sua realidade politica e socioecon6mica, num segundo momento amplia as pesquisas sobre
cidades médias viabilizando a elaborac¢do de pesquisas comparadas; e por fim, mas talvez mais
importante, nos permite discutir processos socioespaciais mais amplos a partir das praticas de
uso e apropriacdo do espaco publico nas cidades médias capitalistas contemporaneas.

2. PASSO FUNDO: UMA CIDADE MEDIA DINAMICA

Para Sposito (2006, p.175), “atribui-se a denominagdo ‘cidades médias’ aquelas que
desempenham papéis regionais ou de intermediagdo no ambito de uma rede urbana,
considerando-se, no periodo atual, as relagdes internacionais e nacionais que tém influéncia
na conformacdo de um sistema urbano.”

Soares e Ueda (2007, p.380) classificam Caxias do Sul, Passo Fundo, Santa Maria e Pelotas
como as principais cidades médias gauchas que “articulam ‘a ordem préxima e a ordem
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distante’ [...] no territdrio e funcionam como centros de referéncia para os nucleos situados no
entorno mais ou menos imediato (a hinterlandia).” (ver mapa 01)
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Fonte: FERRETTO (2012)

Sobarzo (2010) observa que os papéis de intermediacdo exercidos por Passo Fundo se
estruturam em duas escalas: regional e global. No primeiro caso estdo relacionados a sua
condicdo de centro regional, que se caracteriza pela oferta de comércio e servigos
especializados; no segundo tém relagdo com as fun¢Ges de apoio ao agronegdcio que a cidade
desempenha, materializadas na prestacdo de servicos especializados, na fabrica¢do e venda de
insumos e maquinas agricolas, na formacdo de mao de obra especializada, no investimento em
pesquisa e no apoio logistico a armazenagem e transporte da producdo agricola.

A partir de Milton Santos (SANTOS; SILVEIRA, 2010), Sobarzo (2010) destaca que esses papéis
remetem a relagGes proximas e distantes, que se estruturam por continuidades e
descontinuidades territoriais, ou seja, por horizontalidades e verticalidades. As
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horizontalidades sdo representadas pelas relagdes que a cidade estabelece com a regido,
caracterizadas pela oferta de comércio e servicos de salde e educacdao superior. As
verticalidades “se manifestam nas articula¢cdes do agronegdcio, destinado principalmente para
fora da regido, nos circuitos internacionais da producao de alimentos, que se percebem pela
presenca de empresas com atuacdo global.” (SOBARZO, 2010, p.33)

Na escala regional, Passo Fundo ocupa lugar de destaque na rede urbana gaucha. Com 184.826
habitantes (2010) é a 122 municipio mais populoso do estado e a 92 maior economia,
considerando o PIB municipal de 2008. No entanto, se agruparmos os municipios pertencentes
a Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPA), os considerando como um aglomerado
urbano em que é praticamente impossivel delimitar as economias municipais isoladamente, o
municipio de Passo Fundo pode ser considerado o 52 municipio mais populoso e a 52 maior
economia do Estado.

A cidade, por sua vez, é classificada pelo REGIC— Regido de Influéncia das Cidades (2007),
estudo elaborado pelo IBGE, como capital regional B, cuja regido de influéncia abarca uma
populacdo de mais de 1 milhdo de habitantes e cerca de 132 municipios. O REGIC 2007 justifica
o papel de centralidade regional exercido por Passo Fundo a partir da oferta de atividades
comerciais (medida pela diversidade de empresas e pelos deslocamentos para compras) e,
além disso, destaca o setor de prestacdo de servicos de salde e educacao.

Sobre as fungbes urbanas relacionadas ao agronegdcio, Sobarzo (2010, p.47) afirma que Passo
Fundo “apresenta desde sua fundagdo uma relagdo direta com as atividades agricolas. Nesse
sentido, a cidade sempre tem exercido um papel de nd articulador regional de apoio as
atividades do campo.” Sua importancia regional se estrutura a partir dessas relagées.

O povoado que surgiu ao longo da rota dos tropeiros e até hoje é conhecido como “terra de
passagem” ja nas primeiras décadas do século XX exercia fungdes polarizadoras, condi¢ao que
seria fortalecida e consolidada nas décadas seguintes. A economia, inicialmente vinculada a
exploragdo da erva-mate e depois da madeira, encontra na agricultura sua principal fonte de
divisas. Na década de 1940, a produgdo de trigo é institucionalizada no Brasil e a regido de
Passo Fundo, ja familiarizada e naturalmente propicia a exploragdo da cultura, assume
importante papel na produgao nacional. A partir de 1950, a regido passa por um intenso
processo de reestruturacdo produtiva baseado, sobretudo, na mecanizacdo da agricultura,
processo esse que seria dinamizado nas décadas seguintes, a partir da introducdo da cultura
da soja na regido, que resultaria no bindbmio trigo-soja. A partir de 1950, as modernizacGes da
agricultura e o aumento da produtividade propiciaram a instalacdo de industrias a montante e
a jusante, promovendo o surgimento de um complexo agroindustrial.

Atualmente, a cidade de Passo Fundo assume papel fundamental nesse processo e efetiva-se
como uma “cidade do agronegécio” que atende as demandas do setor, expressas pelo
consumo produtivo. A economia urbana é até hoje, em grande medida, dependente da
“lavoura”. A recente e aclamada industrializacdo do municipio, apoiada na instalacdo de
unidades de grandes empresas nacionais e multinacionais tem profunda imbricagdo com o
agronegdcio. A condi¢do de pdlo regional, por sua vez, contribuiu para o fortalecimento e
diversificacdo da economia urbana, sobretudo por meio do comércio e dos servicos de saude e
educacdo.
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3. PASSSO FUNDO: ESTRUTURA URBANA E NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS

Em nossa pesquisa de mestrado (FERRETTO, 2012), identificamos trés periodos relativos a
estruturacdo urbana de Passo Fundo (ver mapa 02): o primeiro se inicia em 1827, inicio da
ocupacgado urbana, e se estende até o final do século XIX, caracterizado pela expansdo paulatina
de uma ocupacdo linear ao longo da Estrada das Tropas, atual Avenida Brasil; o segundo
periodo se inicia com a passagem da ferrovia por Passo Fundo, em 1898, e se estende até a
metade do século XX, caracterizado pela emergéncia da ferrovia como um novo vetor de
expansao urbana, pela formacdo do centro nas imediacGes da estacdo férrea e dos primeiros
bairros no entorno do centro; o ultimo periodo tem inicio na década de 1950 e é caracterizado
pela expansdo horizontal da cidade, através da implantacdo de loteamentos periféricos. A
intensificacdo do processo de urbanizacdo se da sobretudo com as migracdes campo-cidade,
resultantes do processo de modernizacdo da agricultura que ocasionou a expulsdo de um
grande numero de trabalhadores do campo. Esse processo, recorrente em todo o pais, em
Passo Fundo criou as bases para a conformac¢do de um complexo agroindustrial nas décadas
posteriores. Se, do ponto de vista econdmico, propiciou a inser¢do do municipio em circuitos
econdmicos globalizados relacionados a producdo de graos, do ponto de vista urbanistico
promoveu um processo de urbaniza¢do predatdrio e desigual.

Nesse contexto, defendemos que o processo de periferizagdo, relacionados a formacdo de
uma periferia carente em contraposicdo a verticalizacdo e concentracdo de investimentos na
area central, definem os tragcos fundamentais do crescimento urbano de Passo Fundo das
ultimas seis décadas, e explicam, em ultima analise sua estrutura territorial, que caracteriza a
emergéncia de um tipico modelo de segregacdo centro-periferia. Nesse sentido, consideramos
que todas as tentativas de “ordenamento urbano” empreendidas pelo poder publico,
traduzidas em politicas publicas, planos urbanisticos e investimentos em infra-estrutura e/ou
equipamentos urbanos, assim como os investimentos privados associados ao capital fundidrio
e imobilidrio reforgaram essa ldgica desigual de produc¢do da cidade.

A partir da ultima década, no entanto, a cidade de Passo Fundo passa por um momento de
intenso dinamismo econdmico, associado por um lado a industrializacdo da economia,
viabilizada pela instalacdo de grandes empresas multinacionais atuando no setor do
agronegdcio; e por outro lado, ao crescimento do setor tercidrio, resultado da gradativa
abrangéncia regional do comércio e dos servigos de saude e educac¢do superior. Na cidade, o
crescimento econOmico se evidencia através da dindmica atuacdo do setor imobilidrio na
producdo de edificios na area central para as classes de média e alta renda, de loteamentos
populares e de uma novidade, os condominios horizontais de alta renda na periferia. Aliado a
introducdo dos condominios de luxo periféricos, a consolidacdo do shopping center,
inaugurado em 1998 e arraigado ao cotidiano da populagdo na ultima década, insere novos
processos urbanisticos em Passo Fundo.
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Corréa (2010, p.149) caracteriza os condominios fechados (que chama de condominios
exclusivos), os shopping centers e as vias expressas como inovag¢des espaciais urbanas que
propiciam a formacdo de “setores seletivos, dotados de amenidades e apropriados pela classe
média alta e pela elite”. As inovagdes no espago urbano estariam relacionadas a producdo de
novas formas, e também a refuncionaliza¢do de formas antigas, que se constituem no suporte
material para transformagSes do espago social, marcadas pelas relagdes de
dominacgdo/subordinacdo entre as classes sociais. Para o autor, as inova¢des urbanas
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“constituem um dos meios pelos quais o capitalismo garante condi¢des de sua
propria sobrevivéncia e reproduc¢do. [...] O produto da inovagdo, o novo, é
considerado como sin6nimo de progresso e bem-estar, tornando-se, gragas a
massiva publicidade, o mais importante e genérico objetivo de consumo.” (2010,
p.150)

A seguir discutiremos duas inovagdes espaciais urbanas na cidade de Passo Fundo: o shopping
center e os condominios fechados de alta renda, a partir da perspectiva tedrica de Sobarzo
(2004), que aborda as relagGes entre o espaco urbano na perspectiva do espaco publico e o
processo de acumulagao capitalista, uma vez que as inovacdes em questdo caracterizam-se
como produtos imobilidrios e obedecem a ldgica capitalista de producdo da cidade.

3.1. O SHOPPING BELLA CITTA

A cidade de Passo Fundo conta com um Unico shopping center, o Shopping Bela Citta,
inaugurado em 1998. Além de sua dimensdo mercadoldgica, a implantacdo desse
equipamento tem dois significados — primeiro, reforca a centralidade regional de Passo Fundo
a partir da oferta de um grande centro de compras; segundo, tem reflexos na estrutura intra-
urbana e sobretudo insere novas ldgicas de sociabilizagdo associadas ao consumo num espacgo
privado.

Segundo informag¢Oes da administracdo do shopping, sua regido de abrangéncia compreende
60 municipios e aproximadamente 800.000 habitantes, sendo a circulagdio mensal de 60 mil
pessoas, 0 que o caracteriza como um centro de compras regional, referencial urbano para as
populagdes das pequenas cidades que vém a Passo Fundo fazer compras. Embora a oferta
regional de comércio ndo esteja restrita ao shopping center, uma vez que no centro da cidade
ha uma série de outros estabelecimentos que também cumprem esse papel, o shopping se
caracteriza como um espago multiuso que oferece uma série de atividades num sé lugar e
apresenta algumas vantagens em relagdo ao comércio de rua, como por exemplo,
estacionamento coberto e segurancga, além de praga de alimentagdo e atividades de lazer,
como o cinema, por exemplo.

Um aspecto que merece destaque diz respeito a maneira como o shopping introduz novos
padrées de consumo, ditados por grandes redes de lojas de departamentos e de fast food.
Embora o Bella Cittd seja um empreendimento oriundo de capital local’, conforme observa
Sobarzo (2010), no shopping ha uma série de lojas vinculadas a grandes redes, como as lojas
Renner e Marisa (lojas ancora), e as redes de fast food Mac Donald’s, Giraffas, Burguer King e
Subway.

Do ponto de vista formal e funcional, o shopping caracteriza uma nova tipologia comercial
frente as galerias comerciais construidas nas décadas de 1980 e 1990. Em 1986 foi inaugurada
a primeira galeria comercial de Passo Fundo - a galeria Mazzoleni, em 1991, mais duas galerias
sdo inauguradas - a Luxor e a Central, e ainda na década de 1990, surgem trés novos
empreendimentos comerciais em Passo Fundo, que caracterizamos como uma transi¢ao entre
as galerias e o shopping center, pois embora denominados shoppings, tém escala e tipologia
muito mais proxima das galerias pré-existentes, sdo eles — Shopping Plaza (1992), Shopping da

2 Propriedade da Familia Zaffari, proprietaria também da rede de supermercados Comercial Zaffari. No local onde
foi implantado o Shopping Bella Citta ja existia um supermercado da familia que foi incorporado ao
empreendimento como uma das lojas dncora.
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Praca (1992) e Shopping Bento Brasil (1998). Possivelmente a incorporacdo da denominacdo
“shopping” exprime uma estratégia de marketing dos empreendedores imobilidrios, uma vez
gue nesse periodo o “prestigio” do shopping center como equipamento de consumo coletivo
j& estava arraigado a sociedade brasileira, especialmente nas metrépoles e grandes cidades,
mas também em diversas cidades médias.

No mesmo ano da inauguracdao do shopping Bento Brasil, 1998, foi inaugurado o Shopping
Bella Citta, equipamento que viria efetivamente consolidar-se como um shopping center, em
termos de escala® e também de tipologia. O embasamento, em pleno funcionamento, é
composto por 4 pavimentos onde funcionam 120 lojas, cinema, supermercado, além de
estacionamento no subsolo. Acima ha duas torres voltadas ao uso hoteleiro e residencial,
tendo sido uma delas inaugurada em 2012 e a segunda tem previsdo de ser inaugurada em
2014. As torres tém 18 pavimentos cada, sendo os seis primeiros destinados ao hotel Arcor-
ibis*, e os demais destinados ao uso residencial.

F. 01- h.oppir‘wg Bella Citta

S "_

FONTE: Shopping Bella Citta | Dego Ferretto

Consideramos oportunas duas consideragdes: a primeira questdo a ser destacada diz respeito
a localizacdo do shopping na cidade. Sposito (1997, p.28) observa que “as novas localizacGes
dos equipamentos comerciais e de servicos concentrados e de grande porte determinam
mudancas de impacto no papel e na estrutura do centro principal, ou tradicional, o que
provoca uma redefinicdo de centro, de periferia e da relacdo centro-periferia.” No caso de
Passo Fundo, a constru¢do do shopping no centro somente reforgou a centralidade principal e
manteve as relagdes centro-periferia.

Por outro lado, ao mesmo em tempo que reforgou a centralidade principal, a presenca do
shopping ocasionou certa elitizagdo do comércio na darea central, provocando sim uma
reestruturacdo das localizagdes do comércio no centro, uma vez que esse equipamento passa
a concentrar a maior parte do comércio destinado a populacdao de mais alta renda. Antes do
shopping, essas lojas distribuiam-se pelas ruas do centro com destaque a Rua Moron®, que
concentra varias lojas de alto padrdo, principalmente na drea de vestudrio. Ainda que ndo
tenha significado o abandono da Rua Moron por esse tipo de comércio, hd uma clara
tendéncia de o “comércio chique” de Passo Fundo se concentrar no shopping.

* SOBARZO (2010, p. 65) afirma que segundo a definicdo do BNDS, a area bruta locavel (ABL) minima de um
shopping center deve ser de 10.000 m2. O shopping Bella Citta possui 15.000 m? de ABL e 50.000 m? de area
construida.

“Esseéo primeiro empreendimento hoteleiro vinculado a uma grande rede a instalar-se em Passo Fundo.

> Especialmente no trecho da rua compreendido entre as ruas Fagundes do Reis e Coronel Chicuta.
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Uma segunda questdo a ser ressaltada diz respeito a maneira como o shopping center
repercute no cotidiano da populagdo, ndo somente como um centro de compras, mas também
como uma opcao de lazer. A adocdao do shopping como uma opgdo de lazer atrelada ao
consumo resulta, por um lado, dos valores e padrées comportamentais caracteristicos da
sociedade capitalista contemporanea; mas por outro reflete a escassez de espacos publicos de
lazer na cidade, como parques equipados, centros culturais e equipamentos do género. A
cidade de Passo Fundo é extremamente carente nesse aspecto, contando com um unico
parque urbano, o Parque da Gare, abandonado pelo poder publico.

Do ponto de vista formal, esse grande equipamento se impde de maneira notavel na paisagem
urbana. As torres, de 18 pavimentos cada, reforgcam a verticalizacdo e adensamento da area
central, ja o embasamento estabelece uma clara relagdo de ruptura com a rua, caracterizando
uma delimitacdo muito rigida entre o espaco publico e o privado. A tipologia caracteristica do
shopping center, reproduzida fielmente em Passo Fundo, se comparada as galerias comerciais
qgue o antecederam, representa, sem duvida, um retrocesso, uma recusa a vida na rua e ao
espaco publico. Enquanto as galerias promovem conexdes e priorizam transicées graduais
entre o espago publico e privado, entre o espaco aberto e o fechado, o shopping center se
fecha em si mesmo, negando qualquer didlogo com seu entorno imediato.

3.2. 0S CONDOMINIOS FECHADOS

A implantagdo de condominios fechados destinados a populagao de alta renda caracteriza um
processo recente em Passo Fundo. A partir de 2009 foram langados quatro empreendimentos
do género na cidade (ver tabela 1). Legalmente, de acordo com o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado (PDDI,2006), tais empreendimentos sdo denominados
“Condominios urbanistico ou loteamentos fechados”®, definidos como a divisdo de glebas ou
lotes em unidades autonomas destinadas a edificages para fins residenciais, com areas de uso
comum dos condéminos. Entre os cinco empreendimentos existentes na cidade, um da década
de 1980 e quatro recentes, trés estdo em Zonas de Uso Especial — ZUE, antigas dreas rurais que
ao serem definidas como ZUE passam automaticamente a ser classificadas como areas
urbanas, estando contiguas ou ndo ao perimetro urbano (PDDI, 2006 — Art. 182, inciso 49).

O condominio pré-existente, denominado Morada Além do Horizonte, foi inaugurado em
1984, as margens da RS-324 (saida para Marau), em local onde funcionou um balneario, de
1970 até o inicio da década de 1980, momento em que a area é transformada em condominio
fechado, a partir da iniciativa de um grupo de empresarios do municipio de Marau. O
empreendimento, embora destinado inicialmente a populagdo de alta renda, atualmente é
ocupado majoritariamente pela classe média, sendo que a metade dos proprietdrios o utiliza
como residéncia de veraneio ou finais de semana. (ARESI, FIORESI, 2011)

Ja os condominios recentes, lancados a partir de 2009, expressam a introducdo tardia, se
comparada a outras cidades médias, de um novo segmento do mercado imobilidrio destinado
as camadas de alta renda.

® Neste artigo, estamos utilizando a denominagdo Condominios Fechados” no lugar de loteamentos fechados ou
condominios urbanisticos por acreditarmos que o primeiro termo é o mais utilizado pela populagdo de modo geral,
assim como pelo setor imobilidrio na divulgagdo desses empreendimentos. Portanto nos abstemos, pelo menos
nessa oportunidade, de uma discussdo mais aprofundada em torno dos termos e daquilo que representam do
ponto de vista legal.
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PASSO FUNDO: CONDOMINIOS FECHADOS

NOME LANCAMENTO LOCALIZAGAO AREA (M?) N2 LOTES
MORADA ALEM DO HORIZONTE 1984 RS-324 (RURAL - SAIDA PARA MARAU) 248.000 310
VIVENDA DAS PALMEIRAS 2009 ESTRADA DO TRIGO (SETOR 11 - SAO JOSE) 150.000 149
VILLA PALLADIO 2010 RS-324 KM 106 (ZUE) 188.706 115
BOSQUE VILLAGE 2010 RS-324 (SETOR 07 - LUCAS ARAUJO) 112.640 46
LA BARRA 2012 BR-285 ( - ZUE) 300.000 157
TABELA 01 FONTE: CONSULTA AOS EMPREENDEDORES

A introducdo dessas novas formas espaciais na cidade, expressas pelos condominios fechados,
repercute na estrutura urbana a partir da emergéncia de novas relagdes centro-periferia, a
medida que a periferia passa a ser ocupada também pela classe de alta renda.

No caso de Passo Fundo, os condominios estao localizados nas por¢des sudeste e noroeste da
cidade, as margens das rodovias’; ao passo que na por¢3o oeste, que apresenta a maior
concentracdo de camadas de baixa renda, ndo ha nenhum empreendimento previsto. Suas
localizagdes sdo definidas pelas condi¢Ges de acessibilidade ao centro da cidade, que ainda
concentra a maioria dos empregos e dos locais de lazer e consumo dessa populagdo. No
entanto, a proximidade de grandes equipamentos e bairros de prestigio também é valorizada:
a universidade, no caso do Condominio Vivenda das Palmeiras; e o bairro de alta renda Bosque
Lucas Araujo, no caso do Condominio Bosque Village, que faz alusdo ao bairro em sua
denominagado.

A localizagdo do Condominio La Barra, langado em 2012, embora também periférica, as
margens da rodovia BR-285, se diferencia das demais em fun¢do da proximidade do
Loteamento Cidade Nova, que se caracteriza como o maior empreendimento imobilidrio da
cidade, atualmente em fase de comercializagdo. O Loteamento Cidade Nova ocupa 817.000m?
e se destina a um programa de uso misto, incluindo os usos residencial, comercial, de servicos
e inclusive logistico, as margens da BR-285. O loteamento, destinado as classes de média e alta
renda tem area reservada a construcdo de um shopping center, além de centros empresariais
e areas residéncias, uni e multifamiliar. O Loteamento Cidade Nova caracteriza-se como um
novo vetor de expansdo urbana que poderd se configurar no futuro como uma nova
centralidade. Devido a proximidade desse loteamento o condominio La Barra teria um atrativo
maior do que os outros, caso o loteamento Cidade Nova se desenvolva de acordo com as
expectativas dos incorporadores. O encarte imobilidrio (ver figura 2) do condominio La Barra
destaca como vantagens locacionais a proximidade do Loteamento Cidade Nova, do centro da
cidade, e ainda de equipamentos como o shopping center, a universidade e o aeroporto. Os
outros trés condominios recentemente langados, a exce¢ao da proximidade do Loteamento
Cidade Nova, destacam os mesmos pontos do condominio La Barra, uma vez que estando
todos localizados as margens de rodovias, tém acesso rdpido a darea central e aos
equipamentos de interesse.

7 BR-285, RS-135 (saida para Coxilha), RS-324 (saida para Marau).
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Além do facil acesso ao centro e locais de interesse, outras estratégias de marketing se
repetem em servico a exaltacdo de um “novo estilo de morar” associado sobretudo a trés
guestdes: exclusividade, seguranca, e contato com a natureza.

Fig. 02 — Condominio La Barra

|A\BA—4 Ra
UBE RESIDENCIAL

LOCALIZACAO

* CIDADE NOVA - 1MIN

* CENTRO DE PASSO FUNDO (AV. BRASIL) - TMIN
+ HOSP. SAO VICENTE DE PAULO - SMIN

* BOURBON SHOPPING - 8MIN

* BELLA CTTA SHOPPING - 10MIN CIDADE
* AEROPORTO - 10MIN NOVA
* UPF (UNIVERSIDADE DE PASSO FUNDO) - 8MIN

* PLANTAO

VERGUEIRO DE VENDAS

[ CENTRO

FONTE: Condominio La Barra

4. NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS E AS RELACOES PUBLICO-PRIVADO

Ao mesmo tempo em que repercutem significativamente na estruturacdo do espaco intra-
urbano, o shopping center e os condominios fechados introduzem novas légicas de uso e
apropriacdo da cidade contemporanea e ensejam novas relagées publico-privado a partir da
incorporagdo irrestrita dessas inovagOes espaciais. A formagdo de enclaves fortificados, nos
termos de Caldeira (2000), revela a adogdo de novas formas de lazer/consumo e moradia em
espacos privados estritamente vigiados.

O shopping center, por exemplo, ao mesmo tempo em que viabiliza a realizagdo de uma série
de atividades num mesmo espago nega a cidade existente a partir de uma arquitetura fechada
em si mesma, o que no caso de Passo Fundo é ainda mais relevante em fungao da localizagao
central desse equipamento. A esséncia mercadoldgica do empreendimento, que vincula todas
as atividades ao consumo num espaco privado de acesso coletivo, porém vigiado, certamente
condiciona as possibilidades de troca e interagdo social que nos espagos publicos se realizam
com maior liberdade, ainda que também sejam condicionados por certas regras e codigos
sociais.

Os condominios fechados, por sua vez, em sua esséncia representam a negagdo do espaco
publico, pois a realizagdo da vida nesses espagos se da no intramuros, totalmente desvinculada
da realidade urbana que o cerca, a ndo ser que o entorno lhe ofereca algum tipo de
amenidade natural que justifique alguma interacdo. A homogeneidade social desses espacos
inviabiliza qualquer tipo de contato entre as diferentes classes sociais.
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Tanto a partir do caso de Passo Fundo, como de outras inUmeras cidades médias brasileiras,
fica evidente que de fato as inovac¢des espaciais urbanas ou os novos produtos imobilidrios
chegam aos espacos ndo metropolitanos em funcdo da existéncia de uma demanda solvavel
local, presente em Passo Fundo, assim como em outras cidades médias dinamicas. Além disso,
observamos que ha grande aceitacdo desses produtos imobilidrios por parte da populagao
passo-fundense, o que os torna vidveis economicamente, e revela a idealizacdo de um modo
de vida associado a essas inovag¢des. E muito comum, nas cidades médias, tanto a partir do
discurso do poder publico e de diversos grupos sociais, a associacdo desse tipo de
empreendimento ao progresso, ao dinamismo econdmico, como um aval de que a cidade esta
se desenvolvendo e inclusive ja apresenta certo nivel de sofisticacdo. O caso do shopping
center é emblematico nesse sentido, em Passo Fundo foi possivel observarmos, na ultima
década, sua incorporacdo a vida cotidiana da populagdo (nos arriscamos a afirmar) como o
principal referencial urbano da cidade, ponto de encontro e especialmente espaco de lazer, o
que se justifica numa cidade extremamente carente de espacos publicos, parques, centros
culturais ou equipamentos do género. Sobre os condominios fechados, ndo temos um
distanciamento temporal suficiente para avaliar, mas o lancamento de quatro condominios de
luxo nos ultimos cinco anos revela que ha demanda na cidade, o que do ponto de vista pratico
representa que uma parcela elite passo-fundense estd disposta a trocar suas casas e
apartamentos na drea central pelo isolamento dos condominios fechados na periferia urbana.

Por fim, é certo que as repercussdes da materializacdo de novos produtos imobilidrios,
inovacdes espaciais urbanas (CORREA, 2010), ou enclaves fortificados (CALDEIRA, 2000) em
cidades médias precisam ser mais profundamente investigadas por caracterizarem um
processo recente, sobretudo em Passo Fundo, exigindo assim um esforco extra dos
pesquisadores. No entanto, do ponto de vista tedrico-metodoldgico, acreditamos que a
proposta de Sobarzo (2004), da qual nos utilizamos nesta abordagem, nos apresenta um
caminho promissor, sendo seu principal mérito a inser¢do da tematica dos espagos publicos
numa perspectiva tedrica mais ampla sobre a produgdo do espago urbano capitalista, que
pode ser direcionada as cidades médias a partir da eleicao de categorias analiticas adequadas
as suas realidades especificas, que sejam capazes de desvendar esse objeto — as cidades
médias - sem se pautar exclusivamente no referencial tedrico e empirico construido em torno
das grandes cidades e metrdpoles.
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