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OFERTAS IMOBILIARIAS, PLANEJAMENTO URBANO E DESIGUALDADES
SOCIOESPACIAIS EM PASSO FUNDO/RS
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SPINELLI®
1 Introducéo

O planejamento urbano é fundamental para o desenvolvimento equitativo e sustentavel
das cidades. Ele desempenha um papel crucial na estruturacdo do espaco urbano, podendo
impulsionar o crescimento econdémico, mas também resultar em disparidades sociais
significativas. O sucesso do planejamento depende das intencdes e acdes dos agentes politicos
que controlam os instrumentos urbanisticos.

Maricato (2000) argumenta que o aumento das desigualdades sociais nas cidades
brasileiras ndo se deve a falta ou ma qualidade dos planos urbanisticos, mas sim a aprovacéao
de planos que atendem aos interesses de grupos politicos tradicionais e proXimos ao governo,
negligenciando as demandas urgentes da sociedade, especialmente das classes mais pobres.
Dentre essas demandas estdo as politicas publicas e os servicos essenciais, frequentemente
inclusos em planejamentos urbanos bem elaborados, porém negligenciados pelos agentes
politicos. O planejamento urbano é guiado por intencionalidades especificas, moldadas pelas
relacOes de poder entre os principais agentes, como incorporadores imobiliérios e o Estado.

A industrializacdo ¢ um marco histérico que provocou mudancas significativas no
espaco urbano e demografico das cidades, contudo, nem sempre promoveu um progresso
equitativo para a populacdo, resultando em condicBes injustas para os trabalhadores e
dificultando o acesso a moradia digna. Mais adiante discutiremos sobre esse marco historico
na cidade de Passo Fundo.

2 Objetivos
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Como objetivo geral desta pesquisa, buscou-se analisar o planejamento urbano de
Passo Fundo, buscando compreender o ordenamento territorial da cidade ao longo dos ultimos
anos. De modo especifico, buscou-se: i) Analisar o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
— PDDU de 1953, investigando suas diretrizes, propostas e impactos na organizagdo urbana de
Passo Fundo; ii) Examinar o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — Il PDDU de 1984
(Lei N°2133, de 13/12/1984), com o intuito de compreender suas caracteristicas, modificacdes
em relacdo ao plano anterior e sua influéncia na configuracéo urbana da cidade. iii) Analisar o
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI de 2006 (Lei Complementar N° 170, de
09/10/2006) e posteriores atualizacdes, (Leis Complementares N 268/2010, 269/2010,
270/2010, 271/2010, 277/2011, 280/2011, 291/2011 e 299/2012) visando verificar a
influéncia das normativas na configuracdo da cidade. A pesquisa encontra-se em fase de

finalizagdo e as sinteses analiticas, portanto, ainda em execuc&o.

3 Metodologia

Para este estudo, utilizamos a metodologia de pesquisas bibliogréaficas, consultando
artigos cientificos, teses, dissertacdes e livros técnicos para coletar informagdes precisas.
Além disso, levantamos dados quantitativos da populagdo rural e urbana de 1940 a 2010 por
meio do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), bem como, os documentos dos

planos diretores ao longo da trajetoria da urbanizagdo da cidade.

4 Resultados e Discussao

O desenvolvimento urbano da cidade de Passo Fundo no final do século XX foi
marcado por diversos fatores que impulsionaram seu crescimento econdémico. A chegada da
linha férrea contribuiu significativamente para a instalacdo de industrias na regido,
especialmente no setor de extragdo de madeiras e triticultura, além de serralharias e depdsitos
de madeira préximos a ferrovia (FERRETTO, 2012). Essa localizacdo estratégica facilitou o
transporte de produtos e agilizou o fluxo de producdo. Outro momento importante no
desenvolvimento urbano e econémico do municipio ocorreu entre as décadas de 1940 e 1980,
guando novas industrias foram instaladas nos setores sudeste e sudoeste da cidade
(FERRETTO, 2012). A chegada dessas industrias foi impulsionada pelo primeiro Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano da cidade (PDDU), criado em 1953 e sancionado em
1957, que incentivou os processos de industrializacdo, especialmente no setor agroindustrial
(SPINELLI, 2021). Esse forte processo de industrializacdo no periodo mencionado também

desencadeou a migracao da populacdo rural para o urbano, como evidenciado na Figura 01



gue mostra a inversdo da populacéo, de rural para urbana, na década de 1960 e o crescimento
acelerado da populacdo urbana nas décadas seguintes. Esse crescimento populacional
demandou investimentos do Estado em servicos publicos e politicas habitacionais para
atender as necessidades dos novos habitantes na &rea urbana. O mercado imobiliério

respondeu a essa demanda, com a construgdo de apartamentos e casas proximos as industrias.

Figura 01 — Populacédo urbana e rural de Passo Fundo/RS (1940-2010)

Passo Fundo/RS: populacéo urbana e rual (1940-2010)
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Fonte: IBGE, Censos de 1940 a 2010 (organizado pelos autores)

Nos planos diretores de 1957 e 1984, o planejamento urbano tinha forte relagdo com
0 zoneamento e as tipologias de uso, apresentando pequena preocupagdo com o meio rural,
exceto para algumas normativas destinadas as sedes distritais. Dada a forte ligacdo da cidade
com o setor rural e um planejamento que ja ndo dava conta do crescimento urbano, surgiu a
necessidade de revisdo, com novas diretrizes urbanisticas ja em acordo ao Estatuto da Cidade,
(Lei 10.257, de 10/07/2001). Cabe destacar que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
— Il PDDU de 1984 teve um papel importante no cenario urbano, com perspectivas de
adensamento, pois estimulou a construcdo de grandes prédios, fato que provocou alteracdes
na paisagem e concentracdo econdmica nas areas centrais (SPINELLI, 2021). Essas areas
centrais se tornaram espagos especulativos e valorizados, destinados principalmente a elite, 0
que resultou em processos de reestruturagdo urbana visando ao acimulo de capital pelas
incorporadoras imobiliarias.

O novo plano (2006) foi denominado Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
(PDDI) e apresenta conceitos como a funcdo social da propriedade, cidade sustentavel,
planejamento participativo e efetivacdo dos direitos sociais. O PDDI permaneceu, a exemplo
do 1l PDDU de 1984, reproduzindo diretrizes semelhantes para a area central, uma vez que
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manteve 0s maiores indicadores de aproveitamento na area central e seu entorno, expandindo
ainda mais as areas para adensamento, denominadas Zonas de Ocupacdo Intensiva. Tais
indicadores e zoneamentos nas areas centrais e de expansao urbana refor¢cam os interesses dos
agentes Estado e Mercado Imobiliario, os quais atuam em parceria e de forma complementar,
uma vez que os maiores indices de aproveitamento e taxas de ocupagdo induzem aos maiores
precos do solo e dos imoveis. A esse respeito, Ferretto (2021) destaca a presenca de
condominios de luxo em areas proximas a periferia, como o La Barra, planejado para a
autossegregacdo da elite. Tais processos intencionais de ordenamento urbano tém como
resultado as desigualdades socioespaciais, com a coexisténcia de habitacdes de luxo e
habitacdes precarias, como as ocupac¢des do bairro Zachia. Essa configuracdo revela um
cenario de segregacdo espacial que reflete a divisao entre as classes sociais na cidade.
Segundo o estudo de Silva e Muller (2022), a revisdo do Plano Diretor de 2006 teve
inicio em 2018 em um processo que previa um percurso envolvendo desde estudos técnicos,
até discussGes com a participacdo de agentes e da comunidade. Explicam que a metodologia
para a revisdo do Plano Diretor envolvia as seguintes etapas: 1) preparagdo e estudos
preliminares; 2) leitura da realidade local; 3) proposi¢des; 4) elaboragcdo da minuta do projeto
de lei. Nesse estudo, mencionam que o0s avangos alcancaram a etapa 4 no inicio do ano de
2021. Com base nas consultas atuais (2023), ainda permanece vigente o Plano de 2006,
contudo, acredita-se que em breve novas atualizagdes estardo aprovadas, compondo o Novo

Plano Diretor, o qual sera objeto de futuras analises.

5 Concluséo

Em Passo Fundo, a trajetéria de crescimento econdmico e expansdo urbana foi
influenciada por diversos fatores ao longo do tempo. A chegada da linha férrea e a instalacdo
de industrias foram marcos para o desenvolvimento da cidade no século XX. Esse processo de
industrializagdo, impulsionado pelo primeiro PDDU (1953) promoveu o crescimento do setor
agroindustrial, levando ao aumento da populagdo urbana e a migracdo da populacéo rural para
a cidade. Contudo, apesar dos avangos econémicos, o planejamento urbano nem sempre
contemplou de forma adequada as necessidades da populacdo. O 1l PDDU (1984), embora
tenha estimulado a construcdo de grandes prédios e contribuido para o adensamento da
cidade, também provocou alteracBes na paisagem e concentracdo econdmica nas areas
centrais, a qual foi intensificada com o PDDI (2006), que agregou eixos de expansdo e

ocupacdo intensiva. Isso resultou em uma segregacao socioespacial, com espagos de luxo
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destinados a elite e habitacdes precarias em areas de ocupacdo ou de habitacdo precaria. A

reestruturacdo urbana visando ao acumulo de capital pelas incorporadoras imobiliarias
aprofundou ainda mais essa divisdo entre as classes sociais. Nesse contexto, fica evidente a
importancia de repensar o planejamento urbano de Passo Fundo, buscando maior incluséo

social e territorial.
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