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Este trabalho busca apresentar reflexdes acerca da distribuicdo socioespacial do capital
imobilidrio atraveés dos novos produtos imobiliarios, em particular os loteamentos e
condominios fechados, nas cidades médias galchas. Toma-se como estudo de caso a
cidade de Santa Cruz do Sul, na regido do Vale do Rio Pardo (RS), no planalto rio-
grandense. A pesquisa aborda a articulagdo do papel do Estado, através do poder
publico municipal, e o capital imobiliario. Consideram-se como principais foco de
analise os aspectos locacionais desses novos empreendimentos somados a dindmica
imobiliaria, a fim de explicitar a forma com que o capital imobiliario participa e se
apropria da estruturagdo urbana de Santa Cruz do Sul. Buscou-se destacar a distribui¢éo
espacial desses novos empreendimentos na area urbana de Santa Cruz do Sul —
verificagdo de vantagens locacionais, quanto a proximidade de centralidades, valor do
solo e a constituicdo de uma convencdo baseada na tipologia de enclave urbano. Para
tanto realizou-se a elaboracdo grafica de mapas de Santa Cruz do Sul, considerando,
primeiramente, sua expansdo, utilizando o software Autocad (2012); em seguida,
georreferenciamento com o software GeoEye (2012), mapeamento da localizagdo e
caracterizacdo tipologica dos empreendimentos, bem como dos elementos naturais
existentes e centralidades — por meio de pesquisa de campo -, a fim de verificar quais
areas da cidade estdo sendo ocupadas e quais as potencialidades elas revelam para o
capital imobilidrio. Em uma abordagem socioespacial, verifica-se a fragmentacao
suscitada pela tipologia dos condominios promovida pela tendéncia de espacializacdo
do capital imobiliario na producéo do espaco urbano na cidade, resultando em uma nova
configuracdo espacial do meio urbano e dispersdo para regifes até entdo consideradas
de interesse ambiental e/ou de baixa densidade urbana, para fins de moradia. As analises
demonstram que até meados da década de 90, ndo era verificada a existéncia de
condominios ¢ loteamento fechados na area do “Cinturdo Verde” de Santa Cruz do Sul,
que além de ndo constituir uma zona residencial, também compunha um “limite”
urbano, sendo a regido além dele considerada “fora” da cidade consolidada.
Considerando-se as interacfes socioecondmicas, € possivel observar o enfraguecimento
do papel do Estado, representado pelo poder publico, mediante ao capital imobiliario,
justificado pela localizacdo concentrada dos condominios/loteamentos fechados em
areas de preservacao ambiental, ou ainda a escassez de regramentos e aportes juridicos
(instrumentos urbanos como leis e normas urbanisticas) para a aprovacao desse tipo de
empreendimento. Em sintese, a sistematizacdo do uso da tipologia que consiste em
condominios /loteamentos fechados acarreta diversas problematicas que modificam, ndo
somente a espacialidade da cidade, evidenciada em segregacdo socioespacial, mas
também resulta em negacdo da sociedade ao espaco publico e ao convivio, dando
preferéncia ao distanciamento social e urbano. A expansdo de Santa Cruz do Sul, nos
ultimos 15 anos demonstra verdadeira propagacdo desses empreendimentos de maneira
dispersa em relacdo ao centro da cidade, caracterizando o chamado “Cinturdo Verde”
(APP - area de preservacdo permanente), como um novo eixo de expansdo urbana,
contudo ndo parecem estar sendo devidamente avaliados os prejuizos relacionados a
atuacdo do capital imobiliario em detrimento ao sistema urbano da cidade.



