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RESUMO

A expansao dos condominios horizontais nos municipios de Belém, Ananindeua e
Marituba tem se intensificado nos ultimos anos, impulsionada pela busca dos
moradores por melhor qualidade de vida, menor exposi¢cdo a poluicao urbana e,
sobretudo, por uma maior sensagao de segurancga. Diante desse cenario, este estudo
empregou imagens de satélite para georreferenciar e categorizar as areas internas
desses empreendimentos, com o objetivo de analisar a evolugdo das taxas de
ocupacao. Ao todo, foram mapeados 39 condominios horizontais, permitindo a
identificacdo de padrbes desses terrenos. Além disso, foi analisada a taxa de
ocupacao de nove amostras, em que tiveram um avango médio de 5,83% ao ano e
identificando uma relagao direta da taxa de ocupagdo com o tamanho do lote e

distancia desses condominios.

Palavras-chave: condominios horizontais; expansao imobiliaria; taxa de ocupacao.



ABSTRACT

The expansion of horizontal condominiums in the municipalities of Belém,
Ananindeua, and Marituba has intensified in recent years, driven by residents' search
for a better quality of life, reduced exposure to urban pollution, and, above all, a greater
sense of security. Given this scenario, this study employed satellite images to
georeference and categorize the internal areas of these developments, aiming to
analyze the evolution of occupancy rates. In total, 39 horizontal condominiums were
mapped, allowing the identification of patterns in these plots. Additionally, the
occupancy rate of nine samples was analyzed, showing an average annual increase
of 5.83% and revealing a direct relationship between the occupancy rate, lot size, and

the distance of these condominiums.

Keywords: gated communities; real estate expansion; occupancy speed.



© 0 kb=

Sumario

INTRODUGAO ..ottt ettt 7
REFERENCIAL TEORICO .........c.ooiiiiiieeeeeeeee e 8
MATERIAIS E METODOS ........c.ooiiiiiiieeceeeeeeeee et 10
RESULTADO E DISCUSSOES ............coooiiiiiiiiiee et 14
CONCLUSAD.........oioiiiieieeieie ettt sttt s et 24

REFERENGCIAS ....ooooooeeeeeeeeeee e e, 26



1. INTRODUGCAO

A expansao de areas exclusivas para um publico restrito, conhecidas como
comunidades fechadas, tem se intensificado nos ultimos anos, tornando-se um
fendmeno evidente em diversas partes do mundo (Schuermans, 2016). Esses
espacos, que incluem vilas, residenciais fechados e condominios empresariais,
refletem um modelo de urbanizagdo pautado na exclusividade e na segregacgao
socioespacial (Atkinson, 2006; Low, Donovan, Gieseking, 2012; Caldeira, 2000).

Esse modelo de habitagdo é identificado como uma tendéncia mundial (Le
Goix; Webster, 2008), no qual & diretamente influenciado pelos padrées norte-
americanos (Webster; Glasze; Frantz, 2002). No entanto, no Brasil e na Argentina, os
condominios fechados adotam medidas de seguranga mais rigorosas em comparagao
aos dos Estados Unidos (Coy; Pohler, 2002).

Tal expansao pode ser motivada por diversos fatores, incluindo a busca por um
novo estilo de vida e pelo afastamento das polui¢cdes tipicas das areas urbanas
densamente povoadas (Duarte, 2012). Contudo, a principal razado para a crescente
demanda por esses empreendimentos estd relacionada a busca por seguranga
(Lemanski, 2004; Caldeira, 2000; Low, 2001).

Esses empreendimentos s&o caracterizados pela presenca de muros, cercas
ou barreiras (Richter; Goetz, 2007), além da existéncia de regulamentos e convengdes
que regulamenta o uso do espaco (Atkinson; Blandy, 2005). De modo geral, os
condominios fechados oferecem infraestrutura e servicos de alta qualidade (Roitman,
2005), atraindo moradores de média e alta renda (Lemanski, 2004; Coy, Pohler, 2002)
que buscam também melhorar sua qualidade de vida (Pow, 2009).

A construgdo de condominios horizontais geralmente ocorre em areas de
menor densidade populacional e afastadas do centro da cidade, caracterizadas pela
limitada oferta de servigos e comércios (Sabatini; Salcedo, 2007). Aimplantagao desse
modelo, no entanto, impulsiona a economia local, gerando novas demandas por
servicos e estabelecimentos comerciais, 0 que contribui para o desenvolvimento da
populagao no entorno (Mendes, 2023).

O presente estudo tem como objetivo investigar a evolucdo da taxa de
ocupagao dos condominios horizontais situados nos municipios de Belém,
Ananindeua e Marituba. Busca-se analisar a dindmica de ocupacado desses

empreendimentos, considerando variaveis que possam influenciar esse processo. Os



resultados obtidos poderdo contribuir de forma significativa para o planejamento
urbano, podendo indicar a diregdo da expanséao urbana e a formulagao de estratégias
no setor imobiliario, fornecendo subsidios fundamentados para compreender o melhor

momento para a construgdo das casa nesses condominios.

2. REFERENCIAL TEORICO

Para realizar o estudo sobre os condominios horizontais, foram selecionados
0s municipios de Belém e Ananindeua por suas indiscutiveis relevancias econémicas
e demograficas (IBGE, 2022), bem como por serem um centro difusor em escala
estadual de cultura urbanistica, formas de gestao, planejamento e produgéao capitalista
do espacgo urbano (Cardoso et al., 2015). Ja Marituba por estar sofrendo influéncia
direta, esta apresentando aumento dos indices populacionais € uma tendencia de
conurbacgdo! mais evidente com a cidade de Ananindeua (IPEA, 2015).

A expansao urbana de Belém nos anos de 1980 e 1990 foi marcada por uma
forte migracédo e contradigbes de politicas urbanas onde ocasionou uma disperséo
urbana (Cardoso et al., 2015). A partir do ano de 2010, o processo de metropolizagao
no qual sdo consolidadas diversas formas de empreendimentos urbanos
(condominios fechados, residéncias, conjuntos habitacionais, bairro planejado etc.),
assim como o crescimento de atividades comerciais e de servigos, em consonancia a
esses processos continuam-se a observar o movimento de dispersao urbana para a
as areas periféricas (Mendes, 2023).

De acordo com Souza (2016), na década de 80 as familias residentes em
Belém de média e alta renda se concentravam em areas proximas ao centro e tinham
como costume se reunir em frente as suas residéncias. Apos esta década com a
saturacao das areas centrais e o aumento da criminalidade essa cultura desapareceu,
dessa forma, a procura por lugares mais seguros culminaram na expansao de edificios
multifamiliares verticalizados.

Apods a década de 1990, com o aumento da mobilidade urbana (Azevedo Filho;
Rodrigues Da Silva, 2013), a elite local passou a valorizar areas mais afastadas do
centro, através da implantacao dos condominios fechados horizontais (Souza, 2016).

A implantagdo desses condominios atraiu diversas atividades econémicas para seu

1 A conurbagao Urbana é um fenédmeno decorrente do encontro de duas ou mais cidades, no qual os
seus limites geograficos se perdem em virtude do seu crescimento horizontal. Esse processo da origem
a formagéao de regides metropolitanas (Alves; Chaveiro, 2007).



entorno, sendo assim os moradores do entorno dispuseram de melhoria da qualidade
de vida e de acesso a determinados servigos (Mendes, 2023).

Os condominios horizontais na regido de Belém, Ananindeua e Marituba
passaram a se destacar como um modelo de edificacdo que, a partir dos anos 2000,
ganhou notoriedade devido a rapida expans&o. Esse crescimento acelerado esta
associado a busca por maior seguranga, sensagao de liberdade e um estilo de vida
que se aproxima do conceito conhecido como “American Life” (Zakabi, 2002; Silva De
Araujo, Pereira De Queiroz, 2018). Dentre esses principais pontos, o que mais se
destaca é o fator da seguranga, o principal motivo para que as familias procurem os
condominios fechados € poder usufruir de uma sensacédo de seguranca no qual
dificilmente sera alcangada fora desses condominios (Roitman, 2005).

No periodo de 1999 a 2010, as taxas meédias de violéncia no pais
permaneceram inalteradas. No entanto, no Para, os indices de violéncia aumentaram
em ritmo acelerado. Enquanto a taxa nacional apresentava uma leve queda nos
homicidios, a situagédo no estado se agravava, atingindo um crescimento de 324,4%
em 2005. Como resultado, em 2010, o Para alcangou a 212 colocagédo nacional em
taxa de homicidios. (Waiselfisz, 2011).

Nesse contexto, os condominios horizontais tiveram alta demanda nesse
periodo por oferecerem seguranga, padrdao de vida e liberdade. Esses fatores
transformaram os condominios fechados em um modelo de negdcio amplamente
aceito pelo mercado imobiliario brasileiro (Silva De Araujo; Pereira De Queiroz, 2018)
e também pelo mercado paraense (Rios, 2019).

Esse modelo de empreendimento possui uma diversidade de caracteristicas,
porém, seu conceito € bem definido por diversas literaturas. Sdo caracterizados por
um ambiente privado cercado por muros, atribuido de sistemas de Circuito Fechado
de Televisado (CFTV), segurangas 24 horas e controle total sobre a entrada e saida de
pessoas (Coy, Pohler, 2002; Roitman, 2005)

Nota-se que nessas comunidades fechadas, possuem conveng¢des no qual
apresentam regulamentagdes internas para seu uso (Atkinson; Blandy, 2005). Em
alguns casos, ha normas mais restritivas para os padrdes arquitetonicos, resultando
em uma paisagem que remete ao modelo norte-americano (Ferreira; Rios, 2020). Ja
no paisagismo desses residenciais, destaca-se o requinte dos jardins, que

apresentam caracteristicas europeias (Guatelli, 2012).
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Nos municipios vizinhos a regido de estudo, tém sido observados fenbmenos
semelhantes aos inicialmente ocorridos no municipio de Belém, em decorréncia do
crescimento populacional (IBGE, 2022) e sua limitagdo territorial, onde é possivel
identificar os condominios fechados como provocadores dessa expansao imobiliaria
(Pereira; Neto, 2023), As constru¢des desses empreendimentos criam dispersdes de
moradias no qual a sua implantagdo, planejada para classes médias ou superior,
causa uma demanda para transportes privados e reforca a ideia de “cidades feitas

para automoveis” (Sabino, 2016).

3. MATERIAIS E METODOS
A pesquisa foi desenvolvida acerca dos condominios horizontais nas cidades
de Belém, Ananindeua e Marituba (Figura 1) que est&o localizados no estado do Para,
no qual somados estes municipios possuem mais de 1.893.966 habitantes de acordo

com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2022).

Figura 1 - Mapa de localizagdo da area de estudo
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Para este estudo, o delineamento é apresentado conforme ilustrado na Figura
2, sendo dividido em 4 fases: (1?) Levantamento dos condominios horizontais na area
de estudo; (22) Categorizagao e localizagdo do espago amostral; (3%) Categorizagao
das areas internas do espago amostral; (42) Tratamento de dados e analise da taxa

de ocupacgao.

Figura 2 - Etapas da pesquisa
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Na primeira fase do estudo, realizado em agosto de 2024, executou-se o
levantamento de dados com o objetivo de identificar os condominios fechados na
regido de pesquisa. Para atingir essa finalidade foram feitas trés pesquisas: 1.
Pesquisa no Google (base 1); 2. Em dados de sites especializados na comercializagao
desses condominios (base 2); 3. no Google Maps (base 3).

A segunda fase teve como objetivo georreferenciar os dados coletados na
etapa anterior. Para isso, foi utilizado o software Google Earth Pro 64-bit (verséao
7.3.6.9796) para georreferenciar e demarcar os limites dos condominios. Além disso,
nessa fase, foi calculada a distancia percorrida entre cada condominio e o centro,
definido na pesquisa pelo marco da 12 légua patrimonial de Belém (-1.428704, -
48.453500), situado nas proximidades do Bosque Municipal Rodrigues Alves.

Ainda nessa fase, foram coletadas as datas de inauguragdo dos condominios

e a caracterizagao de suas areas internas. A data de inauguragéao foi obtida por meio
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da data de abertura do CNPJ do condominio, acessada no site REDESIM (2018). De
forma paralela, para caracterizar as areas internas ocorreu a divisdo em: (l) areas
privadas, destinadas para ocupacgédo de lotes residenciais e (Il) areas comuns,

espacgos para uso compartilhado dos condéminos (Figura 3).

Figura 3 - Caracterizacao das areas internas do condominio
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Para refinar a analise das ocupacdes nas areas privadas foram necessarias
subdividi-las: (A) areas ocupadas, sendo areas no qual encontram-se casas em
construcdo ou ja concluidas; (B) areas livres, que sédo os lotes sem identificacdo de
construgcdes ou apenas instalacdo de barracdes de obra. E para complementar a
pesquisa se fez necessario detalhar a area comum em: (C) areas condominiais, que
incluem areas de lazer e operacionais do condominio; (D) ruas e calgadas (Figura 3).

Na terceira fase, os lotes do condominio foram delimitados a partir da imagem
de satélite de junho de 2024, obtida pelo Google Earth Pro. Apds essa etapa, foram
realizadas analises visuais da ocupacdo nos anos anteriores, permitindo a
identificacédo e categorizagdo dos lotes em areas ocupadas e areas livres (Figura 4).
Paralelamente, a demarcagao das areas ocupadas permitiu a obtengcdo do tamanho

médio dos lotes. No entanto, essa informagao foi obtida com base em valores
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aproximados, uma vez que este estudo ndo teve acesso aos projetos dos

condominios.

Figura 4 — Exemplo de categorizagéo das areas de condominio modelo
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Durante a coleta de dados para a analise da ocupacéo, algumas limitacdes

foram identificadas. Sendo, as imagens de satélite anteriores a setembro de 2006

apresentavam baixa qualidade, dificultando a identificagao precisa das edificagdes e

comprometendo a precisao dos dados. Além disso, condominios compostos por casas

geminadas 2 foram excluidos da analise, pois néo possibilitava a analise adequada da

ocupacao. Diante dessas restricdes, optou-se por focar o estudo em condominios com

maior ocupacao total, possibilitando uma observagdo mais completa dos padrdes de

crescimento. Assim, foram selecionadas nove amostras para a identificagdo das taxas

de ocupacéo.

2 Sao edificios contendo duas residéncias que sdo anexadas por uma ou mais paredes divisoria
compartilhadas (Lofthouse, 2012).
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A ultima fase consiste no tratamento dos dados coletados para analisar a taxa
de ocupacdo (TO) de cada condominio. Inicialmente, foram determinadas as Areas
Uteis (Equacdo 1), que correspondem as areas disponiveis para a construgdo de
residéncias. A TO € a razdo das areas ocupadas no ano sobre a area util disponivel
(equacao Il). Para definir a TO dos condominios foi considerada a média das taxas de
ocupacao.

Area Util = Acr — Ape — Ac 0)

Onde:

Acr = Area total do condominio

Agc = Area de ruas e calgadas

A¢ = Area condominial

Area ocupada atual
Area Util

Taxa de Ocupagao (TO) = (I

Nos anos em que a coleta de dados sobre a ocupacdo nao foi possivel
visualizar o avango, por conta de nuvens ou baixa qualidade de imagens de satélite,
utilizou-se a informacao do ano subsequente disponivel, calculando-se a média para

o periodo em que os dados estavam indisponiveis.

4. RESULTADO E DISCUSSOES

Na etapa de levantamento de dados, foi permitido identificar um total de 39
condominios horizontais distribuidos entre os municipios de Belém, Ananindeua e
Marituba. Dentre eles, 19 estdo situados em Belém, 17 em Ananindeua e 3 em
Marituba conforme a Tabela 1. Nota-se uma quantidade semelhante de condominios
entre as cidades de Belém e Ananindeua, com uma diferengca de apenas dois

empreendimentos.



Tabela 1- Levantamento dos condominios horizontais

CONDOMI : DAT DISTANCIA
NIOS MUNICIPIO BAIRRO LANQA?/IEI\EITO PERCORRIDA

(KM)

A Ananindeua 40 Horas agosto-91 14,00
B Ananindeua 40 Horas maio-13 12,60
C Ananindeua Atalaia fevereiro-10 8,30
D Ananindeua Atalaia fevereiro-92 6,30
E Ananindeua Centro dezembro-21 13,40
F Ananindeua Centro abril-21 18,10
G Ananindeua Coqueiro outubro-06 8,10
H Ananindeua Coqueiro novembro-05 9,90
| Ananindeua Coqueiro junho-05 12,60

J Ananindeua Coqueiro fevereiro-99 8,10
K Ananindeua Coqueiro novembro-05 14,70
L Ananindeua Guanabara outubro-12 11,70
M Ananindeua Guanabara margo-09 8,70
N Ananindeua Jiboia Branca novembro-15 15,20
0] Ananindeua Levilandia junho-87 10,60
P Ananindeua Maguari junho-20 14,90
Q Ananindeua Levilandia maio-77 12,20
R Belém Coqueiro julho-21 13,20
S Belém Coqueiro setembro-17 16,20
T Belém Curio-Utinga novembro-09 2,50
U Belém Itaiteua dezembro-10 26,40
Vv Belém Mangueirao maio-05 9,00
X Belém Mangueirao outubro-22 8,30
Y Belém Parque Guajara margo-06 15,00
z Belém Parque Guajara fevereiro-11 16,50
AA Belém Parque Verde dezembro-02 12,20
AB Belém Parque verde janeiro-89 10,30
AC Belém Parque verde janeiro-95 14,10
AD Belém Parque verde dezembro-05 10,50
AE Belém Parque verde fevereiro-08 10,10
AF Belém Pratinha agosto-99 11,30
AG Belém Tapana abril-11 12,20
AH Belém Tapana outubro-11 11,20
Al Belém Tapana maio-22 14,20
Al Belém Tenoné julho-18 15,60
AK Belém Val de Caes novembro-05 8,30
AL Marituba Reserva Jardins julho-11 24,00
AM Marituba Reserva Jardins abril-16 22,20
AN Marituba Reserva Jardins marc¢o-18 23,20

Fonte: Elaborado pelo autor.
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O bairro do Parque Verde, em Belém, foi o primeiro a receber um
empreendimento desse modelo na regidao analisada e, com o tempo, tornou-se o
principal bairro desse modelo de habitagdo, concentrando a maior quantidade de
condominios na cidade. Em Ananindeua, o bairro do Coqueiro € composto por cinco
condominios e faz divisa com o municipio de Belém, onde, nas proximidades dessa
delimitagdo, encontram-se outros dois empreendimentos no trecho pertencente a
Belém. Ja em Marituba, a concentracdo desses condominios em um unico bairro é
resultado da implantagdo de um bairro planejado.

Em Belém e Ananindeua, esses empreendimentos tiveram seu pico de
langamento em 2005. No entanto, em Belém, o maior desenvolvimento ocorreu antes
de 2011, enquanto em Ananindeua, intensificou-se a partir de 2005. Ja em Marituba,
os condominios foram inaugurados posteriormente, nos anos de 2011, 2017 e 2018,
evidenciando um desenvolvimento mais tardio em comparagao aos outros municipios.

Os condominios de Belém apresentam uma distancia percorrida média de
11,71 km. Nesse calculo, o condominio U (Tabela 1) foi excluido por comprometer a
precisdo do resultado, uma vez que fugia do padrdo das demais amostras dos
empreendimentos de Belém. A cidade de Ananindeua registrou uma média
semelhante, de 11,73 km, enquanto em Marituba a média foi significativamente maior,
atingindo 23,13 km.

Na etapa de georreferenciamento, foi possivel constatar a expansédo desses
condominios ao longo das margens da Rodovia BR-316 e da Rodovia Augusto
Montenegro, na Figura 5. Além disso, uma expressiva concentragdo de
empreendimentos foi identificada nas proximidades da Rodovia Mario Covas, uma via
de grande relevancia estratégica, responsavel por interligar a Rodovia Augusto

Montenegro a Rodovia BR-316.



Figura 5 - Condominios horizontais de Belém, Ananindeua e Marituba
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Ainda na segunda fase do estudo, observou-se que a maioria dos condominios
abrange areas entre 50.000 m? e 100.000 m? consoante com a Figura 6. Além disso,
os empreendimentos com areas superiores a 450.000 m? apresentaram trés unidades
que se destacam por destinar extensas areas ao uso comum. Dentre eles, dois
incorporam lagos em sua infraestrutura, enquanto outro dispée de um campo de golfe,

evidenciando a valorizagao de espacos de lazer e convivéncia.

Figura 6 — Quantitativo de condominios por faixas de areas
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Esses empreendimentos possuem sua maior concentracdo ha uma distancia
de 12 a 15 km do marco da 1° légua patrimonial de Belém conforme apresentado na

Figura 7. Porém na faixa de 6 a 9 km nota-se também uma grande concentracéo dos

condominios.
Figura 7 — Distancia dos condominios ao centro
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Ao correlacionar a distancia percorrida em fungdo do tempo (Figura 8), é
possivel identificar a tendéncia desses modelos habitacionais de se expandirem
progressivamente para areas mais afastadas do centro urbano. Além disso, observou-
se que, a partir de 2010, a expansao ocorreu predominantemente em regides situadas
a distancias superiores a 10 km, indicando um processo de descentralizagdo. Esse
movimento pode estar associado a fatores como a disponibilidade de terrenos e a

valorizacdo imobiliaria nas areas centrais.

Figura 8 — Distancia dos condominios ao longo do tempo

30,00
°
25,00
L °
_ °
€ 20,00
3 o
°
S 15,00 o® o %,
C . . . ..
S [ J PY o O ...
2 10,00 e '
° o %o °
5,00 i
°
0,00
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Ano

Fonte: Elaborado pelo autor.

Nas demarcacdes das areas internas dos condominios, observou-se que a
ocupacao dos condominios horizontais ocorreu de forma aleatéria (Figura 9), sem a
definicdo de um padrdao especifico de distribuicdo das edificagdes. No entanto,
verificou-se, em alguns casos, que construgdes residenciais tiveram inicio anterior a
data de inaugurac&o dos empreendimentos. Além disso, constatou-se que, em certas
situacdes, as obras das residéncias avangavam simultaneamente a fase final de
pavimentacdao das vias internas, evidenciando um processo de ocupagao que, em

alguns aspectos, antecedia a conclusao total da infraestrutura condominial.
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Figura 9 — Andlise de ocupacéo nas areas privadas no condominio modelo
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Ao analisar as TO dos condominios horizontais (Tabela 2), verificou-se que o
condominio N apresentou o maior crescimento médio, atingindo 10,19%. Além disso,
registrou o maior pico de crescimento observado, alcangando, em 2021, uma TO de
21,11%, identificado na Figura 10. Em contrapartida, o condominio AL apresentou a

menor taxa média de ocupacao, com apenas 2,45%.

Tabela 2 - Taxa de ocupagao

TAMANHO MEDIO TAXA DE ~
CONDOMINIO DE LOTES DISTANCIA (km) qcupAcZ\o OCTU;\:LAO
(m?) MEDIA ANUAL
Y, 1187,63 9,00 3,99% 90,58%
243,22 15,20 10,19% 86,59%
L 486,70 11,70 6,17% 73,94%
AH 591,56 11,20 4,92% 95,01%
AL 663,07 24,00 2,45% 22,08%
S 255,53 16,20 4,80% 82,43%
AE 691,14 10,10 5,86% 86,30%
z 270,51 16,50 9,91% 89,23%
(o 635,83 8,30 4,20% 79,75%

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Também é possivel identificar, na Tabela 3 que os condominios analisados em
Belém apresentam uma média de ocupacado total de 88,71%, enquanto os de
Ananindeua possuem uma média de 80,09%, e, em Marituba, a ocupacgéo registrada
foi de apenas 22,08%. No entanto, os condominios de Ananindeua apresentaram a
maior taxa média de crescimento na ocupag¢ao, com 6,85%, em comparagdo aos
5,89% observados em Belém.

Tabela 3- Taxa de ocupagao por municipio

MUNICIPIO N® DE mgf)?cl)\' I;(EJ DISTANCIA ozﬁ)éig;o OCUPAGAO
AMOSTRAS ™ (.o MEDIA TOTAL
ANUAL
Belém 5,00 681,47 12,60 5,89% 88,71%
Ananindeua 3,00 455,24 14,47 6,85% 80,09%
Marituba 1,00 663,00 24,00 2,45% 22,08%

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os dados revelam uma variagao significativa nas TO durante os primeiros 10
anos (Figura 11), indicando uma fase inicial de crescimento mais heterogéneo. No
entanto, apos esse periodo, a taxa tende a se estabilizar, exibindo menor variagao e
tornando-se mais homogénea ao longo do tempo. Entre o sétimo e o nono ano, alguns
condominios apresentaram picos de ocupagéo, sugerindo momentos de maior adesao

por parte do publico alvo.
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Figura 10 — Evolugao da taxa de ocupagao
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Fonte: Elaborado pelo autor.

No periodo de analise das taxas de ocupagdo foram coletadas imagens de
satélites do periodo de setembro 2006 até junho de 2024 (Figura 11), no qual em 2012

os condominios obtiveram a sua maior TO na marca de 9,19% e no ano de 2021
verificou-se uma taxa de 8,55% de TO.

Figura 11 - Taxa de ocupacdo média nos anos de estudo
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Ao analisar os anos de 2023 e 2024 (Figura 11), observa-se que os

condominios estudados se encontram em uma fase que a sua ocupacao se aproxima
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da capacidade maxima. Esse cenario sugere que a baixa disponibilidade de lotes,
aliada ao consequente aumento dos precgos, pode estar impactando diretamente a
reducdo dessas taxas.

Ao correlacionar a TO com o tamanho dos lotes (Figura 12), observa-se uma
relagdo inversa: lotes menores, como as amostras N e Z, apresentam maior
velocidade de ocupagao, enquanto lotes maiores como a amostra V e Al tendem a

registrar taxas de ocupagao mais baixas.

Figura 12 — Taxa de ocupagédo média anual
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Esse fendbmeno pode estar relacionado a fatores como o custo total da
construcdo, a existéncia de um maior publico com capacidade financeira e uma
potencial demanda do mercado imobiliario por unidades mais acessiveis e compactas.

Na Figura 13, em que foi relacionada a velocidade da TO com as distancias
percorridas, nota-se que condominios nos quais possuem a distancia aproximada de
12 km apresentam uma TO proxima a 5%. No entanto, ao analisar o condominio AL
pode identificar uma baixa TO, enquanto nas amostras S e Z mesmo apresentando

distancias maiores de 15 km, observou-se maiores TO.
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Figura 13 - Taxa de ocupagao relacionada a distancia
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Considerando que a busca por um estilo de vida mais tranquilo e o afastamento
das poluicbes urbanas sao fatores importantes para esses moradores, pode-se
compreender que eles estao dispostos a se distanciar das areas urbanas até um limite
onde ainda seja possivel usufruir dos servigos oferecidos pelos centros. Assim,
observa-se uma tendéncia em que de acordo com as estruturas e servigos oferecidos
pelo condominio se torna um fator mais atrativo do que a distdncia em relagao aos
centros urbanos, desde que essa distancia ndo comprometa o acesso aos servigos e

comeércios.

5. CONCLUSAO

No presente estudo, foram investigadas as caracteristicas dos condominios
horizontais, com o objetivo de compreender os fatores que influenciam a taxa de
ocupacao nas regides de Belém, Ananindeua e Marituba. A partir do
georreferenciamento dos pontos de analise, foi possivel identificar a expansao desses
empreendimentos ao longo das margens da Rodovia BR-316 e da Rodovia Augusto
Montenegro, bem como um crescimento significativo ao longo da Rodovia Mario

Covas. Esses resultados evidenciam uma tendéncia para a expansao urbana.
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A analise dos condominios horizontais revelou uma tendéncia das construtoras
em optar por terrenos entre 50.000 m? e 100.000 m2. Observou-se que a busca por
esses terrenos ocorre, predominantemente, em areas urbanas mais afastadas do
centro. Na regido de estudo, a maior concentragdo desses empreendimentos esta
localizada entre 12 e 15 km de distancia do centro. Esse distanciamento pode estar
relacionado ao custo e a disponibilidade de terrenos com essas dimensdes, que
tendem a ser mais escassos e onerosos em regides centrais.

A analise da taxa de ocupacéao revelou a ocorréncia de picos de expansao ao
longo de sua evolugéao, tornando-se mais homogénea e reduzida apdés o décimo ano
da inauguragdo do condominio. Além disso, identificou-se uma relagdo entre o
tamanho médio dos lotes e a velocidade de ocupagdo, em que lotes menores
apresentam uma taxa de ocupacdo mais elevada. Também, identificou-se uma
possivel preferéncia dos moradores sobre as estruturas e servigos oferecidos por
esses condominios em relagao a sua distancia.

Dessa forma, os objetivos do estudo foram alcangados, demonstrando a
relevancia da taxa de ocupacdo como um indicador de analise para esse modelo
habitacional. Os resultados desta pesquisa podem servir como referéncia para
estudos futuros, possibilitando abordagens estatisticas mais detalhadas sobre a
relacao entre diferentes caracteristicas e indicadores do mercado imobiliario. Assim,
este trabalho contribui para o aprofundamento do conhecimento sobre os condominios
horizontais e abre novas perspectivas de investigacdo sobre essa tipologia

habitacional.
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