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RESUMO

O estudo investiga os impactos dos condominios horizontais no planejamento urbano
sustentavel de Santa Maria, RS, frente aos desafios de fragilidade da cidade, especulacdo
imobilidria e falta de regulamentacdo eficaz. Utilizando uma abordagem exploratoria e
descritiva, foram analisados 37 condominios, predominantemente edilicios, com foco na
distribuicdo espacial, relacdo com a cidade e efeitos socioespaciais. Os resultados revelam uma
concentragdo desses empreendimentos em areas periféricas, contribuindo para a desigualdade
social e a gentrificagdo. A falta de regulamentacdo especifica e a expansao desordenada em
vazios urbanos destacam a necessidade de um planejamento urbano mais abrangente e
sustentavel, considerando aspectos econdmicos, ambientais e sociais. A pesquisa destaca a
importancia de analisar o impacto da constru¢do civil no tecido urbano e preencher lacunas
teoricas nesse contexto, visando promover um desenvolvimento urbano mais inclusivo e
equitativo. O levantamento dos condominios horizontais mostrou que os empreendimentos se
concentram em 4areas especificas da cidade, e que sua ocorréncia entrou em carater de
disseminagdo a partir de 2010. Observou-se que a cidade analisada possui uma alta ocorréncia
condominial, que em ampla maioria se concentra em areas periféricas, o que contribui para a
desigualdade social.

Palavras-chave: Condominios horizontais fechados. Crescimento urbano. Segregagdo
espacial.
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1 INTRODUCAO

As cidades sao marcadas por sua diversidade e conflitos cotidianos, refletindo interagdes
complexas entre diferentes classes sociais, elementos arquitetonicos e padroes econdmicos. No
entanto, enfrentam desafios como violéncia, precariedade de infraestrutura e falta de acesso a
servigos devido ao éxodo rural e ao crescimento populacional. A desigualdade social e espacial,
vinculada a estrutura capitalista e a especulagdo imobiliaria, compde uma realidade complexa
que requer um planejamento urbano mais eficaz para garantir a sustentabilidade e o equilibrio
social (SILVA, 2023).

O crescimento urbano ¢ caracterizado pela busca por moradia, trabalho e seguranca,
levando a gestdes muitas vezes incapazes de lidar com as crescentes demandas. A desigualdade
social se manifesta na segregacdo histdrica das classes mais vulneraveis para as periferias,
enquanto os centros urbanos se tornam dreas ricas e diversas. A migragdo de interesses
imobiliarios impulsiona a concentra¢do de investimentos em areas periféricas, resultando na
implantagdo de grandes empreendimentos particulares, como condominios horizontais, ¢ na
busca das classes mais abastadas por novos espagos longe dos centros heterogéneos (COUTO,
2021).

Estudos como de Cruz (2021), Raposo (2002; 2012) e Pereira (2010) descrevem a
evolucdo dos condominios desde periodos pré-modernos até os dias atuais, destacando sua
associacdo com a segregacao social e o cercamento de espagos urbanos em nome da seguranga.
No Brasil, durante a Ditadura Militar, esses empreendimentos se firmaram como uma realidade
importante em grandes centros urbanos. Apesar do discurso de solu¢do para o problema
habitacional e de promoc¢ao da sustentabilidade, a disseminacdo dos condominios resulta na
criacdo de ambientes urbanos homogéneos e desertos, priorizando o trafego de veiculos e a
delimitag¢do dos espagos por barreiras fisicas.

Este estudo visa compreender os impactos da implementacdo de condominios
horizontais no desenvolvimento urbano sustentavel de Santa Maria, uma cidade de 300 mil
habitantes no interior do Rio Grande do Sul. Diante das deficiéncias nas infraestruturas basicas
e da segregacdo social, buscou-se analisar como esses empreendimentos influenciam o tecido
urbano, contribuindo para a fragmentacdo dos usos na cidade e comprometendo o
desenvolvimento sustentavel. A analise morfoldgica proposta visa estimular reflexdes sobre o
impacto da construgdo civil no sistema urbano, uma vez que todo e qualquer area possui uma

funcdo social na cidade, a fim de preencher auxiliar no preenchimento de lacunas teodricas
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identificadas nesse contexto.

2 A CIDADE DE ESTUDO

Santa Maria, RS, ¢ um polo regional com uma populacdo de 277.205 habitantes e
135.519 domicilios (IBGE, 2022). E também o distrito mais populoso do Conselho Regional
de Desenvolvimento do Centro, RS, com uma economia impulsionada principalmente pelo
comércio e servigos. Seu surgimento remonta a marcos historicos como o estabelecimento do
acampamento militar em 1797 e a chegada da via férrea em 1885, seguido pela intensificacao
da urbanizacdo no século XX e pela criacdo da Universidade Federal em 1960. Desde os anos
1990, a cidade testemunhou o surgimento de novos empreendimentos, como shoppings e
condominios fechados, destacando a importancia de analisar os impactos dos condominios
horizontais na configuragdo socioespacial da cidade (DEGRANDI, 2012).

Um estudo sobre as leis relativas a aprovagao e concepcao de condominios horizontais
em Santa Maria revela uma estrutura regulatoria fragmentada, carecendo de abordagens
especificas para condominios de menor porte, como ¢ o caso dos edilicios. Embora haja
disposi¢des no Codigo de Obras e Edificagdes (COE), na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
(LUOS), as lacunas na regulamentacao urbana indicam a necessidade de um aprofundamento
na regulamentacdo e na analise de impacto dos condominios horizontais na configurag¢ao
socioespacial da cidade. O recente Decreto n° 4 de 2022 estabelece a criagdo de um Grupo de
Trabalho Integrado para discutir diretrizes e melhorar os processos de planejamento urbano,
incluindo andlises de projetos de condominios, porém ndo foram identificadas leis ou
regulamentos caracteristicos para promover o desenvolvimento eficiente e sustentavel desses

empreendimentos.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

A pesquisa sobre as tipologias condominiais horizontais em Santa Maria, RS, adotou
uma abordagem exploratoria e descritiva, baseada no trabalho de Cervo e Bervian (1996),
combinando elementos qualitativos e quantitativos considerando as limitagdes do trabalho.
Inicialmente, conduziu-se uma revisdo sistematica da literatura foi conduzida, seguida pela
analise dos condominios e sua relagdo com a cidade, utilizando levantamentos quantitativos,

visitas in loco e pesquisa exploratéria com imagens de satélite.
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Focando em duas tipologias - condominios edilicios e de lote - a pesquisa resultou em

um detalhado fichamento de 37 condominios, predominantemente edilicios, com 17 unidades
e 3.132 habitagdes registradas. A distribui¢do desses condominios revelou uma concentra¢ao
em certos bairros, formando "bolsdes condominiais" nos bairros: Diacono Jodo Luiz Pozzobon,
Sao José, Cerrito, Camobi e Tomazetti. Indicando uma tendéncia de concentracdo espacial
(SILVA, 2023).

A andlise também destacou desafios na classificacdio e regulamentacdo dos
condominios, especialmente os edilicios, devido a falta de dados e a complexidade da legislagdao
municipal. Foram elaborados quatro mapas tematicos, desenvolvidos com o software QGIS,
que foram: Mapa Condominial; Mapa de Décadas; Mapa de Indice de Priva¢io Social e os
condominios; e Mapa de Hierarquia vidria e os condominios. Esses revelaram uma
concentragdo de condominios em areas com alta privagdo social, especialmente na zona Leste
da cidade, refletindo a especulacdo imobilidria e contribuindo para a gentrificacdo. A analise
das vias de acesso destacou como esses empreendimentos modificam o tecido urbano, criando
regides mondtonas e desérticas, opondo-se a diversidade e seguranga prometida, aprofundando
as divisdes sociais e limitando as interacdes humanas (SILVA, 2023).

O estudo revelou que a expansdo dos condominios horizontais e loteamentos, tanto de
alta quanto de baixa renda, reflete a busca por seguranca na sociedade, mas também contribui
para a segregacdo socioespacial, especialmente ao afastar as classes sociais menos favorecidas
do centro da cidade. Esse movimento esta relacionado a especulagdo imobilidria, que agora
direciona seu interesse para dareas periféricas antes desconsideradas, mas que, com
investimentos publicos em infraestrutura, se tornaram atrativas para o mercado (SILVA, 2023).
A gentrificagdo, anteriormente associada apenas aos centros urbanos, agora acompanha a
ascensdo das classes sociais, afetando ndo apenas a habitacdo, mas também as atividades
comerciais € 0 acesso aos espacos publicos. A predominadncia dos condominios na zona Leste
de Santa Maria e seu crescimento significativo desde 2011 indicam uma tendéncia de
disseminagdo em areas com infraestrutura em ascensao e precos de mercado mais acessiveis,

impactando na configura¢do socioespacial da cidade e ampliando as disparidades sociais.

4 CONSIDERACOES FINAIS

O estudo destaca o crescimento populacional urbano e na necessidade de planejamento

urbano abrangente para atender as demandas por seguranga e infraestrutura nas cidades
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brasileiras. Em Santa Maria, RS, as transformagdes pos-ferroviarias impulsionaram o

desenvolvimento longitudinal da cidade, especialmente na zona Leste, com investimentos em
infraestrutura e moradia, como os numerosos loteamentos do PMCMYV no bairro Didcono Jodo
Luiz Pozzobon. A disseminagao dos 37 empreendimentos condominiais, predominantemente a
partir de 2010, concentrou-se em areas historicamente habitadas por populacdes de baixa renda,
atraindo o mercado imobiliario apds investimentos estatais em infraestrutura. No entanto, a
homogeneidade desses empreendimentos contraria a diversidade urbana e pode aumentar a
sensagao de inseguranga, contribuindo para a gentrificagao e a segregacao socioespacial. A falta
de regulamentagdo especifica para integrar esses empreendimentos a cidade e a expansao
desordenada em areas de vazios urbanos ressaltam a necessidade de um planejamento urbano

mais abrangente e sustentavel, considerando os aspectos econdmicos, ambientais e sociais.
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