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Resumo: Este artigo baseia-se em pesquisa, em andamento, que busca analisar as implicagdes urbanisticas,
socioambientais e econdmicas da expansdo de condominios horizontais fechados no entorno das lagoas do municipio
de Osorio (RS). Parte-se da problematizacdo do crescimento urbano em areas ambientalmente sensiveis, marcado pela
mercantilizagdo da natureza e pela valorizagdo imobiliaria em detrimento dos bens comuns. Fundamentado em autores
como Milton Santos, Henri Lefebvre e David Harvey, o estudo propde uma reflexdo critica sobre os impactos da
produgdo do espago urbano na configuragdo do territorio. A investigagdo ancora-se em conceitos como paisagem,
urbano e mercantilizagdo da natureza, buscando compreender os processos que transformam ecossistemas frageis em
ativos de mercado. A expansdo condominial no municipio de Osério, intensificada apds 2010, revela um modelo de
desenvolvimento excludente, baseado em discursos de progresso, mas distante das realidades sociais e ambientais.
Esses empreendimentos, embora atraiam investimentos, aprofundam a fragmentacao urbana, a exclusio socioespacial
e a degradagdo ambiental, afetando usos tradicionais do solo e modos de vida locais. O estudo contribui para o debate
sobre justiga territorial, direito a cidade e alternativas de urbanizagdo mais equitativas e ambientalmente responsaveis,
reafirmando a importancia de politicas publicas que conciliem desenvolvimento urbano com protecdo ambiental e
inclusdo social.
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LAGOONS FOR WHOM? A STUDY ON SOME FEATURES OF CONTEMPORARY
URBANIZATION IN THE MUNICIPALITY OF OSORIO (RS)

Abstract: This article is based on an in-progress research project that seeks to analyze the urban, socio-
environmental, and economic implications of the expansion of gated horizontal condominiums around the lagoons in
the municipality of Osério (RS), Brazil. The study starts from the problematization of urban growth in environmentally
sensitive areas, marked by the commodification of nature and real estate appreciation at the expense of common
goods. Grounded in the works of authors such as Milton Santos, Henri Lefebvre, and David Harvey, the research
proposes a critical reflection on the impacts of urban space production on territorial configuration. It draws on key
concepts such as landscape, the urban, and the commodification of nature, aiming to understand the processes that
transform fragile ecosystems into market assets. The growth of gated communities in Osorio, which intensified after
2010, reveals an exclusionary development model, based on discourses of progress but disconnected from social and
environmental realities. Although these developments attract investment, they deepen urban fragmentation, socio-
spatial exclusion, and environmental degradation, affecting traditional land uses and local ways of life. This study
contributes to the debate on territorial justice, the right to the city, and alternative forms of urbanization that are
more equitable and environmentally responsible, reaffirming the importance of public policies that reconcile urban
development with environmental protection and social inclusion.

Keywords: Gated communities, lagoons, commodification of nature; landscape; urbanization.

1 Introducao
O avango da urbanizacdo tem provocado transformacdes significativas em diversas areas

no Litoral Norte do Rio Grande do Sul, especialmente, aquelas sensiveis como as zonas costeiras
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e as margens de corpos hidricos. Este fendmeno, frequentemente impulsionado por interesses
econdmicos gera especulagdo imobilidria e manifesta-se, de maneira mais intensa, nos ultimos
anos, também no municipio de Osoério (RS), onde a constru¢do de condominios horizontais
fechados nas proximidades das lagoas tem alterado o uso do solo e a paisagem. A urbanizagao,
nesse contexto, ndo se limita a expansao fisica da cidade, mas envolve a apropriacdo da natureza
como recurso mercantilizavel.

A producao do espacgo no contexto capitalista contemporaneo e a apropriacao da natureza
revelam a intensificacdo da sua mercantilizacao, mediante a transformacao dos elementos naturais
em ativos imobilidrios, inseridos nas dindmicas de valorizagao do capital. Henrique (2006) diz que
a apropriagdo da natureza se realiza no ambito da produ¢do de um novo espaco urbano, no mesmo
sentido, ele evidencia como nas grandes cidades, especialmente em empreendimentos imobilidrios
de alto padrdo em cuja materializagdo, a natureza ¢ apropriada e artificialmente produzida, sendo
convertida em instrumento de valorizagdo mercadoldgica e deixando suas marcas na paisagem.
Esse processo resulta numa “segunda natureza”, que conforme Lefebvre “conserva alguns tragos
da primeira, mais adquirida e produzida como tal” (Lefebvre, 1983 [1980], p.41).

A urbanizacdo em areas ambientalmente sensiveis tem sido objeto de crescente aten¢do na
literatura cientifica, especialmente nas ultimas décadas, diante do avango de empreendimentos
imobilidrios sobre areas costeiras, lagunares e outras zonas Umidas. A complexidade desse
processo exige uma abordagem multidisciplinar, envolvendo conceitos da geografia, do urbanismo
e da sociologia. A produgdo do espaco urbano contemporaneo, marcada pela intensificacdo das
dindmicas de mercado, estd diretamente relacionada a mercantiliza¢do da natureza, a privatizacao
dos bens comuns e a reorganizacao das formas de apropriacao do territorio.

No caso brasileiro, autores como Maricato (2015), Santos (2006) e Harvey (2013) tém
contribuido para a compreensao critica das transformacdes urbanas, evidenciando que o espago
urbano se constitui como produto das contradi¢des do capitalismo. A cidade, em suas multiplas
escalas, se configura como lécus de conflitos entre interesses publicos e privados, entre
conservagao e especulagdo. Como afirma Maricato (2015, p. 79), "a cidade € um espaco em
disputa, onde os interesses do mercado muitas vezes se sobrepdem ao bem comum". Essa logica ¢
especialmente visivel nos processos de condominizacao de areas de valor ambiental.

No municipio de Osério (RS), as transformagdes urbanas, especialmente por meio da
constru¢do de condominios horizontais, intensificou-se a partir da década de 2010. Quando o
nimero de empreendimentos residenciais horizontais fechados instalados nas proximidades das
lagoas dobrou, evidenciando uma tendéncia de ampliag¢do deste tipo de empreendimento em que
paisagem e natureza mercantilizadas sdo convertidas em ativos imobiliarios. Essa forma de

urbanizagdo tem sido amplamente promovida, incentivada por discursos que associam
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desenvolvimento urbano a crescimento econdomico, sem considerar, no entanto, as implicagdes
socioambientais e as contradi¢des produzidas por esse modelo.

O crescimento desse tipo de empreendimento ocorre, muitas vezes, a revelia de um
planejamento urbano sustentavel. As legislagdes urbanisticas locais, embora formalmente voltadas
a prote¢do ambiental e a gestdo racional do territorio, revelam possiveis brechas normativas,
flexibilizagdes seletivas e omissdes que favorecem a apropriacdo privada de bens comuns. Ao
mesmo tempo, a urbanizagao seletiva produz exclusao territorial, fragmentacao da malha urbana,
pressao sobre os servigos publicos, perda de biodiversidade e ameagas concretas a integridade dos
ecossistemas lagunares.

Esse quadro suscita algumas reflexdes. A conversao de areas ambientalmente frageis em
espagos urbanizados voltadas aqueles que podem comprar esses empreendimentos, mormente,
membros das camadas sociais de maior renda levanta questdes fundamentais: quais sdao as
implicagdes sociais e ambientais dessa expansao? Quais parcelas da sociedade se beneficiam e
quais sdo excluidas nesse processo? A urbanizacdo promovida nesses moldes pode ser, de fato,
considerada um modelo positivo de desenvolvimento? Ou estaria contribuindo para a (re)producao
das desigualdades?

Diante dessa problematica, o presente artigo tem por objetivo refletir sobre as implicagdes
urbanisticas, socioambientais ¢ econdmicas da expansdo do numero de condominios horizontais
fechados no entorno das lagoas do municipio de Osoério (RS). Busca-se compreender como esse
processo repercute na organizacdo e na produgdo do espago urbano e nas dindmicas
socioeconOmicas locais. A investigagdo articula quatro eixos teéricos fundamentais: o conceito de
paisagem, o urbano enquanto totalidade, a produgdo do espaco, a mercantilizagdo da natureza e a
capacidade estatal. Esses conceitos sdao mobilizados para interpretar criticamente os efeitos da
urbaniza¢do contemporanea sobre as margens lagunares osorienses.

Este artigo est4 organizado em cinco sec¢des principais. Apds esta introdugdo, a segunda
secdo apresenta o referencial teorico, reunindo a produgdo do espago, o urbano, a paisagem, a
mercantilizagdo da natureza e a capacidade do estatal. A terceira se¢do examina a expansao de
condominios horizontais fechados em Osorio na ultima década. A quarta se¢do discute as
transformagdes sociais e ambientais que essa expansao produz ao redor das lagoas. Finalmente, a
secdo de conclusdo revisita as principais contribui¢des do estudo.

Ao documentar e interpretar criticamente os efeitos da urbanizacdo sobre as lagoas de
Osorio, o estudo pretende contribuir para o debate académico e politico sobre as formas de
produzir, regular e habitar os espagos urbanos em tempos de crise ambiental e desigualdade social.
A urbanizagdo nao pode ser dissociada dos conflitos que a atravessam, tampouco das escolhas

éticas e politicas que orientam sua configuracao. Por isso, mais do que descrever um fenomeno, o
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estudo propde-se a langar luz sobre suas consequéncias e sobre as possibilidades de alternativas

mais justas e sustentaveis.

2 Caminho conceitual

A compreensdo da expansdo dos condominios fechados requer uma abordagem que
considere o espago como resultado de relagdes sociais, economicas, politicas e ambientais. Nessa
perspectiva, Lefebvre (2000; 2001) constitui referéncia fundamental ao compreender o espago nao
como suporte neutro das relagdes sociais, mas como produto e meio de produgao e reproducao da
sociedade. Para o autor, “o espaco ¢ um produto social, mas também um meio de produgdo e
reproducdo das relagdes sociais” (Lefebvre, 2001, p. 29). O espago retne, portanto, dimensdes
materiais e simbolicas, articulando processos historicos, sociais e culturais. Sob o capitalismo, sua
producao ¢ atravessada pela tensao entre valor de uso e valor de troca, uma vez que o espago, além
de condigdo para a reprodugdo da vida, passa a constituir objeto de apropriagdo, comercializagdo
e valorizagao.

Essa producdo envolve diferentes agentes e interesses, entre os quais estdo proprietarios
dos meios de produgdo, proprietarios fundidrios, promotores imobiliarios, Estado e grupos sociais

excluidos. Corréa (1989) destaca que

O espago urbano ¢ produzido por um conjunto de agentes sociais que atuam sobre o
espago, produzindo-o e consumindo-o a0 mesmo tempo. S@o eles os proprietarios dos
meios de produgdo [...] os proprietarios fundidrios; os promotores imobilidrios; o Estado
e os grupos sociais excluidos (Corréa, 1989, p. 11).

A configuracdo espacial resulta, assim, da atuagdo de agentes com diferentes capacidades
econdmicas, politicas e institucionais, cujas praticas contribuem para definir usos, formas de
ocupacgao e processos de valorizacao do territério. A producao do espago deve ser compreendida,
portanto, como processo marcado por disputas e relagdes de poder, no qual diferentes interesses
participam da defini¢do das formas espaciais.

A relagdo entre produgdo do espaco e natureza amplia essa discussao. Para Pereira (2023),
a teoria lefebvriana contém “um conceito de natureza que ¢ fundamental para a compreensao da
politica do espaco e que, portanto, possibilita a apreensdo de uma politizagdo da natureza e da
ecologia” (Pereira, 2023, p. 1). A natureza ndo aparece, nessa perspectiva, como dimensao exterior
a sociedade, mas como parte das relacdes que constituem o espago. Pereira (2023) destaca ainda a
existéncia de uma “dialética entre a natureza apropriada e a natureza em si, que estdo em constante
inter-relacdo, formando uma unidade dialética, ou seja, conflitiva” (Pereira, 2023, p. 4). A

producdo espacial envolve, assim, a apropriacdo, transformacdo e ressignificacdo da natureza,
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processo que, no capitalismo, encontra-se relacionado as formas de valorizag¢ao do espago.

Henrique (2006) contribui para essa compreensdo ao demonstrar que a apropriacao da
natureza ocorre no ambito da produ¢do de um novo espago urbano, no qual atributos naturais sao
incorporados as estratégias de valorizacdo territorial. Nesse processo, a natureza ¢ modificada e
integrada as formas construidas, configurando aquilo que Lefebvre denomina “segunda natureza”,
que “conserva alguns tragos da primeira, mais adquirida e produzida como tal” (Lefebvre, 1983
[1980], p. 41). A natureza, portanto, passa a participar da producao social do espago, tanto em sua
dimensdao material quanto simbdlica, sendo incorporada as praticas de ocupagdo, consumo e
valorizagao territorial.

Harvey (2013; 2014) relaciona essa dinamica a propria logica da acumulagao capitalista.
A urbanizacao constitui uma das formas pelas quais o capital excedente encontra possibilidades
de investimento, fazendo da terra e do espago importantes campos de valorizagdo. Para o autor, “a
urbanizagdo sempre foi, portanto, um fenomeno de classe, ja que os excedentes sdo extraidos de
algum lugar e de alguém, enquanto o controle sobre sua distribuicdo costuma ficar nas maos de
poucos” (Harvey, 2014, p. 11).

A produgao do espaco urbano envolve, desse modo, disputas em torno da apropriacao e
distribui¢do dos beneficios decorrentes da valorizagdo territorial. Essa perspectiva também
fundamenta a discussao sobre o direito a cidade, entendido ndo apenas como acesso aos recursos
urbanos existentes, mas como possibilidade de participagdo na transformagdo do espago. Para

Harvey,

O direito a cidade ndo ¢ simplesmente um direito de acesso ao que ja existe, mas um
direito de mudar a cidade [...] um direito de refazer a n6s mesmos pela criagdo de um tipo
qualitativamente diferente de ambiente urbano (Harvey, 2014, p. 24).

A discussdo sobre a produg¢do do espaco articula-se, assim, ao conceito de urbano,
entendido como processo que nao se limita aos espagos formalmente reconhecidos como cidades.
Lefebvre (2008) diferencia a cidade do urbano ao compreender este tltimo como uma forma social
que necessita de uma base material para sua realizacdo. O urbano expressa processos de
concentragdo, simultaneidade, reunido e interacdo que se difundem pelo territorio.

Milton Santos reforga essa distingdo ao afirmar que “hd duas coisas que estdo sendo
confundidas gratuita e alegremente, isto ¢, a cidade e o urbano. O urbano ¢ frequentemente
abstrato, o geral, o externo. A cidade ¢ o particular, o concreto, o interno” (Santos, 2013, p. 66). A
urbaniza¢do pode, portanto, ser analisada como processo territorial abrangente, cujas logicas
alcancam areas que extrapolam os limites da cidade e articulam espagos urbanos, rurais, turisticos

e ambientalmente valorizados.
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O espaco produzido por essas relagdes apresenta carater fragmentado e conflitivo. Corréa
(1989, p. 145) define o espaco urbano como “fragmentado e articulado, reflexo e condi¢ao social,
campo simbolico e de lutas”. Essa defini¢do evidencia que o espaco nao constitui cenario passivo
das relagdes sociais, mas participa de sua reproducao e transformac¢do. A urbanizacdo envolve,
portanto, processos simultaneos de articulacdo e fragmentagao, nos quais diferentes usos e formas
de apropriagdo do territério coexistem e entram em disputa. Em Harvey (2014), essa dimensao
relaciona-se a tensdo entre valor de uso e valor de troca, enquanto em Lefebvre (2001) remete as
contradi¢gdes produzidas pela transformagao do espago em mercadoria.

A paisagem constitui uma dimensdo privilegiada para observar a materializacdo desses
processos. Para Santos (2006, p. 66), a paisagem corresponde ao “conjunto de formas que num
dado momento, exprimem as herangas que representam as sucessivas relagdes localizadas entre o
homem e a natureza”. Ela retine objetos naturais e artificiais produzidos em diferentes momentos
historicos e, por isso, expressa temporalidades sobrepostas. Santos (2006, p. 69) também a define
como “histéria congelada, mas participa da histoéria viva”, destacando que as formas herdadas
permanecem presentes € participam das agdes realizadas no espago. A paisagem, portanto,
constitui dimensao material ¢ visivel das relagdes historicamente estabelecidas entre sociedade e
natureza.

Suertegaray (2001) amplia essa compreensdo ao considerar a paisagem um conceito
operacional capaz de integrar diferentes dimensdes do espaco geografico. Para a autora, ela
“constitui para geografia um conceito que possibilita uma andlise unificada do espaco”
(Suertegaray, 2001). A paisagem pode ser analisada como materializagao das condig¢des sociais de
existéncia, simultaneamente no tempo e no espago, incorporando elementos naturais
transformados pela agdo humana. Nesse sentido, sociedade e natureza ndo constituem dimensdes
separadas, mas elementos de um processo dialético no qual “a sociedade constroi e reconstroi as
formas de paisagem, a0 mesmo tempo as formas condicionam as ac¢des” (Suertegaray, 2001). A
paisagem ¢, portanto, simultaneamente resultado das praticas sociais e condigdo para novas
praticas.

Essa relacdo entre paisagem, natureza e sociedade permite avangar para a andlise de sua
apropriacdo pelo mercado. Henrique (2009) demonstra que, no contexto da produgdo capitalista
do espago, a natureza pode ser incorporada como atributo de valorizagdo imobilidria, sendo
transformada em representacdo de qualidade de vida, exclusividade e distingdao. Nesse processo,
“toda a natureza congelada no senso comum como paisagem, tende a ser transformada em cartdes
postais e em fetiche” (Henrique, 2009, p. 18). A paisagem passa, assim, a ser apresentada como
imagem e mercadoria, enquanto os atributos naturais sdo incorporados aos processos de

valorizacdo do espaco. O autor destaca ainda que os empreendimentos podem transformar a
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natureza numa “coisa-mercadoria”, cujo valor passa a ser definido pelas ideologias associadas a
sua aparéncia e conteudo (Henrique, 2009, p. 108).

A mercantilizacao da natureza constitui, nesse sentido, uma dimensao da propria producao
capitalista do espago. Lefebvre (2006, p. 5) observa que “o espago e o tempo produzidos, mas
‘loteados’, sdo trocados, sdo vendidos, sdo comprados, como ‘coisas’ e objetos!”. A natureza
incorporada ao espago produzido passa, portanto, a participar de relacdes de propriedade,
comercializacdo e valorizagdo. Harvey (2013) relaciona esse processo a circulagdo do capital e a
apropriacao de vantagens naturais e locacionais. Para o autor, “quanto mais capital excedente
existir [...] maior serd a probabilidade de a terra ser absorvida na estrutura da circulagao do capital
em geral” (Harvey, 2013, p. 509). A terra e¢ seus atributos tornam-se, assim, suscetiveis a
incorporagdo nos circuitos de valorizagao.

Carlos (2007) acrescenta que atributos como qualidade ambiental e disponibilidade de
espacos verdes podem adquirir carater de raridade em decorréncia da propria producao capitalista
do espago. A autora chama atencdo para a necessidade de superar um “naturalismo exacerbado”
que reduz a problematica ambiental a preservagao da natureza, desconsiderando as relagdes sociais
que participam de sua producgdo. Nesse sentido, a escassez de determinados atributos ambientais
pode ser compreendida como uma “raridade produzida por um modelo de crescimento da
economia capitalista” (Carlos, 2007, p. 109). A natureza, ao ser incorporada a valorizagdo
imobiliaria, pode assumir fungdes de distingao e diferenciacao socioespacial.

Baumgartner (2021; 2022) aprofunda essa discussdo ao abordar a desigualdade no acesso
aos atributos naturais. Apesar do carater coletivo e da importancia da natureza para a vida urbana,
0 autor observa que “o direito a natureza na cidade ainda se configura como um elemento utépico”,
diante da apropriagdo de dreas naturais por agentes imobiliarios para a construgdo de
empreendimentos destinados as populagdes de maior renda (Baumgartner, 2022, p. 2). A natureza
€ a paisagem passam, assim, a integrar processos de diferenciagdo espacial e social, articulando
dimensoes ambientais, econdmicas e territoriais.

A compreensdo desses processos requer, ainda, considerar o papel do Estado na producao
e regulagdo do espaco. A atuacdo estatal influencia as condic¢des institucionais, normativas e
territoriais nas quais diferentes agentes produzem e disputam o territério. Evans (1993) propoe
superar tanto a concep¢do do Estado como agente absoluto do desenvolvimento quanto a
perspectiva que o reduz a obstaculo burocratico ou fonte de rent-seeking (busca de renda). Para o
autor, “a resposta ndo esta no desmantelamento do Estado, mas sim na sua reconstru¢do” (Evans,
1993, p. 109), destacando a importancia das instituigdes e de sua capacidade de formular e
implementar politicas.

Nesse debate, Evans (1993) desenvolve o conceito de “autonomia inserida” (embedded
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autonomy), que articula uma burocracia capaz de manter autonomia diante de interesses
particulares e, simultaneamente, estabelecer vinculos institucionalizados com a sociedade e os
agentes econdmicos. Conforme o autor, trata-se de “uma autonomia inserida em um conjunto
concreto de lagos sociais que amarra o Estado a sociedade e fornece canais institucionalizados para
a continua negociacdo e renegociacdo de metas e politicas” (Evans, 1993, p. 136). Em
contraposi¢do, relacdes individualizadas entre agentes publicos e privados podem configurar os
chamados “anéis burocraticos”, caracterizados por vinculos instaveis e personalistas.

A teoria das capacidades estatais permite, desse modo, incorporar a analise espacial a
dimensdo institucional, considerando as condi¢des efetivas de formulacdo, implementacao,
coordenacao e fiscalizacdo das politicas publicas. No ambito do planejamento urbano e ambiental,
essa perspectiva envolve observar os instrumentos normativos, as estruturas administrativas, os
mecanismos de fiscalizacao e licenciamento e as formas de articulagdo entre Estado, sociedade e
agentes econdmicos. A capacidade estatal passa a constituir, assim, uma dimensdo analitica das
relagdes entre produgdo do espago, regulacao territorial e atuagdo dos diferentes agentes.

A articulagdo dessas perspectivas tedricas permite abordar o espago como produto social e
campo de disputas, considerando a expansdo do urbano, a transformacdo da paisagem, a
apropriagdo e mercantilizagdo da natureza e as condicdes institucionais de atuacdo do Estado.
Producdo do espago, urbano, paisagem, mercantilizagdo da natureza e capacidade estatal
constituem, dessa forma, categorias analiticas complementares para examinar as relagdes entre
sociedade, natureza, mercado e poder publico nos processos contemporaneos de transformagao

territorial.

3 A urbanizacio em Osorio na ultima década: quando os condominios horizontais fechados
ganharam o protagonismo

A expansdo do nimero de condominios horizontais fechados no Municipio de Osorio,
aponta uma tendéncia de urbanizag¢do no Litoral Norte Gatcho diretamente ligada a valorizagao
imobilidria de dreas com atrativos naturais, particularmente o entorno das lagoas, neste caso, cujas
paisagens se tornam ativos imobiliarios altamente cobicados. Segundo Moura et al. (2015), a
urbaniza¢do ampliou a utilizagdo dos recursos naturais do Litoral Norte do RS, comprometendo a
sua qualidade.

A morfologia urbana e o uso do solo, decorrente dessa expansdo, alteram a paisagem,
convertendo 4reas antes rurais em areas urbanas onde se constroem enclaves residenciais

privativos. Cabe salientar que, segundo Veiga,

Urbano e rural sdo ideias territoriais, isto ¢, de espagos apropriados pela espécie humana.
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Os territorios mais rurais sdo aqueles em que os ecossistemas estdo menos artificializados;
ja os mais urbanos correspondem ao maximo de artificializagdo ecossistémica. Entre
esses extremos ha uma infinidade de situagdes intermediarias, e ambivalentes, que
deixaram de ser redutiveis a simples dicotomia rural/urbano (Veiga, 2003, p.2).

A medida em que as constru¢des vdo sendo alocadas nesses espagos, aumentam as
demandas por infraestrutura urbana, como redes de agua e esgoto, vias de rolamento e outros
servigos publicos, frequentemente sem o devido planejamento para atender as demandas da
populacgao.

O artigo busca analisar como o processo de urbanizagdo com esse viés contribui para o
desenvolvimento do municipio. Isso porque hd um frente de defesa deste tipo de produgado
imobilidria, a exemplo de Marco Alba, Secretario de Habitagdo de Xangri-la (RS), municipio
vizinho a Osério, que em reportagem do site do Governo do Estado, afirma que “A construgdo de
novos condominios gera empregos, desenvolvimento e beneficios para o municipio, além de
incrementar a vocagao turistica da cidade”. Pondera-se o quanto sao avaliados os eventuais efeitos
negativos, como a segregacao socioespacial e a pressdo sobre 0s recursos naturais € 0s Servigos
urbanos.

A realidade observada em Osorio, portanto, ndo ¢ isolada, esta inserida em um contexto
mais amplo, impulsionado pela mercantilizacdo da natureza e pela lo6gica excludente do capital. A
consolidagdo de um modelo de urbanizacdo orientado por interesses privados, associado a
discursos de valorizagdo patrimonial e estética da paisagem, promove um processo de
"embelezamento excludente", no qual a natureza ¢ estetizada para o consumo das elites, ao passo
que usos coletivos do territorio sdo invisibilizados ou deslocados. Diante desse contexto, busca-se
responder quais implicacdes decorrentes da construcdo destes produtos imobilidrios na cidade de

Osorio?

4 Cadé as lagoas que se viam por aqui? natureza e transformacées sociais dentro e fora dos
muros?

Segundo o IBGE (2022), Osério possui uma populacao estimada de 47.396 habitantes, com
area territorial de 663,87 km?. O municipio apresenta um IDHM de 0,733, considerado alto, e sua
economia se estrutura principalmente nas areas de energia eolica, comércio, servi¢os, turismo e
mercado imobilidrio. Nos ultimos anos, o setor da construgdo civil, especialmente por meio de
condominios horizontais, tém desempenhado papel significativo na dindmica urbana local. De

acordo com o Sindicato das Industrias da Construcao Civil do Estado (Sinduscon-RS)

A regido litoranea ja ocupa a posi¢do de segundo maior mercado imobilidrio do Rio
Grande do Sul, com um Valor Geral de Vendas (VGV) que ultrapassa os R$ 6 bilhdes em
2024. Esse avango ¢ impulsionado pela crescente busca por imoveis para lazer e moradia.
(GatichaZH, 2025)

COLOQUIO — Revista do Desenvolvimento Regional — Taquara (RS) - v. 23, n. 1, jan./dez. 2026. 9



®
NS~
FACCAT

1SSN 2318-180X

COLOQUIO

REVISTA DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL

Z

Na ultima década, o uso do solo do municipio de Osoério (RS) tem sofrido alteracdes cada
vez mais aceleradas, convertendo areas rurais e naturais em espacos urbanizados, onde foram
construidos condominios horizontais fechados, sendo que dos 17 condominios existentes, 7 deles
foram constituidos num periodo de 35 anos e outros 10 novos condominios, nos ultimos 10 anos,
ou seja, um aumento de mais de 100% desse tipo de empreendimento, num periodo um ter¢o menor
que o periodo anterior.

Esses empreendimentos representam um modelo de ocupacao que contrasta com as formas
anteriores de uso do espaco, gerando implicagdes ambientais, pressao sobre a infraestrutura urbana
e alteragdes na paisagem. O campo empirico, portanto, se mostra fértil para uma andlise critica da
urbanizag¢do em curso sobre o uso e ocupagao do solo.

Segundo a lei 6.766/79, que define que o loteamento ¢ a divisdo de uma gleba em lotes
para construcdo, com abertura de novas vias de circulacdio ou logradouros publicos, ou
modificacdo das existentes. Em outras palavras, ¢ a subdivisdo de um terreno em partes menores,
que podem ser vendidas individualmente e que necessitam de infraestrutura, como ruas e espagos
publicos. J& o condominio de lotes ¢ um sistema hibrido, pois mescla caracteristicas do loteamento
com caracteristicas do condominio edilicio (Lei 4.591/1964), sendo que aqui também ocorre a
subdivisdo de gleba em lotes, com a abertura de novas vias, como ocorre no loteamento, porém,
as ruas sdo privadas e ndo ha transferéncia de dreas para o poder publico. E sobre essa ultima
categoria que recai a reflexdo.

A Tabela 1, apresentada a seguir, demonstra os condominios existentes e os que foram

langados no periodo supracitado.

Tabela 1 - Condominio por lotes autdnomos

Numero |Nome do empreendimento Decreto de aprovagdo Tamanho da Gleba
1 Interlagos 35/1974 545.400 m?

2 Campos de Dentro Lei Municipal n°1.468/1975 61.349m2

3 Lagoa do Passo 123/1999 46.000m2

4 Residencial Parque da Lagoa 132/2002 91.684,55 m2
5 Atlantico Villas Club Lei 3707/2005 242.900 m?

6 Morada da Lagoa 216/2006 110.316,53m?
7 Belville 191/2009 154.060,79m2
8 Green Sails 214/2015 158.761,24m?
9 Aquaville 214/2019 156.869,77m?
10 Reserva do Albatroz 184/ 2020 e 106/2021 81.968,05m?
11 Marina del Faro 24/2021 199.956,66m?
12 Lagoon Marina Club 72/2021 151.452,16m?

COLOQUIO — Revista do Desenvolvimento Regional — Taquara (RS) - v. 23, n. 1, jan./dez. 2026. 10
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13 Duo Nautic Life Club 22/2023 460.019,14m?
14 Residencial Nau - Marina e Moradas | 111/2023 396.764,00 m?
15 Peninsula Norte Decreto 225/2024 149.892,74 m?
16 Vivendas da Marina Decreto 157/2025 406.327,79 m?
17 Cyano Private Resort Decreto 13/2026 136.907,24 m?

Fonte: Prefeitura Municipal de Osério

Refletir sobre a elevagdo do niimero de condominios no municipio de Osorio se faz
necessario ante a quantidade de empreendimentos com estas caracteristicas, conforme
demonstrado na tabela 1, o que nos leva a perscrutar sobre a forma como o espaco urbano esta
sendo produzido e quais as relagdes sociais estao sendo produzidas (criadas ou destruidas) a partir

desta conformacao.

De acordo com Moura et al. (2015), a transformagao do uso do solo no entorno das lagoas,
em condominios residenciais, resulta na substituicdo da vegetacdo nativa por habitacdes, e €
tratada pela iniciativa privada como uma pratica que prejudica a dinamica ambiental desses locais

e reduz a diversidade biologica.

De acordo com Mcdonnell e Pickett (1990), a fragmentagdo de habitats, a perda de
biodiversidade e a redug¢do dos corpos hidricos sdo consequéncias diretas do crescimento urbano
desordenado, portanto, o avango do crescimento urbano proximo as areas lagunares, pode ser
apontado como um agente disruptivo que afeta qualidade da 4dgua local, bem como o equilibrio
natural dos ecossistemas presentes nesses ambientes sensiveis, podendo causar consequéncias

irreversiveis. Na cidade de Osdrio, a situagdo € preocupante.

Por um lado, a conversao de terrenos rurais em urbanos gera valorizagao fundiaria e atrai
investimentos imobiliarios, por outro, produz efeitos perversos como perda de identidade
territorial, pois as areas antes dedicadas a agricultura familiar ou pesca artesanal nas lagoas (Figura
1) sdo substituidas por empreendimentos exoticos a cultura tradicional e que descaracterizam
modos de vida ali estabelecidos. Ampliam também a fragmentacdo do tecido urbano (Figura 2),
pois os condominios sdo como bolhas que interrompem a continuidade da malha urbana e

dificultando a integracdo socioespacial.
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Figura 1: Uso e cobertura do solo do municipio de Osoério
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Figura 2: Fragmentagdo - Condominios horizontais fechados no municipio de Osério/RS em 2025.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Osério

A partir da ideia de que a vista de uma bela paisagem pode ser a solugao para viver bem,
o mercado imobiliario utiliza as imagens das lagoas como produto, mercantilizando a natureza,
conforme propagandas dos varios empreendimentos lancados que circulam nas midias sociais

(Figura 3), nas propagandas das imobilidrias locais e até em canais de televisao.

Figura 3: Imagens de divulgacdo de condominios no Litoral Norte
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Fonte: Perfis de rede social dos empreendimentos.
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De acordo com Henrique

Desta forma, o mercado, o consumismo e o marketing natural tém se tornado um hébito
ou um estilo de vida, passando a ser o foco das relacdes capitalistas em todas as esferas
da vida - da fabrica a moradia. Vende-se um estilo de vida 'em harmonia com a natureza’,
que se insere rapidamente, atingindo produtos de facil circulacdo e também penetra de
maneira maciga em outros setores, como os empreendimentos imobilirios, que pelo seu
carater fixo no espago tornam-se verdadeiros simbolos materiais destas caracteristicas
atuais, substituindo os de outrora, a igreja, o pago municipal, o Forum, a escola, etc
(Henrique, 2006, p.119).

No Litoral Norte do Rio Grande do Sul, pesquisadores como Baldraia ef al. (2022) tém
documentado o crescimento vertiginoso dos condominios fechados, especialmente no municipio
de Xangri-1a. Esses estudos apontam que tais empreendimentos, voltados a publicos de alta renda,
frequentemente se instalam em d4reas proximas a corpos hidricos e vegetacdes nativas,
promovendo alteragdes irreversiveis nos ecossistemas locais. De acordo com Baldraia et al. "os
processos de expansdo condominial nas margens das lagoas avangcam sobre areas de preservacao
permanente com respaldo em flexibilizagdes legais". (Baldraia et. al., 2022, p. 34). Além disso,
evidenciam a existéncia de lacunas nas politicas publicas de ordenamento territorial e fiscalizacao

ambiental, que contribuem para a fragilizagdo dos instrumentos de regulacdo urbana.

A literatura também destaca o papel das imagens e discursos veiculados pelas
propagandas imobiliarias, que promovem a ideia de uma vida em harmonia com a natureza, ao
mesmo tempo em que excluem os usos tradicionais e coletivos dessas paisagens. Como destaca
Henrique, "a natureza se converte em espetaculo visual e ativo simbolico para o mercado,

esvaziada de seu valor social e ambiental" (Henrique, 2005, p. 56).

Essa estética da natureza mercantilizada se torna um dos principais atrativos, elementos
simbdlicos, dos empreendimentos, contribuindo para a exclusdo socioespacial e a seletividade
territorial. Em outras palavras, o acesso a natureza ¢ transformado em privilégio de mercado, em

detrimento do direito coletivo a paisagem e aos recursos naturais.

Esse padrao de ocupagdo tem alterado profundamente a dindmica socioespacial e
ambiental, gerando fragmentagdo urbana, sazonalidade populacional e pressdes sobre os servigos

publicos. Barata-Salgueiro destaca que

Os condominios representam um novo tipo de produto imobilidrio, uma vez que a
transagdo envolve um pacote que inclui seguranga, servigos e outras comodidades
(amenities), sinal de status, os vizinhos certos, para além do alojamento. (Barata-
Salgueiro, 2023, p.120
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Enquanto Levy aponta que esses empreendimentos “reiteram a localizagdo espacial da

pobreza e da riqueza, acentuando a segregacao socioespacial do meio urbano” (Levy, 2010, p.100).

O que esse modelo de urbanizagao revela, afinal, sobre as escolhas que vém sendo feitas,
tanto pela iniciativa privada como pelo poder publico, para o futuro de Osério? Mais do que uma
simples resposta ao uso e ocupagdo do solo ou por um modelo de habitacdo, a proliferagao dos
condominios horizontais fechados expde uma légica de producio do espaco baseada na exclusdo,
na privacao da paisagem e na mercantilizagao da natureza. Revela-se uma cidade que, ao priorizar
interesses de mercado e formas seletivas de apropriagao territorial, corre o risco de comprometer
seu patrimonio natural, sua identidade sociocultural e a justica socioambiental. Esse processo nos
convida a repensar os rumos do planejamento urbano, perguntando ndo apenas para quem ¢ a

cidade, mas também: onde estdo as lagoas que viamos por aqui e quem ainda podera vé-las?

5 Consideracoes finais

Como informado, este artigo é parte de uma pesquisa que tem na expansdo dos
condominios horizontais fechados nas areas de entorno das lagoas de Osorio (RS) seu objeto
empirico a partir do qual se reflete sobre o processo contemporaneo de urbanizagdo. Por ora,
verificamos um conjunto de contradi¢des e desafios que atravessam a produ¢do do espago urbano
em contextos de valorizacdo fundidria e fragilidade ambiental. O estudo desse processo de
urbaniza¢do, longe de ser neutro ou meramente técnico, estd enraizado em escolhas politicas,
econdmicas e simbolicas que possivelmente favorecem determinados grupos sociais e excluem

outros do usufruto dos bens comuns.

A apropriacao da paisagem, a conversdao de areas ambientalmente frageis em ativos de
mercado e a fragmentacao socioespacial resultante da 16gica condominial revelam a existéncia de
um modelo de desenvolvimento urbano centrado na mercantilizagdo da natureza. Esse modelo,
ainda que possa promover crescimento econdémico pontual e gerar beneficios restritos a certos
setores, pode comprometer a sustentabilidade ambiental, a justiga territorial e o direito coletivo a

cidade.

As evidéncias empiricas apontam para a necessidade de revisdo profunda das politicas de
uso e ocupacdo do solo no municipio, bem como da forma como se concebe e se legitima o
desenvolvimento urbano em territorios litoraneos. A valorizagao imobilidria, quando desvinculada
de critérios ambientais e sociais, tende a ampliar desigualdades, degradar ecossistemas e gerar

conflitos crescentes entre interesses publicos e privados, conforme revisdo teorica ja feita.
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Dessa forma, reafirma-se a importancia de pensar alternativas ao modelo de urbanizagao,
pautadas em principios de equidade, participacdo democratica e respeito a diversidade ambiental
e cultural dos territorios. E necessario fortalecer os instrumentos de planejamento urbano e gestdo
ambiental, bem como os espagos de escuta e deliberacdo das populacdes implicadas pelos

empreendimentos citados.

Este artigo busca contribuir para o debate sobre o urbano contemporaneo, oferecendo uma
leitura critica e fundamentada sobre a urbanizagdao de Osorio, com base em aportes tedricos
consistentes € em evidéncias empiricas cuidadosamente analisadas. Espera-se que os resultados
futuros possam subsidiar reflexdes, politicas publicas e agdes que promovam um futuro urbano

mais justo, inclusivo e ambientalmente equilibrado.
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