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RESUMO: O processo de urbanizagao brasileiro nas ultimas décadas tem sido marcado pela
expansdo metropolitana, pelo crescimento horizontal das cidades e pela caréncia de
planejamento territorial. Nesse contexto, os condominios horizontais configuram uma forma
de ocupacgdo associada a segregacdo socioespacial e a impactos ambientais significativos. Em
Maceid, capital do estado de Alagoas, a implantagdo desses empreendimentos no entorno das
Areas de Protegdio Ambiental - APA do Catolé e Santa Rita evidencia a fragmentagio da
paisagem e a pressdo sobre os ecossistemas locais. Este estudo, fundamentado em revisao
bibliografica e andlise documental, investiga o papel dos condominios horizontais como
agentes de pressdo ambiental nessas unidades de conservagdo. Os resultados indicam a
expansdo acelerada desses empreendimentos em areas sensiveis, agravando o desmatamento,
a erosdo e a polui¢do hidrica. Conclui-se que a fragilidade do planejamento urbano e da
fiscalizacdo ambiental intensifica os conflitos entre expansdo urbana e preservacao,
demandando politicas mais integradas e sustentaveis.
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Sustainable horizontal condominiums: vectors of territorial pressure in Environmental

Preservation Areas of the Metropolitan Region of Maceio

ABSTRACT : Brazil's urbanization process in recent decades has been marked by
metropolitan expansion, horizontal urban growth, and a lack of territorial planning. In this
context, horizontal condominiums represent a form of occupation associated with
socio-spatial segregation and significant environmental impacts. In Maceid, Alagoas, the
implementation of these developments around the Catolé and Santa Rita Environmental
Protection Areas - APAs highlights landscape fragmentation and pressure on local
ecosystems. This study, based on a literature review and document analysis, investigates the
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role of horizontal condominiums as agents of environmental pressure in these conservation
units. The results indicate the accelerated expansion of these developments in sensitive areas,
exacerbating deforestation, erosion, and water pollution. The conclusion is that weak urban
planning and environmental oversight intensify conflicts between urban expansion and
preservation, demanding more integrated and sustainable policies.

Keywords: Urbanization; Socio-spatial segregation; Environmental impacts.

Introducio

Nas ultimas décadas, o processo de urbanizagdo brasileiro vem se articulando a
transformagdes socioespaciais profundas, relacionadas ao crescimento metropolitano, a
expansdo horizontal das cidades e a auséncia de planejamento territorial adequado. Os
processos de uso e ocupacdo do solo urbano tém fortes implicacdes sociais e ambientais e
resultam em situagdes de risco e vulnerabilidade social e ambiental (Silva, 2022). Esse
movimento de expansdo urbana, muitas vezes desordenado, tem avancado sobre areas
ambientalmente sensiveis, revelando contradicOes entre as dindmicas de urbanizagdao e a
preservacdo dos ecossistemas.

Um dos fendmenos que expressa essa dinamica ¢ a proliferacdo de condominios
horizontais e loteamentos fechados, que se consolidaram inicialmente como empreendimentos

voltados as classes média e alta, oferecendo infraestrutura privada, seguranca e proximidade

de paisagens naturais.

A proliferacdo de residéncias em areas afastadas das cidades vincula-se ao contato
mais intenso com a natureza e a partir dessa percep¢ao as imobilidrias vendem a
imagem dos condominios horizontais como uma paisagem urbana ¢ uma moradia
ideal, em relagdo a localizagdo, seguranga, vizinhanga, lazer, servi¢os, com o
conceito de comunidade e unidade de vizinhanga (Silva, 2022).

Sao atribuidos a esses empreendimentos uma imagem de sustentabilidade que agrega
valor de mercado por estar a uma condi¢do diretamente associada as areas verdes, parques e

areas de preservagdo, existentes as margens desses empreendimentos (Silva, 2022).
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A expansio desses condominios ameagam as Areas de Preservagdo Ambiental - APA,
em seu entorno ou mesmo no interior dessas areas, provocando impactos relevantes, como
desmatamento, alteracdo da drenagem natural, erosdo de encostas e polui¢do de corpos
hidricos (IMA, 2023).

Diante desse cenario, o presente trabalho tem como objetivo analisar o papel dos
condominios horizontais como vetores de transformacao territorial nas APA do Catolé e Santa
Rita, situadas na Regido Metropolitana de Maceid, discutindo como essa forma de
urbanizagdo contribui para a reconfiguracdo socioambiental dessas dreas protegidas e

apontando a necessidade de estratégias integradas de planejamento urbano e ambiental.

Método

A pesquisa possui carater qualitativo e descritivo, baseada em revisdo bibliografica e
levantamento documental. Foram consultados autores cldssicos e contemporaneos referente a
tematica da urbanizagdo, segregacdo socioespacial e expansdo urbana, bem como fontes
institucionais, como relatorios e legislagdes do Instituto do Meio Ambiente de Alagoas - IMA
e o Plano de Manejo das APA do Catolé e Santa Rita. Também foram analisadas informagdes
cartograficas e normativas que auxiliam na compreensao da localizacdo e fungdo ecologica

dessas unidades de conservacao.

Resultados e Discussao

Na Regido Metropolitana de Maceid os condominios horizontais vém se expandindo
de maneira acelerada nas areas limitrofes as APA do Catolé e Santa Rita, acompanhando a
valorizacdo imobiliaria de territorios dotados de atributos paisagisticos € ambientais
estratégicos. Tais empreendimentos consolidam um modelo de urbanizagdo baseado na
segregacao socioespacial associada a distancia fisica entre os grupos sociais (Silva, 2022).
Esses padroes de expansdo urbana corroboram com Caldeira (2000), que define como
“enclaves fortificados”: empreendimentos que oferecem infraestrutura e servigos proprios,

desvinculados da cidade, refor¢cando desigualdades socioespaciais e a fragmentacdo do
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territério. D’Ottaviano (2008) acrescenta que os condominios horizontais representam uma
forma contemporanea de segregacdo, marcada pela apropriacdo privada de espagos que
deveriam cumprir fungao coletiva.

No caso especifico da Regido Metropolitana de Maceid, os condominios horizontais
tém se instalado, majoritariamente, nas bordas ou no interior das APA, convertendo areas de
vegetacdo nativa e margens de corpos hidricos em éreas residenciais. Segundo o Plano de
Manejo da APA do Catolé e Ferndo Velho (2019), os principais impactos associados a
expansao urbana incluem a supressao de vegetagdo nativa, majoritariamente do bioma Mata
Atlantica, processos erosivos em encostas, impermeabilizacao do solo e poluicdo de corpos
d’4gua que abastecem parte da capital. O documento também identifica a ocorréncia de
parcelamentos irregulares e ocupacdes informais estimuladas pela presenga desses
empreendimentos, que valorizam artificialmente areas de preservagdo e atraem novas frentes
de ocupagao desordenada.

O Plano de Manejo da APA do Catolé e Ferndo Velho (2019), ainda, descreve que, nas
ultimas décadas, a expansdo imobilidria nessas areas resultou em fragmentagao significativa
da cobertura vegetal, comprometendo corredores ecologicos e areas de protecdo de nascentes.
Em dareas de recarga hidrica, a impermeabilizacdo tem reduzido a infiltragdo natural, gerando
alteracdes no regime hidrologico e aumento de riscos de erosdo e assoreamento (IMA, 2023).
Por fim, a fragilidade dos instrumentos de fiscalizagdo e a auséncia de politicas urbanisticas
metropolitanas integradas contribuem para a perpetuacao desse modelo de expansdo. No caso
das APA de Maceid, essa logica resulta na sobreposicdo de usos incompativeis € na
degradacdo da funcdo ambiental dessas areas, evidenciando a necessidade de incorporar
efetivamente as unidades de conservacdo as estratégias de ordenamento territorial e

planejamento urbano metropolitano.

Conclusoes
Os condominios horizontais representam um vetor de pressdo territorial e ambiental

nas APA do Catolé e Santa Rita, conjugando dindmicas de segregacdo socioespacial e
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impactos ecologicos. A expansdo desses empreendimentos evidencia os limites da governanga
urbana e ambiental atual, marcada pela prevaléncia de ldgicas de mercado. Para enfrentar
esses desafios, torna-se necessario fortalecer os mecanismos de fiscalizagdo, aprimorar a
gestao metropolitana e integrar as unidades de conservagao as estratégias de desenvolvimento
urbano, assegurando a protecdo de ecossistemas fundamentais para a sustentabilidade de

Macei6 e regido.
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