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INTRODUCAO

O presente trabalho apresenta os resultados alcancados durante o ano de
2012, periodo de participacao na pesquisa entitulada “Valorizacao do solo e
reestruturacao urbana: Estudo de Novos Produtos Imobiliarios na regiao dos

Vales do Rio Grande do Sul”.
Este trabalho busca apresentar reflexdes acerca da distribuicao

socioespacial do capital imobiliario através dos novos produtos imobiliarios,
em particular os loteamentos e condominios fechados, nas cidades médias
gauchas, abordando sua articulacao com o Estado, através do poder publico
municipal. Tomou-se como estudo de caso a cidade de Santa Cruz do Sul, na
regiao do Vale do Rio Pardo (RS), no planalto meridional rio-grandense.
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METODOLOGIA

Realizou-se a elaboracao grafica de mapas de Santa Cruz do Sul, considerando,

primeiramente, sua expansao, utilizando o software Autocad (2012); em seqguida,
georreferenciamento com o software GeoEye (2012), combinado com o software de
SIG AutoCAD Map 3D 2013, utilizando como metodologia a projecao UTM (Unidade
Transversa de Mercator) - zona 22 Sul. O Datum de referéncia é o WGS - 84, cuja
origem € geocéntrica, e dentre os Sistemas Globais de Navegacao por Satélite

utilizou-se o sistema norte-americano GPS (Sistema de Posicionamento Global).
Posteriormente, foi executado o mapeamento da localizacdo e caracterizacao

tipoldgica dos empreendimentos, bem como dos elementos naturais existentes e
centralidades — por meio de pesquisa de campo -, a fim de verificar quais as areas da
cidade estao sendo ocupadas e quais as potencialidades elas revelam para o capital
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LOTEAMENTQS E CONDOMINIOS RESIDENCIAIS FECHADOS
LEGENDA:
1 LOT.COND.FEC. TERRAS ALTAS 11 COND.FEC.CASA DA PEDRA
Santa Cruz do Sul_1975 [ Distrito industrial ELABORACAO: PROJECAO: UTM-225 2 LOT. COND. FECHADO 12 COND.RES.COUNTRY VILLE
++ Santa Cruz do Sul_1996 QQ C!nturao_verde Jonis Bozzetti DATUM: WGS.84 3 LOT.COND.URBA.RESERVA DOS PASSAROS 13 LOT.FEC.COUNTRY BOULEVARD
F== Santa Cruz do Sul_2012 { Rio Pardinho nEﬂ::ﬁst;;:jl;elsJés : - 4 LOT.COSTE LESTE 14 LOT.GOLF RESIDENCE
: 5 LOT.COSTA NORTE 15 COND.FEC.GODF VILLAS
zZnslzs;lrg;:jzd:ucédue:(!eﬂ(g?irros 2012) - Prefeitura de Santa Cruz do Sul, Carta topografica do exército (1975), Fotografia aérea (1996) e imagem de satélite GeoEye (2012) 6 PROJETO.COND.SERRA AZUL 16 LOT.RES. DAS FIGUEIRAS
7 COND.FEC.(PAINEIRAS) 17 PROJETO DE LOT.(BELLE VILLE)
8 COND.JACK-LAND II 18 LOT.COND.FEC.(BARTHOLOMAY)
9 COND.FEC. 19 LOT.COND.FEC.BELA VISTA
10 COND.JACK-LAND 20 AVIFAUNA
Fontes: Imagem de satélite GeoEye 2012 de Santa Cruz do Sul, Mapa da cidade - Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul.
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OBJETIVOS

A pesquisa teve como objetivo principal compreender o processo de interacdo

direta do capital imobiliario com planejamento urbano e a gestao urbana.
Explicitar a forma com que o capital imobiliario participa e se apropria da

estruturacao urbana de Santa Cruz do Sul. Além de destacar e analisar a distribuicao
espacial dos novos empreendimentos denominados condominios ou loteamentos
fechados na area de urbana de Santa Cruz do Sul — por meio da verificacao de vantagens
locacionais, quanto a proximidade de centralidades, valor do solo e a constituicao de uma
convencao urbana baseada na tipologia de enclave urbano.

RESULTADOS

Em uma abordagem socioespacial, verifica-se a fragmentacao suscitada pela
tipologia dos condominios promovida pela tendéncia de espacializacao do capital
imobiliario na producao do espaco urbano em Santa Cruz do Sul, resultando em uma
nova configuracao espacial do meio urbano e dispersao para regides até entao
consideradas de interesse ambiental e/ou de baixa densidade urbana, para fins de

moradia.
As analises demonstram que até meados da década de 90, nao era verificada a

existéncia de condominios e loteamento fechados na area do “Cinturao Verde” de Santa
Cruz do Sul, que além de nao constituir uma zona residencial, também compunha um

“limite” urbano, sendo aregiao alem dele considerada “fora” da cidade consolidada.
Considerando-se as interacdes socioeconOmicas, & possivel observar o

enfraquecimento do papel do Estado, representado pelo poder publico, mediante ao
capital imobiliario, justificado pela localizagcao concentrada dos condominios ou
loteamentos fechados em areas de preservacao ambiental, ou ainda a escassez de
regramentos e aportes juridicos (instrumentos urbanos como leis e normas urbanisticas)
paraaaprovacao desse tipo de empreendimento.
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CONSIDERACOES FINAIS

Em sintese, a sistematizacao do uso da tipologia que consiste em condominios e
loteamentos fechados acarreta diversas problematicas que modificam, nao somente a
espacialidade da cidade, evidenciada em segregacao socioespacial, mas também
resulta em uma negacao da sociedade ao espaco publico e ao convivio, dando
preferéncia ao distanciamento social e urbano. A expansao de Santa Cruz do Sul, nos
ultimos 15 anos demonstra verdadeira propagacao desses empreendimentos de maneira
dispersa em relacao ao centro da cidade, caracterizando o chamado “Cinturao Verde”
(APP - area de preservacao permanente), como um novo eixo de expansao urbana,

contudo nao parecem estar sendo devidamente avaliados os prejuizos relacionados a

- atuacdo do capital imobiliario em detrimento ao sistema urbano da cidade.
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