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Resumo

Este artigo tem por objetivo analisar a dissemina-
¢ao de shopping centers e condominios fechados
de alta renda em cidades médias, a partir dos ca-
sos das cidades de Caxias do Sul, Passo Fundo,
Pelotas e Santa Maria, localizadas no estado do
Rio Grande do Sul. A emergéncia desses espa-
¢os, por um lado, associa-se a estratégias capita-
listas de reprodugao do capital, vinculadas a gran-
des grupos empresariais e sobretudo ao setor
imobiliario, que tém na cidade média um mercado
consumidor em potencial; por outro lado, indica
processos de reestruturagido intraurbana em cur-
so. Os shopping centers denotam novas expres-
sbes da centralidade, para além dos centros prin-
cipais, enquanto os condominios fechados implan-
tados em areas periféricas representam a disper-
s&o das classes de alta renda, tradicionalmente lo-
calizadas nas areas centrais, promovendo a ampli-
acgao da fragmentacao socioespacial. Esses fatos,
juntos, permitem a utilizagdo do conceito de rees-
truturagéo, pressupondo rupturas significativas nas
I6gicas de estruturagao intraurbanas precedentes.

Palavras-chave: estrutura intraurbana, shopping
center, condominio fechado.

Abstract

This article aims to analyze the dissemination of
high-income shopping centers and gated com-
munities in medium-sized cities, based on the
cases of the cities of Caxias do Sul, Passo Fun-
do, Pelotas and Santa Maria, located in the state
of Rio Grande do Sul. the emergence of these
spaces, on the one hand, is associated with capi-
talist strategies for the reproduction of capital,
linked to large business groups and above all to
the real estate sector, which have a potential
consumer market in the average city; on the
other hand, it indicates ongoing intra-urban res-
tructuring processes. Shopping centers denote
new expressions of centrality, in addition to the
main centers, while closed condominiums loca-
ted in peripheral areas represent the dispersion
of high-income classes, traditionally located in
central areas, promoting the expansion of socio-
spatial fragmentation. These facts, together, al-
low the use of the concept of restructuring, assu-
ming significant breaks in the previous intra-
urban structuring logic.

Keywords: intra-urban structure, shopping cen-
ter, gated community.
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1. Com destaque a produgdo
vinculada a ReCiMe (Rede
de Pesquisadores sobre as
Cidades Meédias), fundada
em 2007, sobretudo a partir
das obras: Cidades médias:
produgdo do espago urbano
e regional (2006), Cidades
médias: espagos em transi-
¢do (2007) e a série de publi-
cagdes denominada “Cida-
des em Transigao”, que con-
templa a divulgacéo de re-
sultados de pesquisa da
rede, apresentando os casos
das cidades de Passo Fundo
e Mossoré (2010), Tandil e
Uberlandia (2010), Chillan e
Marilia  (2012), Campina
Grande e Londrina (2013),
Maraba e Los Angeles
(2015) e Dourados e Chape-
co (2016).

2. O artigo atualiza e a apro-
funda as reflexdes efetuadas
em FERRETTO (2018).
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Introducgéao

0 interesse pelas cidades médias como recor-
te analitico se justifica diante de sua crescente
importancia na rede urbana brasileira, a partir da
ampliagdo de fungdes, mas também diante da
complexificagdo de suas estruturas intraurbanas. A
definicdo de cidade média extrapola critérios de-
mograficos e reconhece nesses espacos a realiza-
¢do de fungbes de intermediagdo no ambito de
uma rede urbana considerando-se relagbes que se
estabelecem em diferentes escalas, da regional a
global (SPOSITO et al., 2006). Ha significativa lite-
ratura sobre o tema, revelando esforgos tedricos
em torno da definicdo de cidade média, assim
como recortes empiricos voltados a compreensao
de suas especificidades, abarcando diferentes es-
calas de abordagem’.

O texto privilegia a escala intraurbana de analise,
tendo por objetivo discutir os processos de reestru-
turacdo em curso nas cidades de Caxias do Sul,
Passo Fundo, Pelotas e Santa Maria®, a partir da
andlise da implantagéo de shopping centers e con-
dominios fechados de alta renda. As cidades em
destaque correspondem as principais cidades mé-
dias do Rio Grande do Sul, tendo em comum as
fungdes de polos regionais exercidas através da
oferta de comércio e de servigos especializados as
suas respectivas areas de influéncia.
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Segundo Sposito e Gées (2013, p.278), a adogao
do termo “reestruturagdo” indica momentos de rup-
tura com as légicas precedentes que orientam a
producdo do espacgo urbano. Parte-se da hipétese
que, nas cidades médias, a emergéncia de condo-
minios fechados de alta renda e de shopping cen-
ters, nesse inicio de século, representam rupturas
significativas nos processos de estruturagao intraur-
bana precedentes. Os condominios denotam novos
padrbes espaciais de (auto)segregacao das classes
de alta renda em areas periféricas, enquanto os
shopping centers representam novas expressoes
da centralidade associadas a grandes equipamen-
tos privados. Juntos, esses dois elementos promo-
vem alteragbes na estrutura intraurbana, influenci-
ando novos arranjos e dindmicas que denotam a
ampliagéo dos processos de fragmentagéo socioes-
pacial.

Corréa (2010, p.150) associa os condominios fe-
chados e shopping centers a inovagbes espaciais
que propiciam a formacgao de “setores seletivos, do-
tados de amenidades e apropriados pela classe mé-
dia alta e pela elite”. Segundo o autor, as inovagdes
se constituem como os meios pelos quais o capita-
lismo garante sua existéncia e reprodugao, envol-
vendo estratégias de destruicdo e obsolescéncia
programada; a ideia do novo, presente nos bens
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de consumo de massa, sinbnimo de progresso e
bem-estar, forjada pela publicidade, torna-se objeto
de consumo.

Caldeira (2011, p.258) enquadra os condominios
fechados e shopping centers em uma categoria
mais ampla denominada “encaves fortificados”,
juntamente aos conjuntos de escritérios e outros
espacgos adaptados como centros de lazer, par-
ques tematicos, escolas e hospitais. Os enclaves
fortificados tém em comum a propriedade privada
de uso coletivo, a valorizagao do espaco privado, o
isolamento por muros e, essencialmente, a nega-
¢ao da dimensao do espacgo publico, promovendo
uma ruptura com a cidade. Caldeira observa que a
construgdo de simbolos de status vinculados aos
enclaves fortificados exigiu mudangas de valores
das classes médias e de alta renda, a partir da
aceitagédo de residéncias coletivas, em regime de
condominio, frente as residenciais individuais, e da
valorizagdo de areas periféricas, ndo urbanizadas,
frente as areas centrais e seus bairros tradicionais.

Essa mudancga requereu a inversdo dos valores
que haviam prevalecido dos anos 40 até os 80,
quando o centro era inequivocamente associa-
do aos ricos e a periferia, aos pobres. Prela pri-
meira vez, algo como o suburbio americano tor-
nou-se popular entre a elite, e a distdncia do
centro foi ressignificada pra conferir status em
vez de estigma (CALDEIRA, 2011, p.259-60).
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Fragoli Jr. (1992), a partir uma leitura antropoldgica,
destaca que os shoppings centers se colocam
como um contraponto as deficiéncias das cidades,
buscando reproduzir em espacos controlados cida-
des em miniatura, dialogando inclusive com signos
urbanos como a praga, o boulevard e o comércio. O
autor defende que esses equipamentos aspiram,
portanto, “traduzir, num espago fechado, a utopia
urbana que o capitalismo moderno nao realizou
para o conjunto da sociedade: uma ‘cidade ideal’,
repleta apenas de cidaddos consumidores, sem
vestigios de pobreza e deterioracdo” (FRUGOLI
JR.,1992, p.77).

A partir dos objetivos e pressupostos tedricos elen-
cados, o artigo esta estruturado em trés partes: as
duas primeiras visam caracterizar, quantitativa, qua-
litativa e temporalmente a disseminagéo de shop-
ping centers e condominios fechados de alta renda
nas cidades estudadas; na ultima parte tem-se por
objetivo analisar a inser¢do espacial desses ele-
mentos, visando compreender a maneira como se
relacionam entre si e com a estrutura intraurbana,
apontando as dinamicas que permitem-nos identifi-
car processos de reestruturagdo em curso.

Shopping centers

Os shopping centers surgem nos Estados Unidos,
no contexto de crescimento econdmico e metropoli-
zagao do pos-guerra, nas décadas de 1940 e 1950.
No Brasil, comegam a aparecer a partir da década
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de 1960, sendo a cidade de Sao Paulo precursora
(shopping Iguatemi, 1966), no entanto, é a partir da
década de 1980 que se multiplicam, preferencial-
mente nas capitais, mas também em algumas ci-
dades médias, inicialmente no estado de Sao Pau-
lo, a exemplo de Campinas (1980), Ribeirdo Preto
(1981), Presidente Prudente (1986) e Sao José
dos Campos (1987) (PINTAUDI, 1992).

A Associagdo Brasileira de Shopping Centers
(ABRASCE) considera shopping centers empreen-
dimentos com pelo menos 5.000 m? de Area Bruta
Locavel (ABL). Segundo dados da ABRASCE, em
2019, havia 577 shoppings no pais, a maioria,
52%, na regiéo sudeste; a regido sul abrigava 17%
do total. Dados de 2017 indicam que 46% dos
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Figura 2
Fonte: Atlas Socioecondmico do Rio Grande do Sul
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shoppings estavam nas capitais, do percentual res-
tante, 43% localizados em cidades com menos de
500 mil habitantes; no mesmo ano, 75% das inau-
guragdes ocorreram fora das capitais, o que eviden-
cia sua desconcentragdo e o interesse pelas cida-
des médias.

Atualmente, o Rio Grande do Sul é o quarto estado
brasileiro que concentra o maior numero de shop-
ping centers, atras de Sao Paulo, Rio de Janeiro e
Minas Gerais, dos 37 shoppings em operagao no
estado, 23 estdo na regidao metropolitana de Porto
Alegre, sendo 16 na capital, e o restante em sete ci-
dades do interior do estado, Caxias do Sul, Lajeado,
Passo Fundo, Pelotas, Rio Grande, Santa

Cruz do Sul e Santa Maria.

Geograficamente, conforme demonstra o mapa (fi-
gura 1), evidencia-se a concentracdo de shoppings
especialmente na regido metropolitana de Porto
Alegre (RMPA), além da presenga desses equipa-
mentos nas cidade polo-regionais: Passo Fundo, na
regido norte, Caxias do Sul, na serra gaucha, Santa
Maria e Santa Cruz do Sul, no centro de estado, e
Pelotas e Rio Grande, na regido Sul. Essas regides
correspondem as areas mais populosas e de maior
dinamismo econdémico do estado, conforme expres-
sam nos mapas da figura 2.

O primeiro shopping do estado é de 1970, inaugura-
do Porto Alegre, o segundo, também na capital, é
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de 1983, no entanto, é na década de 1990 que es-
ses equipamentos se multiplicam, com a adicao de
14 unidades, oito na RMPA e seis no interior, sen-
do trés em Caxias do Sul, um em Santa Maria, um
em Lajeado e um em Passo Fundo. Na década de
2000, sdo mais 10 empreendimentos, somente
dois fora da RMPA, nas cidades de Santa Maria e
Santa Cruz do Sul, no centro do estado. A ultima
década registra ritmos crescentes, com a inaugura-
¢do de mais 11 shoppings, revelando uma maior
desconcentracdo em relacdo a década de 2000,
com quase metade dos empreendimentos no inte-
rior, distribuidos pelas cidades de Caxias do Sul,
Pelotas, Passo Fundo, Rio Grande e Santa Maria.

Nesse contexto, dentre as cidades estudadas Ca-
xias do Sul é a que apresenta maior dinamismo no
setor, totalizando quatro shopping centers, trés de-
les implantados na década de 1990 (Prataviera,
Iguatemi e Martcenter) e um no ano de 2010
(Bourbon San Pelegrino); Santa Maria conta com
trés shoppings, o primeiro inaugurado no final da
década de 1990 (Monet Plaza Shopping), o segun-
do em 2009 (Royal Plaza Shopping) e o terceiro
em 2017 (Praga Nova Santa Maria); em Passo
Fundo hé dois shoppings, o primeiro de 1998 (Bel-
la Citta) e um mais recente, de 2018 (Shopping
Passo Fundo); por fim, Pelotas conta somente com
um shopping, o Shopping Pelotas, inaugurado em
2013.

Diego Ferretto
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Condominios fechados

Os condominios fechados horizontais constituem
objeto recorrente de estudo no campo das ciéncias
sociais, dada sua generaliza¢do a partir da década
de 1990, em diversos paises, sobretudo da América
Latina. Predominantemente associados aos proces-
sos de dispersdo urbana e a manifestacédo eloquen-
te da autossegregacao dos ricos nas cidades brasi-
leiras, esses espacos disseminaram-se entre as
classes médias e atualmente abarcam inclusive o
mercado popular de habitagdo.

Nesse texto, a expressao “condominios fechados”
engloba areas residenciais multifamiliares de aces-
so restrito (muradas ou cercadas), definidas por um
conjunto de lotes que compartiliham areas comuns
(vias, areas livres, equipamentos) e tem acesso
controlado. Essa denominacao nao se vincula aos
estatutos juridicos especificos dos empreendimen-
tos estudados, semelhante a opgédo de Sposito e
Godes (2013) ao utilizarem a expresséo “espacos re-
sidenciais fechados” com o objetivo de abarcar as
diferengas juridicas entre os espagos estabelecidos
em regime de propriedade condominial e os nao
condominiais loteados aos quais foi concedido o di-
reito de cercamento, ou ainda aqueles que o fize-
ram sem qualquer autorizacao legal.

Freitas (2008, p.95) prefere o termo “loteamentos
fechados” argumentando que os espagos residenci-
ais fechados “sao loteamentos convencionais apro-
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vados sob a Lei Federal 6.766/1979, que, com ou
sem anuéncia das prefeituras, sdo cercados e mu-
rados”. A autora argumenta que os loteamentos fe-
chados, geralmente localizados nas franjas urba-
nas ou em areas rurais, embora conhecidos tam-
bém como condominios possuem caracteristicas
distintas dos condominios horizontais de casas (Lei
Federal 4.591/1964), pois nos loteamentos fecha-
dos ha somente implantacdo de infraestrutura e
demarcacao de lotes, enquanto nos condominios &
necessario a construcdo da edificagdo residencial.
Nesse sentido, os loteamentos fechados sao ile-
gais, pois privatizam areas publicas, obstruindo o
acesso as vias publicas e areas livres, no entanto,
diversas prefeituras utilizam artificios para legitimar
esses empreendimentos, embora aprovados como
loteamentos abertos convencionais, segundo os
critérios da Lei 6.766, seu fechamento posterior
acaba sendo permitido pelo poder publico, eventu-
almente amparado no artigo 7° do Decreto-lei
271/67, que prevé concesséao real de uso de areas
publicas.

Loyolla (2018) observa que diversos municipios
buscaram legitimar o fechamento de loteamentos,
criando regramentos especificos e contrariando a
Lei Federal 6.766/1979. No ambito federal, nas ulti-
mas duas décadas, houve a tramitagdo de alguns
projetos de lei em torno dessa questdo culminando
na aprovagéo da Lei 13.465/2017, que dispbe so-
bre regularizagao fundiaria e institucionaliza novas
figuras urbanisticas, os “condominios de lotes” e os
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“loteamentos de acesso controlado”.

Freitas (2008) reconhece nos primeiros suburbios
ingleses e no modelo de suburbio americano a refe-
réncia conceitual para loteamentos e condominios
fechados implantados na América Latina. Na Ingla-
terra, o suburbio surge nas primeiras décadas do
século XIX, no contexto da revolucdo industrial
como uma alternativa a poluigao das cidades gera-
da pelas fabricas e como uma forma de distancia-
mento da classe operaria. A suburbanizagdo ameri-
cana, embora baseada inicialmente no modelo in-
glés, adquire contornos préprios durante o século
XX, com a adogao do modelo disperso de urbaniza-
¢ao, caracterizado pela proliferagcao e suburbios co-
nectados a area central por autoestradas, sistema
dependente do uso do automdvel individual. A partir
dos anos 1980, o suburbio americano passa a ser
alterado com a implantagao barreiras fisicas e guari-
tas formando espacos fechados, as gated commu-
nities, que promovem o fechamento de areas publi-
cas (vias, pragas, parques).

Caldeira (2011, p263) afirma que no Brasil os con-
dominios fechados para a elite s6 tornaram-se signi-
ficativos no final da década de 1970, a partir do
caso da regiao metropolitana de S&o Paulo a autora
afirma a construgdo de algo semelhante as new
towns e edge cities americanas, com areas subur-
banas combinando empreendimentos residenciais a
centros comerciais e espagos para escritorios, a ex-
emplo dos empreendimentos Alphaville, Aldeia da
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Serra e Tamboré, em Santana de Parnaiba e Ba-
rueri. Diversos estudos demonstram o surgimento
dos primeiros condominios fechados nas cidades
médias na década de 1970, a exemplo das cida-
des de Marilia, Presidente Prudente e Sao Carlos,
no estado de S&o Paulo (SPOSITO; GOES, 2013).

No Rio Grande do Sul, nas cidades de Caxias do
Sul, Passo Fundo, Pelotas e Santa Maria foram lo-
calizados 57 condominios fechados que remetem
aos publicos de média e alta renda, de acordo com
tamanho dos lotes e tipologias das edificagbes, no
entanto com perfil heterogéneo em escala, varian-
do de menos de uma dezena a centenas de unida-
des. N&o tivemos acesso as leis de aprovacéo de
todos esses empreendimentos, portanto os critéri-
os de localizagdo basearam-se, para os empreen-
dimentos mais recentes, da Ultima década especi-
almente, nas informagdes veiculadas pelos empre-
endedores, em ocasido dos langcamentos; os con-
dominios mais antigos foram localizados a partir de
uma diversidade de fontes, que envolvem mapea-
mentos das prefeituras, mengao em periédicos lo-
cais e sobretudo vistoria em foto aérea, em diferen-
tes periodos, a partir dai foi possivel reunir dados
aproximados de numero de lotes e periodos de im-
plantacgao.

Considerando o numero de empreendimentos, a
cidade de Caxias de Sul se destaca com 25 condo-
minios, seguida de Santa Maria, com 15, Pelotas
com 10, e Passo Fundo, com sete condominios.
Em Caxias do Sul, no entanto, diversos condomini
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0s, mapeados pela prefeitura municipal em 2008,
encontram-se desocupados ou subocupados, sobre
0s quais ndo foi possivel obter informacgdes.

Nas décadas de 1980 e 1990 poucos empreendi-
mentos sdo registrados nas cidades estudadas,
sendo Passo Fundo a precursora, em 1984, com a
implantagdo do condominio Morada Além do Hori-
zonte, localizado em area rural e destinado a resi-
déncia de recreio. A década de 1990 registra os pri-
meiros empreendimentos aos moldes dos condomi-
nios contemporaneos, como primeira residéncia,
dois na cidade de Caxias do Sul, trés em Pelotas e
dois em Santa Maria, dessa década sao mais signi-
ficativos os condominio Sociedade de Medicina
(1999), em Santa Maria, com 135 lotes, e o condo-
minio Bougainville (1995), em Pelotas, com 97 lo-
tes.

Na década de 2000, identificamos a implantacédo de
23 condominios nas cidades estudadas, sendo a
maioria, 15 deles, em Caxias do Sul, trés em Passo
Fundo e Santa Maria e dois em Pelotas. A grande
maioria dos condominios desse periodo sao de pe-
queno porte, com no maximo 50 lotes, a excegao
ocorre em Passo Fundo, com o condominio Viven-
da das Palmeiras, com 197 lotes, inaugurado em
2009.

Na década de 2010 o mercado dos condominios fe-
chados se amplia nas quatro cidades, abarcando
maior numero de lotes e evidenciando estratégias
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comerciais planejadas. Ao todo sao 23 langamen-
tos, nove em Santa Maria, seis em Caxias do Sul,
cinco em Pelotas e trés em Passo Fundo. Os con-
dominios variam de 23 a 454 lotes, sendo a média
do periodo 165 lotes.

A grande maioria dos condominios implantados na
ultima década tem em comum a presenga de are-
as de uso coletivo como areas verdes, quadras de
esportes, clubes e saldes de festas, o setor registra
também a entrada de grandes empresas com se-
des em outros estados, como a Alphaville Urbanis-
mo, responsavel pelo Alphaville Pelotas, e a Real
Park, com o Real Park Santa Maria.

As estratégias de marketing se caracterizam, via
de regra, pela exaltagdo de quatro caracteristicas
principais: a seguranga proporcionada pelos mu-
ros, em ambientes monitorados; o uso exclusivo
desses espacos; o contato com a natureza, alguns
deles inclusive dotados de amenidades naturais; e
por fim, a acessibilidade ao centro da cidade e
equipamentos de interesse como os shopping cen-
ters, hipermercados e universidades, garantida
pelo sistema viario.

Reestruturagao intraurbana

Conforme demonstrado anteriormente, os shop-
ping centers e condominios horizontais se dissemi-
nam nas cidades de Caxias do Sul, Passo Fundo,
Pelotas e Santa Maria, a partir da década de 1990.
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Interessa-nos agora abordar como esses elementos
influenciam nos processos de reestruturagao in-
traurbana dessas cidades, destacando algumas es-
pecificidades, sendo o conceito de reestruturagéo
utilizado para caracterizar rupturas significativas nas
I6gicas de estruturacdo intraurbanas precedentes.

As quatro cidades apresentam processos de estru-
turacao similares durante todo o século XX, caracte-
rizados pelo crescimento urbano em torno do centro
principal, e a estrutura social definida pelo modelo
centro-periferia, com uma gradagao dos estratos so-
ciais, sendo as periferias ocupadas pelos mais po-
bres.

Esse modelo socioespacial, no entanto, passa a ser
modificado no final do século XX, em ritmos particu-
lares, sendo os shoppings e condominios elemen-
tos importantes nesse processo. Os shoppings cen-
ters, incialmente construidos nas areas centrais, se
dispersam pelas periferias, os condominios, por sua
vez, surgem periféricos, implantados em areas até
entdo desvalorizadas, vizinhas de bairros populares,
€ as vezes em areas rurais.

Os mapas apresentados na figura 3 sobrepbem as
localizagdes dos shoppings e condominios aos ex-
tratos de renda da populagdo, representados, sim-
plificadamente, por trés classes de renda (baixa,
média e alta), os shoppings e condominios foram
mapeados com base em levantamento empirico e
dados disponibilizados pelas prefeituras municipais.
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Os extratos de renda foram definidos a partir da
variavel Renda Média do Responsavel, extraida
dos Dados do Universo do Censo Demografico do
IBGE, de 2010, esta variavel nao contempla, por-
tanto, uma parcela significativa dos condominios
fechados, construidos posteriormente.

Relativo aos shopping centers, na década de 1990,
observa-se que as localizagdo centrais, junto ao
comércio de rua, de certa forma se sobrepbem as
tradicionais galerias comerciais, populares nas dé-
cadas de 1970 e 1980, sendo possivel pressupor
certa elitizagdo dos comércios e servigos no interior
desses espacos, ainda que os mesmos reforcem a
importancia funcional e simbdlica das areas cen-
trais, associada também a proximidade das cama-
das de alta renda. Nos casos de Caxias do Sul e
Passo Fundo, os primeiros shoppings, Prataviera e
Bella Citta, respectivamente, se localizam em area
central, em Santa Maria, os shoppings Monet e
Royal Plaza sao construidos em bairros predomi-
nantemente residenciais, vizinhos ao centro, res-
pectivamente, N. Sra. de Lourdes e N. Sra. das
Dores.

A dispersdo dos shoppings pelas periferias tem
trés significados importantes: primeiro, a formacéo
de novos centros junto a esses equipamentos; se-
gundo, o refor¢o da capacidade de atragdo das ci-
dades estudas sobre a regido, dai as implantacdes
préxima as saidas, junto as rodovias; por fim, o re-
forco de novos vetores de concentracdo das clas-
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ses de alta renda em determinados setores urba-
nos, como no caso de Pelotas, no setor leste. Esse
processo ocorre primeiramente em Caxias do Sul,
ainda na década de 1990, com a construgdo dos
shoppings Iguatemi, no bairro Sanvito, e Martcen-
ter, no bairro Desvio Rizzo, os dois na periferia su-
doeste, na saida da cidade, junto a rodovia RS122,
mais recentemente, em 2010, é implantado o shop-
ping Bourbon San Pelegrino, no bairro San Pelegri-
no, nesse caso um bairro mais préximo da area
central, de classe média alta. Em Santa Maria, o
shopping Praca Nova esta localizado no bairro Ur-
landia, as margens da BR 158, periferia sul da cida-
de, envolto por bairros populares. Em Passo Fundo,
0 Passo Fundo Shopping (2018) localiza-se na ave-
nida Presidente Vargas, o principal eixo viario da
porcao sudeste da cidade, no bairro Sao Cristévao,
de classe média. Por fim, o shopping Pelotas (2013)
esta localizado no bairro Areal, na Avenida Ferreira
Viana, mais importante eixo viario de conexao do
centro a porgéo leste da cidade, sentido Laranjal,
em area de concentracao de camadas de alta ren-
da.

Relativo as estratégias locacionais dos condominios
fechados, tém-se como caracteristica comum as
quatro cidades as localizagdes periféricas, predomi-
nantemente de média e baixa renda, nas franjas ur-
banas, ou em areas rurais, como no caso dos con-
dominios Vila Palladio e Morada Além do Horizonte,
em Passo Fundo. A existéncia de eixos viarios es-
truturadores, especialmente com acesso a area

132



usjt » arq.urb « nimero 28 | maio —agosto de 2020

central, revela-se essencial a essas localizagdes.

Nas cidades de Caxias do Sul, Pelotas e Santa
Maria, percebe-se a concentragdo de condominios
em determinados setores urbanos: norte, em Caxi-
as, nos bairros N. Sra. da Saude, Pedancino e Ser-
rano, areas pouco ocupadas e com presenga signi-
ficativa de mata nativa; em Pelotas, na porgao les-
te da cidade, nas proximidades da area do balnea-
rio Laranjal; e em Santa Maria, na zona leste, nas
imediagdes do bairro Camobi. Em Passo Fundo,
os condominios se distribuem na metade oeste da
cidade, ao norte junto aos bairros Sdo José e Vila
Fatima, nas proximidades da Universidade de Pas-
so Fundo, a sul, junto ao bairro Lucas Araujo e na
saida da cidade, sentido sudeste, em area rural.

Analisando-se as relagdes entre as localizagdes
dos shoppings e dos condominios, percebe-se nas
cidades de Santa Maria e sobretudo Pelotas, coin-
cide a dire¢céo de implantagéo desses equipamen-
tos, em Santa Maria partindo do centro, passando
pelos shoppings Monet e Plaza, sentido bairro Ca-
mobi (leste), em Pelotas partindo do centro na dire-
¢ao leste, sentido Laranjal, ao longo da Avenida
Ferreira Viana. Em Passo Fundo, o Passo Fundo
Shopping, na Avenida Presidente Vargas, se apro-
xima dos condominios da porgao sudeste da cida-
de, no entanto, se distancia dos condominios ao
norte. Em Caxias do Sul, pelo contrario, as locali-
zagdes dos shopping centers, nos bairros Desvio
Rizzo e Sanvitto, se opde aos condominios, con
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centrados na zona norte da cidade.

Alguns elementos contribuem para explicar essas
diferenciagbes. Nos casos de Pelotas e Santa Ma-
ria, ha vetores de atragdo importantes nos setores
leste das duas cidades, o balneario Laranjal, em Pe-
lotas, e 0 campus da UFSM, em Santa Maria. Nos
dois casos, pode-se mencionar a conformagédo de
setores de amenidades ao longo das ultimas déca-
das, em Santa Maria, desde a década de 1960,
quando foi implantada a universidade, motivando o
desenvolvimento e valorizagdo imobiliaria do bairro
Camobi, e em Pelotas, desde a década de 1950,
quando o balneario Laranjal, junto a Lagoa dos Pa-
tos, se integra a cidade, configurando-se como um
vetor de expansao das classes de média e alta ren-
da. A conformacao de setores de amenidades é en-
tendida no caso de Santa Maria a partir de um gran-
de investimento publico, e no caso de Pelotas em
fungdo de caracteristicas naturais, as quais se so-
brepde o processo de urbanizagéo, a partir de in-
vestimentos em infraestrutura, sobretudo viaria.

No caso de Passo Fundo, na auséncia de um vetor
significativo de desenvolvimento urbano, parece néo
haver ainda uma a eleicdo clara de um setor predo-
minante de expansdo das classes de alta renda, se
por um lado a presenga do novo shopping no bairro
Sao Cristévao reforga o vetor leste, a implantagdo
do bairro Cidade Nova na zona norte, nas proximi-
dades do bairro Vila Fatima e da Universidade de
Passo Fundo, evidencia o vetor norte. No caso de
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Caxias do Sul, pode-se aferir que a grande con-
centracdo de condominios na zona norte da cidade
associa-se as amenidades naturais da regido, em
area com caracteristicas rurais, com paisagem
exuberante. A localizagéo dos shoppings, em Caxi-
as do Sul, no entanto, reforga areas tradicional-
mente de alta renda, junto ao bairro San Pellegri-
no, e por outro lado indica a abrangéncia regional
desses equipamentos, nos casos dos shoppings
Martcenter e Iguatemi, na saida para a cidade de
Farroupilha, na RS 122.

Nos quatro casos, mesmo diante de especificida-
des, evidenciam-se processos de reestruturagao
intraurbana em curso, caracterizados por novos
padrdes de autossegregacdo dos mais ricos nos
condominios fechados periféricos e pela emergén-
cia de novas expressdes das centralidades, atra-
vés dos shopping centers. Esses dois equipamen-
tos, associados ao sistema viario, viabilizam novas
formas de morar e de consumir, revelando altera-
¢bes nas dinamicas cotidianas e nas praticas de
sociabilizagdo da populagéo. A disseminagao dos
shopping centers e condominios simultaneamente
fortalecem e configuram setores de amenidades
nessas cidades, processo mais avangado em Pe-
lotas e Santa Maria, mas também em curso em
Caxias do Sul e Passo Fundo.

Essas transformacdes indicam maior fragmentagéo
dos territorios, representando a superagéo dos tra-
dicionais processos de segregacdo residencial.
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Segundo Sposito e Goés (2013) os processos de
fragmentagcédo socioespacial sdo posteriores a se-
gregacgéo, envolvendo além do uso residencial, a
existéncia de policentralidades, a conformagéo de
territérios descontinuos, a ocorréncia de contiguida-
de sem continuidade (a exemplo dos condominios
fechados), e 0 aparecimento de areas mistas. Esses
processos, tipicos das metrépoles, passam a ocor-
rer também em cidades médias, porém com niveis
de complexidade inferiores.

Conclusoes

As dindmicas urbanas analisadas nesse texto, a
partir do recorte empirico centrado em cidades mé-
dias gauchas, evidenciam a ocorréncia de proces-
sos de reestruturacao intraurbana em curso, nos
quais a disseminagao de shopping centers e condo-
minios fechados de alta renda sdo emblematicos.
Se por um lado representam “inovagdes urbanisti-
cas”, nos termos de Corréa (2013), instrumentais a
reprodugdo do capitalismo, por outro lado expres-
sam novas légicas de produgéo do espago urbano
que conduzem ao agravamento da fragmentagao
socioespacial.

Nesse texto, buscamos analisar as logicas locacio-
nais desses dois elementos nas cidades estudadas,
enfatizando suas repercussdes nas respectivas es-
truturas intraurbanas. Duas constatagdes importan-
tes emergem dessa analise: a formagéo de novas
expressdes da centralidade, associadas aos shop-
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ping centers, competindo com o centro principal, e
a ressignificacdo da periferia a partir da implanta-
¢ao de condominios fechados de alta renda, em
areas tradicionalmente ocupadas pelos mais po-
bres. Esses fatos juntos conduzem a constatagédo
de transformagdes importantes na estrutura socio-
espacial, superando os padrdes de segregacgao
centro-periferia.

Essa constatagdo é fundamental a compreensao
das dindmicas urbanas contemporaneas em cida-
des médias, nesse sentido, ttm enorme potencial
explicativo, devendo extrapolar o tom de denuncia
por vezes adotado em algumas abordagens.

Por fim, a titulo de reflexao, levantamos a hipotese
que o sucesso de empreendimentos como shop-
ping centers e condominios fechados em cidades
médias tem por base trés fundamentos: primeiro,
essas cidades representam mercados consumido-
res em potencial; segundo, o discurso da insegu-
ranca fundamenta a disseminacao de espacos fe-
chados como alternativa a vida na cidade, que de
fato encontra bases na realidade, a medida que a
violéncia urbana se amplia também nas cidades
médias; por fim, de certa forma as cidades médias
reproduzem o modelo de desenvolvimento urbano
metropolitano, ansiando por inovagdes. Tém-se
nesse Ultimo ponto, a reproducao de um discurso
ultrapassado, do progresso associado a novidade
e a obsolescéncia das formas, mesclando-se inte-
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resses capitalistas, praticas de planejamento e ges-
tdo urbanas equivocadas, além dos valores e ideais
de uma sociedade marcada pelas desigualdades.
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