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Resumo

O processo de verticalizagdo das cidades produz impactos que beneficiam ou prejudicam a qualidade do
espaco urbano, sendo assim, analisar os seus desdobramentos constitui uma ferramenta no
planejamento das cidades. O objetivo do estudo foi analisar o processo de verticalizacdo no eixo
estruturador da cidade de Passo Fundo, no norte do Rio Grande do Sul. O estudo compreendeu a analise
de um trecho de 7,62km, sendo os levantamentos in loco realizados em duas etapas, a primeira em 2013
e a segunda em 2018. Os dados coletados sdo referentes ao gabarito de altura e a presenca ou auséncia
de recuos prediais nas edificacdes. Os levantamentos apontaram o crescimento no numero de
edificacGes, em especial as edificagdes com mais de 13 pavimentos, cerca de 78%; também foi apontado
o crescimento de 17% das edificagdes com recuos frontais e/ou laterais, em relacdo ao primeiro
levantamento. A Avenida Brasil segue sua tendéncia histérica de verticalizagdo, induzida pelos
instrumentos de planejamento e pelo setor imobiliario, ao substituir tipologias de gabarito baixo e sem
recuos por gabaritos altos com presenca de recuos, mantendo a caracteristica comercial e retomando a
caracteristica residencial através de edificagdes de uso misto, contribuindo assim com a criagdo de uma
cidade compacta.

Palavras-chave: Verticalizagdo. Densidade urbana. Plano Diretor. Morfologia urbana.

Abstract

The process of verticalization of cities produces impacts that benefit or hinder the quality of urban
space, in this way analyzing their developments is a tool for city planning. The objective of the present
study was to analyze the verticalization process in the structuring axis of the city of Passo Fundo, in the
north of Rio Grande do Sul. This study comprised the analysis of a 7.62 km stretch, with surveys carried
outin two stages, the firstin 2013 and the second in 2018. The data collected refer to the building height
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and the presence or absence of building setbacks in constructions. The surveys pointed to an increase
in the number of buildings, especially buildings with more than 13 floors, about 78%, the growth of
17% of buildings with frontal and/or lateral setbacks was also pointed out, in relation to the first survey.
Avenida Brasil follows its historic trend of verticalization, induced by the planning instruments and the
real estate sector, by replacing low-gauge typologies with no setbacks with high-gauge ones with the
presence of setbacks, maintaining the commercial characteristic and resuming the residential
characteristic through buildings of mixed use, thus contributing to the creation of a compact city.

Keywords: Verticalization. Urban density. Master Plan. Urban morphology.

Introducao

O cenario de desenvolvimento econémico, em especial na construcido civil, tem provocado
historicamente o crescimento da densidade e a verticalizacdo da drea urbana de Passo Fundo, cidade do
norte gaticho. E necessario compreender esse fendmeno no espago urbano, seus impactos positivos e
negativos e também como os instrumentos de planejamento urbano contribuem para este processo, a fim
de estabelecer politicas urbanas que promovam o desenvolvimento sustentavel das cidades. Conforme
Barros & Carrigo (2019), as analises morfoldgicas do meio urbano permitem identificar as relacoes entre
fendmenos sociais e a forma da cidade, os seus fatos geradores, bem como corrigir distor¢des e ideologias
arraigadas e difundidas na sociedade.

A verticalizacdo produz impactos no meio urbano, sejam eles positivos ou negativos. Para Jourda
(2013), as altas taxas de ocupagdo do solo, tém tornado o meio urbano estéril, ao suprimir areas verdes,
reduzindo beneficios como captura de particulas, melhoria da qualidade do ar e a influéncia na ambiéncia
urbana através da temperatura e umidade. Para Keeler & Burke (2010), as consequéncias da dispersao
urbana para o meio ambiente, dadas a supressdo da zona rural em detrimento da zona urbana, a extracao
dos recursos naturais, a distancia entre os locais de moradia e de trabalho, os fluxos de migracao, o
aumento das redes de infraestrutura, que, entre outros processos, impactaram diretamente a producao
da paisagem, foram acentuadas pela velocidade em que ocorreram. Segundo Vargas & Araujo (2014), o
processo de verticalizagdo das cidades no Brasil estd associado ao conceito de progresso desde seu
principio, ainda na década de 1940, com o surgimento das incorporadoras e construtoras, beneficiadas
pelas politicas habitacionais e econdmicas. Cabe salientar que o processo de migra¢do do meio rural para
0 meio urbano foi impulsionado pela demanda imobiliaria e pelo poder de compra, os quais definiram a
ocupacdo dos melhores terrenos, nas melhores localizagoes.

Para Leonelli & Campos (2018), no Brasil, o crescimento das cidades regula-se por a¢des publicas e
privadas, mas especificamente pela legislacdo urbana, pelos gestores publicos e pelo mercado
imobilidrio. Dentro do processo de expansio das cidades, considera-se como ideal que o planejamento
municipal induza o mercado imobiliario a atuar de maneira consoante com as demandas coletivas, de tal
maneira a seguir diretrizes urbanas que abordam a cidade como um todo, ao invés de areas especificas.
Neste contexto, os estudos da morfologia urbana produzem dados para subsidiar politicas de
planejamento voltadas a producio sustentavel da cidade; ao compreender sua evolucio, é possivel tracar
estratégias a partir dos cenarios existentes e progndsticos e tendéncias apontadas nestes estudos.

O objetivo do trabalho foi avaliar a transformacdo da paisagem urbana no periodo de cinco anos,
referente a verticalizacdo das edificacdes no eixo estruturador de Passo Fundo, a Avenida Brasil. Também
foram avaliados os nimeros relativos as edificagdes com recuos frontais e/ou laterais, bem como os usos
das edificagdes, a fim de elaborar um diagnéstico e contribui¢cdes preliminares para os instrumentos de
planejamento da cidade quanto aos gabaritos, recuos e zoneamento de usos.
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Referencial tedrico

0 planejamento urbano atual tem o desafio de projetar a cidade dentro de um contexto de incertezas,
dada a velocidade em que as mudancas sociais tém ocorrido na sociedade hipertexto, revelando as novas
relagdes entre privado e publico, entre real e virtual, na dinamica do trabalho e na sociabilidade dos
individuos (Ascher, 2010). Além disso, sdo necessarios programas de educa¢do ambiental, de gestdo de
residuos e poluentes, reutilizacdo e renovacao de fontes de energia através de um metabolismo urbano
circular, possibilitado pela cidade compacta, contrapondo cidades elaboradas de maneira difusa, de
metabolismo linear. O metabolismo linear compreende o consumo e descarte de materiais e emissdes,
enquanto o metabolismo circular permite a reducdo de desperdicios e poluentes, através do
reaproveitamento (Silva & Romero, 2013).

Sao recorrentes as estratégias e politicas voltadas a eficiéncia energética, sobretudo nas edificacdes,
mormente isso ocorra ainda pontualmente ou de forma individualizada e em uma escala menor de
complexidade. Entretanto, no contexto urbano, ha a necessidade de se analisar o cenario como um todo,
haja vista que o somatorio dessas estratégias individuais constitui-se em imperativo para o planejamento
da cidade. Entre os instrumentos de andlise que contribuiriam neste processo, pode-se citar: o
aprofundamento do estudo da morfologia urbana, permitindo estabelecer diretrizes em relacdo ao
microclima e a demanda energética; a criagdo de modelos matematicos com maior assertividade em
relacdo aos fendOmenos simultaneos; e os estudos voltados aos prognoésticos da evolugao da forma da
cidade, através de modelagens, haja vista que para a elaboracdo das diretrizes se faz necessaria a coleta
de dados e de desempenho para que as estratégias correspondam ao contexto em que estdo inseridas
(Martins et al., 2013).

Os estudos morfologicos permitem a analise das carcateristiscas do espaco urbano, a identificacdo das
transformagdes produzidas na cidade, ao longo do tempo, tratando os aspectos fisicos e as condicionantes
da producdo dos espagos, de maneira ampla e interdisciplinar, uma vez que o espaco é produzido pelos
usudrios, pelo mercado e pelas diretrizes de planejamentos anteriores, sendo assim, permitem entender
o contexto atual e anterior, a fim de fornecer subidios para projetar o contexto futuro (Rego & Meneguetti,
2011). Um dos critérios que podem ser analisados nas analises morfoldgicas se refere ao gabarito de
altura das edifica¢des, sendo possivel identificar processos como verticalizagdo e adensamento urbano.
O estudo da morfologia é uma discussdo recente para cidades brasileiras, podendo ser utilizado como
ferramenta de planejamento, ao fornecer informacgdes para diretrizes urbanas e adaptar o meio urbano
a modificacdo das condic¢des climaticas. A verticalizacdo impacta significativamente a disponibilidade de
iluminagdo natural, as areas sombreadas e a visibilidade do céu, gerando aumento da absorcdo da
radiacdo solar, bem como aumento da velocidade dos ventos (Silva et al., 2018).

Estudo realizados em outras regides do Brasil permitem apontar fatores que influenciam na
verticalizagdo das areas urbanas. Um desses estudos, em Vigosa-MG, demonstrou a demanda por
habita¢des, comércio e infraestrutura gerada pela Universidade Federal de Vigosa (UFV), evidenciando
que edificagdes de carater publico e educacional podem provocar novos fluxos de usudrios nas areas
urbanas e, consequentemente, novas oportunidades e necessidades. Outro fator apontado foi a
ocorréncia de investimentos externos, simultdneos ao crescimento da universidade (Paula, 2019). Outro
estudo, realizado em Macapa-AP, evidenciou as politicas de ordenamento urbano como um dos fatores
preponderantes ao processo de verticalizacdo, pela defini¢do do gabarito das edificagdes. Em um periodo
de 10 anos, a modificacdo dos gabaritos definiu 22 pavimentos como gabarito maximo, sendo que no
periodo anterior este era de 12 pavimentos. Também foi observado o processo de verticalizagdo naregido
amazoOnica, a partir de 1990, de maneira tardia em relacdo a outras regides do Brasil (Batista et al., 2016).

0 estudo na cidade de Torres-RS, realizado por Lima (2018), apontou o impacto da atividade turistica
do veraneio como fator de ocupacgdo do espago urbano. A atividade turistica, ao criar grupos distintos de
populacgio, fixa e transitoéria, gerou diferentes ocupagdes ao longo do tempo, referentes as demandas e
especificidades de cada populagdo. A orla da praia foi o eixo indutor das primeiras edificagdes
verticalizadas. Outro fator apontado no estudo é o papel do planejamento urbano, quanto a restricao de
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gabaritos em determinadas zonas, porém este processo gerou a verticalizacdo em outras areas nao
abrangidas na restricdo. Também foi identificada a atuacdo de outros agentes, como o Ministério Publico,
no sentido de restringir aprovacdes de empreendimentos que extrapolassem a infraestrutura da malha
urbana. Conforme Acosta (2018), questdes culturais também influenciam no aceite ou ndo dos processos
de verticalizacdo, como na Costa Rica, onde a populagdo historicamente mantém o vinculo a terra, seja
como lavoura, seja como jardim, constituindo um padrio de horizontalidade, em contraponto ao inicio
do processo de verticalizagdo, que ficou condicionado a edificios ptiblicos como simbolos de progresso e
residéncias de alto padrao.

A verticalizagdo contribui para a criagdo de uma cidade mais compacta, sustentavel e geradora de
atividades sociais e culturais, através do melhor aproveitamento do solo. Porém, estudos tém levantado
um questionamento, a respeito das “cidades ocas”, pois, apesar da justificativa da verticalizacdo como
melhor aproveitamento do solo, alguns empreendimentos, em especial os destinados ao publico de alta
renda, possuem baixa densidade demografica, apesar do impacto que a edificacdo gera no entorno em
funcao de sua altura (Nakano, 2018). A verticalizacdo gera consequéncias em relacdo ao microclima, com
alteracdo das médias de temperatura e na velocidade dos ventos, dependendo das tipologias e recuos
adotados, podendo ocasionar até o efeito de canalizacdo, que interfere diretamente na elevacdo das
temperaturas (Nogueira et al., 2018). O ruido também é outro fator a ser considerado, uma vez que as
edificagdes verticalizadas atuam como refletores acusticos, em diversas dire¢des, causando reverberacao
urbana, por consequéncia, requerendo cuidados quanto ao isolamento e vedagdes da edificacdo, variando
conforme a largura das vias e dos recuos das edificacdes (Vilela et al.,, 2017).

A verticalizagdo também implica questdes técnico-econdmicas da construcio, visto que se trata de um
processo que possui um limite de simultaneidade para a construgdo dos pavimentos, se tratando dos
sistemas construtivos usuais, portanto, quanto mais alto o edificio, maior o tempo de obra por
consequéncia (Mascaro, 2010). Entretanto, é necessario mensurar quais impactos serdo gerados por este
processo, a fim de preservar as condi¢des de qualidade ambiental do espago urbano, em especial as
condi¢des de insolacdo e salubridade do entorno das edificagdes verticalizadas (Oliveira etal.,, 2018).
Segundo Scussel & Sattler (2010), o processo de verticalizagdo denota aspectos positivos e negativos pelo
impacto causado no tecido urbano, da mesma maneira que o adensamento urbano, a complexidade
desses fendmenos tange questdes de infraestrutura, saneamento, a articulacdo vidria e os usos que
definem a qualidade dos espacos. Ascher (2010) afirma que o novo urbanismo nao adota a linearidade
projetual estabelecida durante o modernismo, hoje, os processos sdo interativos, simultaneos, com
pesquisas parciais que retroalimentam o processo de planejamento. Nesse sentido, analisar a evolucao
do espaco urbano, baseada em critérios definidos, pode ser de grande valia para o incremento das
estratégias de projeto.

Um dos parametros para avaliar a densidade urbana é o coeficiente de aproveitamento, que é arelacio
entre a drea construida e a area superficial do terreno, ou seja, de constru¢do permitida (Nakano, 2018).
0 plano diretor de desenvolvimento integrado de Passo Fundo, no capitulo IV, artigo 79, em seus indices
urbanisticos, prevé coeficientes de aproveitamento distintos por zonas, sendo que, no trecho analisado,
as quadras encontram-se nas zonas de ocupagdo intensiva 1 e 2 (ZOI1 e Z0I2), zona de transi¢do (ZT),
zona de ocupagdo extensiva (ZE), Zona de ocupagdo controlada 1 (ZOC1) e Zonas de uso especial (ZUE),
com coeficientes de aproveitamento variando de 1,2 a 4,0, ou seja, a area maxima edificavel,
desconsiderando areas de uso comum, reservatorios, subsolos e garagens até 10m a partir da soleira de
entrada, na ZOI1, por exemplo, sera de quatro vezes a area superficial do terreno. O indices da ZOI1 e
7012, de 4,0 e 3,6, respectivamente, sdo os maiores indices de aproveitamento no zoneamento urbano de
Passo Fundo e estdo presentes em toda a extensdo da Avenida Brasil, a excecdo do trecho entre a rua
Fidéncio Franciosi (ponte do Rio Passo Fundo) e a Rua Nilo Pecanha (viaduto da linha férrea),
explicitando a inducdo da verticalizacdo através do planejamento urbano e poder publico.

Apesar da reducdo dos indices e a inclusido dos recuos, a zona central e as areas adjacentes a Avenida
Brasil ainda possuem os maiores indices construtivos no zoneamento da area urbana, bem como areas
adjacentes ao centro passaram a ter indices construtivos maiores. A guisa de comparacao, o indice de
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aproveitamento na area central era de sete vezes a area dos lotes (Ferreto, 2012), hoje, na Zona de
ocupacdo intensiva [ (ZOI 1), o coeficiente de aproveitamento é de 4 vezes a area do lote. O plano diretor
de desenvolvimento integrado (P.D.D.I.) de Passo Fundo (2006) estabelece diretrizes também para os
recuos frontais e laterais de edificacdes. No capitulo VI, os artigos 106 a 109 tratam dos recuos frontais,
laterais e de fundos, sendo os frontais obrigatérios, com no minimo 4,00m (exceto ZOI1, até a altura de
10m a partir da soleira de entrada), quando os lotes tiverem sua testada para pracas e parques, 0 recuo
frontal minimo passa a ser de 8,00m para a torre do prédio. Os recuos laterais e de fundos sdo calculados
com férmula pré-estabelecida, variando em funcdo da altura da edificacdo, por exemplo, uma edificacdo
com 10 pavimentos tera recuos de 3,5m a partir das divisas, considerando um pé-direito médio de 2,80m;
quanto maior a altura da edificagio, maiores serdo os recuos a serem dimensionados em relagdo as faces
laterais e de fundos. Aqui também fica evidenciado o papel dos instrumentos de planejamento na
melhoria do espago urbano, pois a exigéncia de recuos contribui para a iluminacdo natural e ventilacdo
no meio urbano.

O plano diretor do municipio de Passo Fundo, no titulo IV, capitulo I, se¢do I, em seus instrumentos de
controle e planejamento, também prevé que a aprovacgdo de projetos multifamiliares verticais com area
superior a 7.000,00m? se dé mediante a apresentacdo de Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV),
avaliando os impactos do empreendimento sobre o entorno, nos aspectos econémicos, paisagisticos,
ambientais, sociais, do sistema vidrio e da infraestrutura urbana, a fim de elaborar medidas
compensatorias e mitigadoras aos efeitos negativos que o empreendimento possa gerar. Cabe salientar
que o plano diretor de Passo Fundo esta em processo de revisao, assim, estes indices, o zoneamento, bem
como os instrumentos de controle podem ser modificados em breve.

Caracterizagdo da drea de estudo

Passo Fundo, localizada no norte do Rio Grande do Sul, possui 203.275.000 habitantes, segundo
estimativa realizada em 2019 pelo IBGE (2018), um acréscimo de 9,9% em relagio a populacdo apontada
no censo de 2010, com 184.826,000 habitantes (sendo 97,45% de populagdo urbana), e 235,92 hab/km?2 de
densidade, sendo o0 122 municipio mais populoso do Rio Grande do Sul. Esta densidade esta relacionada em
grande parte a perceptivel verticalizagdo da cidade, em especial ao longo da Avenida Brasil, tratando-se de
um processo histdrico, pois a Avenida é o eixo estruturador de urbanizagio da cidade, que fora caminho
dos tropeiros e, desde a década de 1970, passa por um processo gradual de verticalizacdo da area central,
devido a oferta de servigos e comércio, caracteristica da Avenida (Gosch, 2002).

A densidade urbana de Passo Fundo também decorre da condi¢do de polo médico e educacional,
aumentando a demanda de apartamentos, escritdrios e consultérios, salas comerciais e outras atividades
concentradas ao longo da Avenida. Outro fator a ser considerado, segundo Ferreto (2012), é a influéncia
da mecanizag¢do na agricultura, que impulsionou gradativamente o éxodo rural, porém nao significando
perda de importancia da atividade rural, mas o estabelecimento de uma nova relacdo entre meio urbano
e meio rural. Ainda conforme Ferreto (2012), a populagdo urbana de Passo Fundo superou a rural na
década de 1960, com 97,45% dos habitantes vivendo na area urbana no ano de 2010.

A configuragdo da malha urbana parte da Avenida Brasil como eixo estruturador da cidade, utilizada
como rota comercial e acampamento pelos tropeiros, de maneira gradual, passou de local de passagem
para ntcleo urbano, a partir de 1850, com a explora¢do da erva-mate pelos primeiros produtores a se
fixarem no local. Em 1857, Passo Fundo constituiu-se como municipio, logo em seguida recebendo
imigrantes italianos e alemaes, que contribuiram de maneira significativa para o aumento populacional
e incremento das atividades comerciais (Gosch, 2002). Ao longo desse processo, a rota dos tropeiros
transformou-se em rua do comércio, caracteristica que permanece até hoje, novos eixos de
desenvolvimento como a linha férrea desenvolveram-se a partir da Avenida Brasil, que reafirmaram sua
importancia como elemento articulador das atividades urbanas (Gelpi et al., 2005).
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O primeiro plano diretor de Passo Fundo foi aprovado em 1953, delimitando zonas residenciais e
comerciais, porém sem estabelecer indices urbanisticos (Gosch, 2002). Segundo Ferreto (2012), o plano
tratava-se de um registro do periodo em relacdo ao ano de 1922, quando foi implantado o plano de
saneamento pelo sanitarista Saturnino de Brito, visto que a modificagdo da paisagem se deu pela criacao
de loteamentos periféricos pela iniciativa privada, simultaneamente ao processo de verticalizacdo
iniciado no centro, estabelecendo uma légica de producio do espaco urbano. A criacdo da Universidade
de Passo Fundo, em 1968, e a implantacdo de tradicionais escolas na cidade agregaram os servigos
educacionais as atividades desenvolvidas na avenida e seu entorno, seguida da implantagdo de bancos,
hotéis e as primeiras edificacbes multifamiliares. Os servicos de saude, através dos hospitais e
consultorios privados, também tiveram imporante papel na configuragdo da cidade como polo de
comércio, saude e educacao, evidenciando ainda a atua¢do da iniciativa privada neste processo. O exddo
rural, a partir de 1940, também contribuiu para o aumento populacional. A Figura 1 apresenta vistas
aéreas da Avenida Brasil nos anos de 1966 e 1970, respectivamente:

Figura 1 - Da esquerda para a direita, vista aérea da Avenida Brasil no ano de 1966 e vista aérea da Avenida
Brasil no ano de 1970. Fonte: Czamanski (1966) e Czamanski (1970).

Em 1960, devido as demandas por habitagio criadas pelo éxodo rural, o setor imobilidrio passou a
produzir loteamentos fora da area central, periféricos, com foco na populacdo de baixa renda, muitas
vezes com pouca infraestrutura, dispersando as dreas urbanas. Programas habitacionais do governo
estadual promoveram habita¢des de interesse social (Ferreto, 2012). Ainda conforme Ferreto (2012), a
verticalizacdo se intensifica na década de 1970, provocando o aumento do valor dos imdveis e o
adensamento urbano, concentrando edificios de apartamentos de classes média e alta, que permanecem
ocupando a 4rea central, sendo esse processo também a constru¢do de uma imagem de progresso através
das edificag¢des verticais. Segundo Gosch (2002), em 1979, a revisdo do plano diretor aliada a evolugao
das tecnologias construtivas e a especulacdo imobilidria contribuiram com o processo de verticalizagio
da cidade, uma vez que incentivava o adensamento da area central, a definicdo de usos e zonas, induzindo
a potencializagdo da Avenida como centro econémico e social, com edificios multifamiliares e galerias
comerciais, alterando de maneira significativa a paisagem urbana da cidade, evidenciando a conjuntura
entre interesses publicos e privados na elaboragdo das politicas urbanas e moldagem de uma imagem
progressista do centro urbano.

Nas décadas seguintes, o processo de verticalizacdo se irradia a partir da Avenida Brasil, com o
crescimento populacional e a implantacdo de shopping centers, refor¢ando o carater comercial da area
central e impulsionando a demanda por habitagdo (Gelpi et al., 2005). Em 1984 e 1988, sdo modificadas
diretrizes do plano diretor, que seria revisado novamente em 2006, ja nos moldes do Plano atual, cabendo
salientar a inclusdo de diretrizes como a exigéncia de recuos frontais obrigatdrios e recuos laterais e de
fundos, calculados em fungio da altura das edificag¢des, visando a melhoria do espaco urbano edificiado
(Gosch, 2002). O processo de verticalizagdo na Avenida, em especial na zona central, se deu através da
substituicdo das tipologias existentes, residenciais ou comerciais de até dois pavimentos, pelas
edificacdes mistas e multiplos pavimentos, porém mantendo a caracteristica de uso misto, como
comércio no pavimento térreo e apartamento nos pavimentos superiores (Ferreto, 2012).
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Na década de 1990, shopping centers, ainda que com tipologia de galeria comercial, constituem-se
empreendimentos que incrementaram de forma significativa o comércio e a oferta de servigos na area
central. A implantacdo do Shopping Center Bella Citta impacta a paisagem pelo porte do empreendimento
e constitui-se marco na paisagem (Ferreto, 2012). A Figura 2 demonstra o mapa elaborado por Ferreto
(2012) sobre a ocupagdo do espacgo urbano ao longo do tempo:
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Figura 2 - Ocupacdo da drea urbana de Passo Fundo até 2010. Fonte: Ferreto (2012).

A tendéncia de verticalizacdo segue nos anos subsequentes, com a dispersdo para outras
centralidades, impulsionadas também pelo crescimento da estrutura dos hospitais e a constitui¢do do
polo médico. O processo iniciado na década de 1970 rompe com a paisagem estabelecida até entdo,
trazendo uma nova escala ao espago urbano, impactando a morfologia de Passo Fundo (Gosch, 2002). 0
estudo de Ferreto (2012) também apontou tendéncias de ocupacgio do territorio, entre elas a dindmica
da construcdes de edificios na area central, a implantagdo de condominios de alto padrdo em areas
periféricas como vetor de dispersdo urbana e, como vetores de expansao urbana, a implanta¢do de novos
loteamentos e o plano muncipal visando a ocupacdo na faixa sudoeste, incluindo os bairros Santa Marta
e Integragdo. A Avenida Brasil, como eixo estruturador, teve suas primeiras ocupagdes estabelecidas até
1920, posterior ao primeiro ntcleo iniciado na atual praca Tamandaré. O bairro Petrdpolis, que inclui um
dos trechos da Avenida, passou a ser ocupado a partir da década de 1950 e o trecho do bairro Boqueirao
a partir de 1970.

0 processo de revisao do Plano Diretor de Passo Fundo estd em andamento, constituido por quatro
etapas. A primeira trata da metodologia participativa e do plano de comunicagdo e mobilizacdo. A
segunda etapa coloca uma andlise técnica e comunitaria, o diagndstico participativo, de maneira a
sistematizar o entendimento da ocupag¢io do territério bem como suas tendéncias de uso. A etapa
seguinte é constituida pela concepc¢do do plano, com oficinas de proposi¢des, seminarios e a validacao
dos estudos de concepgdo. A quarta e ultima etapa, ainda nio iniciada, refere-se a elaboragdo do projeto
de Lei e posterior conferéncia e consulta publica (Passo Fundo, 2020).
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Método

A andlise compreendeu o trecho da Avenida Brasil, entre a BR 285 e RS 135, abrangendo os bairros
Centro, Petropolis e Boqueirdo, com aproximadamente 7,62 quildbmetros e 96 quadras. O primeiro
levantamento realizado neste estudo ocorreu no periodo de maio a julho de 2013, enquanto o segundo
levantamento foi de junho a julho de 2018. Foi realizado in loco, com registro fotografico das edificagdes,
quadra por quadra, registrando os dados relativos a altura, recuos e usos das edificagdes.

Os dados coletados nos levantamentos foram tabelados, quantificando o gabarito de altura e nimero de
edificacdes quadra a quadra, nos dois periodos, para compreensado das modificagdes da paisagem urbana ao
longo da Avenida Brasil. No referente a verticalizagdo, as edificagdes foram classificadas conforme o gabarito
de altura, nos seguintes grupos: 1 a 2 pavimentos; 3 a 6 pavimentos; 7 a 12 pavimentos e edificacdes maiores
que 13 pavimentos. Em relacdo aos recuos, foi avaliada a presenca e auséncia de recuos frontais e/ou laterais
nas edificagdes. Também foram coletados dados referentes aos usos, classificando as edificagdes como
residenciais, comerciais, institucionais ou de uso misto. Os resultados foram comparados e entdo analisados
os fatores que implicam o processo de verticaliza¢do, assim como o beneficio da utilizacdo de recuos na
qualidade do espago urbano. A Figura 3 indica o trecho analisado e sua insercdo na area urbana e a Figura 4
ilustra a area central de Passo Fundo:

Figura 3 - Mapa identificando o frecho analisado dentro da drea urbana de Passo Fundo. Fonte: Google Earth
(GOOGILE, 2018), adaptado pelos autores.

———
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Resultados e discussoes

A andlise dos gabaritos de altura demonstrou a continuidade da tendéncia de verticalizacdo da Avenida
Brasil. Houve crescimento dos indices em todos os gabaritos de altura apontados, destacando o crescimento das
edificagdes maiores que 13 pavimentos, passando de 9 para 16 edificios, um crescimento de 78% em relagdo ao
apontado no levantamento de 2013. No levantamento in loco, também foi perceptivel a implantagdo de novos
empreendimentos de mesma tipologia nas ruas adjacentes a Avenida Brasil, como as ruas Moron e Paissandu,
acentuando a nogdo de espaco verticalizado. As edificagdes de 1-2 pavimentos ainda predominam no niimero
total de edificacdes, em especial nos bairros Boqueirado e Petrépolis, com predominio de edificagdes comerciais
e de urbanizac3o tardia em relacdo ao Centro, que continua sendo o bairro mais adensado. O crescimento s6 ndo
é mais expressivo, devido a criacdo de novas centralidades, que tém atraido novos empreendimentos, por
exemplo, o bairro Vergueiro e a Vila Rodrigues, distanciados da Avenida e que vém recebendo a implantagio de
edificagdes exclusivamente residenciais, de alto padrao e verticalizadas, em média de 15 a 30 pavimentos. Outra
centralidade esta localizada na Avenida Presidente Vargas, na qual foi implantado um shopping center, atraindo
empreendimentos verticais residenciais para o entorno. O Grafico 1 demonstra o comparativo do total de
edificagdes, classificadas quanto ao gabarito de altura:
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Grdfico 1 - Resultado dos levantamentos de 2013 e 2018, referente ao quantitativo de edificacdes conforme
0s gabaritos de altura. Fonte: Elaborado pelos autores (2018).

0 bairro Cidade Nova, no lado oposto da Cidade, também tem recebido empreendimentos verticalizados,
residenciais e comerciais, gradualmente se consolidando como uma nova centralidade. Cabe salientar também
que os Hospitais (Sao Vicente, Pronto Clinica e Hospital da Cidade) também atuam como polos de verticalizacio,
atraindo empreendimentos residenciais, comerciais e de uso misto em seu entorno, também verticalizados. O
edificio mais alto na Avenida Brasil é o Bella Citta Shopping Center, com 25 pavimentos acima do solo. A Figura 5
ilustra a tipologia de edificacdes verticais localizadas ao longo da Avenida:
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Figura 5 - Da esquerda para a direita: Bella Cittd Shopping Center com 25 pavimentos, edificio de uso misto
com 18 pavimentos e edificio residencial com 9 pavimentos. Fonte: Os autores (2018).
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Os valores e as dimensdes dos terrenos na area central também podem ser apontados como fatores
influentes na verticalizagdo, uma vez que incorporadores utilizam o indice construtivo maximo
disponivel, para obter o maior retorno possivel sobre seus empreendimentos. O aumento da densidade
se da através da utilizacdo do maior nimero possivel de unidades permitidas aos empreendimentos,
consequéncia também da reducio da area das unidades, tendéncia nacional de mercado, em especial para
os apartamentos tipo “studio”, voltados a novos publicos e demandas do mercado. Outro fator percebido
em relacdo as tipologias é que a Avenida ndo tem recebido empreendimentos de alto padrio,
exclusivamente residenciais e com poucas unidades, sendo estes empreendimentos alocados em bairros
residenciais, como as vilas Rodrigues e Vergueiro, ainda préximos ao centro mas com pelo menos 7
quadras de distancia em relagdo a Avenida, que também estido passando por processo de verticalizagio.
As tecnologias construtivas também tém influenciado a velocidade em que as obras sdo concluidas,
fazendo com que a paisagem seja modificada de maneira mais acelerada.

O levantamento de 2013 apontava 594 edificacdes ao longo do trecho analisado, em 2018, sdo 608,
um crescimento de 2,35%, cabendo salientar a demolicdo de edificagdes térreas comerciais ou
residenciais, gerando espago aos novos empreendimentos multifamiliares, de uso misto comercial e
residencial, dando perenidade a vocacdo comercial da Avenida e caracterizando a substituicdo de
tipologias. De certa forma, a Avenida passa a retomar caracteristicas residenciais propostas neste
momento pelo uso misto, além dos beneficios relacionados a disponibilidade de servicos, transporte
publico e acesso a ciclovia. O ndmero sé ndo é mais expressivo devido a criagdo das novas centralidades
anteriormente citadas. Em parte, duas ou mais edificacdes acabam sendo demolidas para viabilizar os
empreendimentos em func¢io da exigéncia de vagas de estacionamento privativo.

Todavia, ainda existem prédios remanescentes de décadas anteriores ao processo de verticalizacao,
em especial os que constituem patriménio histérico do municipio, evidenciando os contrastes da
paisagem na area central, conforme as Figuras 6 e 7:

Figura 7 - Edificacdes comerciais de até dois pavimentos na drea central. Fonte: Os autores (2018).
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Referente as edificacdes com recuos, nota-se crescimento das edificagdes com recuos, cerca de 17%
em relacdo ao primeiro levantamento, devido a exigéncia de recuos frontais e laterais obrigatérios pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado. Esses recuos sdo proporcionais a altura das edificagoes,
sendo o recuo frontal obrigatdrio de 4 metros, exigidos para novas construgdes. O Grafico 2 demonstra o
comparativo da quantidade de edificacbes com ou sem recuos:
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Grafico 2 - Resultado dos levantamentos de 2013 e 2018, referente aos recuos. Fonte: Elaborado
pelos autores (2018).

Nas edificacoes verticalizadas, os recuos laterais e de fundos permitem a ventilagdo e iluminagao
natural, além de reduzirem as condi¢des para a criacdo de “corredores de vento”, existentes em outras
areas verticalizadas da cidade e com caixa de rua menor. Cabe salientar que a Avenida varia de 2 a 3 faixas
de rolamento somadas aos estacionamentos, além dos largos canteiros centrais, que propiciam qualidade
aos espagos ao longo de sua extensdo. Mesmo em edificagdes térreas, em geral pavilhdes comerciais,
outra tipologia recorrente na Avenida, o uso de recuos frontais obrigatérios tem se mostrado benéfico,
pela criacdo de vagas de estacionamento, dreas permedveis e ampliagdo do cone visual do pedestre,
conforme Figura 8:

l‘\ Qo Qo (e}
e : PN P N PR B
g \ E ! 71 3|71 #7] 3 7]
3 l > 3 [ > (L3 5 [
: \ £ ~ L 2 i = b
H \ = E3 \ = \1;\i 5 \i
= 5 - \ 5 W EN = \
5 | 2 2 N 2 e i 2 f\
B < Y [ S = | H
] S g 1 g e g 15
k| g k4 il g (18 [ g i
< | z ¢ = e I
= I} a st I Ao o A
o , i 7 .2 -.5\‘ 7N

-4

s

%ﬁ_ﬁﬁ

Figura 8 - Croqui comparativo do cone visual de pedestres em relacdo ds edificacdes com e sem recuos e
croqui referente a afastamentos laterais. Fonte: Os autores (2018).
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No tocante aos usos, o levantamento demonstrou o crescimento dos usos comercial e misto, uma
tendéncia histérica da Avenida Brasil, através da substituicdo de tipologias. Nos bairros Boqueirido e
Petrépolis, predominam as edificacdes comerciais, em especial pavilhdes comerciais, lojas,
supermercados e postos de combustiveis. Referente aos usos das edificacdes, o uso exclusivamente
residencial diminuiu 20,96%; o uso comercial cresceu 3,36%; o uso misto cresceu 7,86%; e 0 uso
institucional cresceu 7,4%. Percebe-se assim o claro crescimento das edificacdes de uso misto. O Grafico 3
demonstra o comparativo da quantidade de edificagdes conforme os usos:
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Grafico 3 - Resultado dos levantamentos de 2013 e 2018, referente aos usos. Fonte: Elaborado
pelos autores (2018).

No contexto da paisagem urbana, percebe-se a importancia de equipamentos urbanos e edificacdes
comerciais na promo¢ido do adensamento e verticalizacdo. O estudo realizado por Paula (2019), em
Vigosa-MG, identificou a influéncia da Universidade Federal de Vicosa (UFV) e sua expansdo na
modificacdo da paisagem, ao afetar a zona central da cidade pela demanda de habitagdes, infraestrutura
e comércio para estudantes, professores e demais empregos gerados pela institui¢ao publica. Na década
1960, a Universidade de Passo Fundo, através de seu primeiro Campus, bem como os colégios privados
com internatos, exerceram influéncia semelhante ao criarem novas vagas de emprego e estudo, além de
atrairem populacgdo transitéria, vinda de municipios préximos a Passo Fundo. Outro ponto em comum
com a verticalizagdo ocorrida em Vigosa, em um periodo mais recente, é a presenca de investidores
externos, acompanhando o fluxo do mercado imobilidrio local e as novas oportunidades de negocios
criadas anualmente, que ocorre de maneira simultanea a expansao de institutos educacionais.

O estudo realizado por Batista et al. (2016) em Macapa-AP, aponta a legislacdo como um dos fatores
que impactaram o processo de verticalizacdo, através da definicdo de gabaritos maximos. Em 2004, o
maximo permitido variava entre 22 e 33m (8 a 12 pavimentos) e, em 2014, o gabarito maximo era de
76m (22 pavimentos). Ao tragar um comparativo com Passo Fundo, no aspecto da legislagdo, o Plano
Diretor vem reduzindo indices construtivos em determinadas areas e a inclusao de afastamentos laterais
e de fundos, a partir dos 10 metros de altura, na area central, juntamente com as taxas de ocupacdo (em
média 60% para as torres residenciais e comerciais), no sentido de regular a verticalizacio. Atualmente,
ha edificios que atingem 30 pavimentos de altura. Outro ponto a ser delineado entre os estudos é relativo
ao periodo, enquanto Macapa e a regido amazodnica tém seu processo de verticalizacdo intensificado a
partir da década de 1990, Passo Fundo apresenta seu processo continuo desde a década de 1980.

Outro estudo, realizado por Lima (2018) em Torres-RS, demonstra o impacto da atividade turistica na
consolidagdo do espaco urbano. A pratica do veraneio conformou a paisagem urbana de Torres através
de grupos de populacio distintos, de moradores com residéncia fixa e os moradores temporarios, tendo
a orla como eixo estruturador das primeiras edifica¢gdes verticalizadas. O estudo também evidenciou a
influéncia do planejamento urbano, uma vez que o plano diretor, ao restringir edificacées com mais de
dez pavimentos em determinada area, induziu a verticalizacdo em outras zonas nio afetadas pela
reducdo, bem como interveng¢des realizadas por outros agentes publicos, no sentido de impedir a
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aprovacao de empreendimentos de forma deliberada, sem que houvesse infraestrutura basica para sua
implantagido. Em Passo Fundo, nio é evidente a caracteristica do turismo como fator preponderante na
construcao do espaco, apesar da constituicdo do parque da Roselandia e outras areas delimitadas como
de recreacdo e turismo. Entretanto, é possivel tragar um paralelo entre as duas cidades, no que tange a
populacdo transitéria, pois, além da populacdo residente apontada no censo, Passo Fundo possui
movimentos pendulares de populacdo, sendo o principal deles o fluxo de estudantes para as institui¢des
de ensino superior, que fixam residéncia durante o periodo letivo e, em parte, voltam a cidade de origem
nos periodos de férias, gerando assim uma grande demanda por iméveis para locagdo, em especial na
area central, servida por redes de transporte coletivo e préxima a algumas das institui¢des de ensino
superior e, também, de colégios publicos e privados.

No atinente aos vetores de expansdo e adensamento do espaco urbano, a partir do estudo e a
comparagdo com estudos semelhantes, é perceptivel o conjunto de fatores que impactam a construcdo
da paisagem, dentre os quais cabe destacar: a produ¢do do setor imobiliario, ao explorar comercialmente
as areas centrais; a legislacao e instrumentos de planejamento urbano, que interferem diretamente nao
s6 nos usos, mas nas possibilidades de adensamento, permeabilidade e infraestrutura do espago urbano;
por fim, equipamentos urbanos que impactam a criagdo de novos publicos, demanda por transportes e
servicos, sendo em sua maioria hospitais, universidades e shopping centers.

A partir dos resultados obtidos e de estudos semelhantes, é possivel identificar claramente a atuagao
do poder publico, do interesse privado e do interesse coletivo na construcdo da paisagem urbana. A
elaboracdo dos planos diretores e instrumentos de planejamento de forma participativa estabelece um
espaco para que as diferentes demandas destes produtores do espaco urbano se conectem, sendo assim,
os estudos dos impactos positivos e negativos das transformagdes ocorridas em cada periodo podem
subsidiar a escolha de melhores praticas nesse processo, visando ao desenvolvimento sustentavel das
cidades, com a participacao de todos os setores envolvidos na produ¢ao do espago urbano.

Consideragoes finais

Em um periodo de 5 anos, a paisagem da Avenida Brasil continuou em plena transformacao, com
empreendimentos novos, modificando o espaco construido, em face das novas demandas dos usudarios e
do mercado, mesmo em um cendrio econdémico desfavoravel em nivel nacional. Passo Fundo,
fortalecendo cada vez mais o polo comercial, médico e educacional, atrai investidores pelas
oportunidades oferecidas pelo mercado local, dessa forma, sdo constantes as transformagodes do espago
urbano em um contexto de desenvolvimento.

0 estudo constatou a tendéncia histdrica de verticalizagdo da Avenida Brasil, desde rota das tropas,
rua do comércio até os dias de hoje, como eixo estruturador e indutor de desenvolvimento. O
adensamento da area central possui aspectos positivos, sobretudo em relacdo a mobilidade urbana, com
empreendimentos de uso misto, com moradia e trabalho ocupando a mesma superficie, contribuindo
para a ndo utilizagdo de automoveis, dadas as proximidades a oferta de comércio e servicos, ao transporte
urbano e a ciclovia, implantada durante o periodo analisado. A ciclovia também agregou valor
paisagistico a area central, uma vez que os canteiros centrais da Avenida estdo sendo revitalizados e
sendo apropriados pela populagdo. As diretrizes do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, através
de instrumentos como os recuos frontais e laterais, permitem a qualificacdo do espago urbano, melhoria
do espaco e do cone visual para os pedestres, criacdo de vagas de estacionamento para as areas
comercias, melhor iluminacio e ventilagido entre as edificacdes, além da questio da acustica urbana. O
plano encontra-se em revisdo, sendo que as diretrizes existentes para melhoria do espago urbano devem
contemplar estratégias relativas a mobilidade urbana, a melhoria da ambiéncia, como também incentivos
para recuos além do minimo exigido. A Cota ideal por dormitério, que permite a regulacdo do
adensamento urbano, também deve estar interligada a disponibilidade de infraestrutura, principalmente
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a de saneamento. Paralelamente a essas medidas, o cédigo de obras também pode incluir diretrizes
visando a sustentabilidade das edificacdes.

Os vetores de expansdo e adensamento urbanos em Passo Fundo podem ser identificados claramente
em épocas distintas, apresentando como marcos fenomenais o éxodo rural e a permanéncia de camadas
médias e altas da sociedade na area central a partir de 1960, aliadas a tecnologia construtiva, os quais
incentivaram a producdo imobilidria a irradiar a partir da area central. Quanto aos equipamentos
urbanos, destacam-se a Universidade de Passo Fundo e os colégios com internato, na década de 1970, e
os hospitais. Posteriormente, os shopping centers e galerias comerciais também tiveram influéncia no
adensamento do entorno da Avenida Brasil. A legislacdo também teve impacto através da permissividade
dos indices construtivos, muito embora tenha havido reducdo dessa permissividade entre os planos
diretores.

A andlise da paisagem urbana se coloca como uma ferramenta valorosa para estabelecer diretrizes
para a constru¢ao de um espacgo urbano acessivel e sustentavel, em face das novas demandas que surgirao
futuramente. O diagndstico da evolugdo do espago urbano permitird ao poder publico tragar estratégias
mais assertivas para os instrumentos de planejamento, induzindo o ordenamento sustentavel das
cidades.
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