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Para Harold Michaud e, especialmente, Louise Dickner, que me amaram
profundamente enquanto eu morei no Canada. Obrigada por tanto amor e tanto

orgulho que vocés sentem de e por mim.

Pour Harold Michaud et surtout Louise Dickner, qui m'a beaucoup aimé pendant que
je vivais au Canada. Merci pour tant d'amour et de fierté que vous ressentez de et

pour moi.



AGRADECIMENTOS

Eu ndo sou boa com nimeros, com coisas representadas e sempre digo para o
meu orientador que eu prefiro que ele me peca para escrever vinte paginas do que
fazer uma tabela ou um gréfico. Mas hoje eu gostaria de comecar com numeros.
Entdo, vamos la: 41 mil reais foi o preco de um Unico sofa que a mée e eu vimos a
venda em uma loja de decora¢édo em Xangri-L4&, que com um singelo 30% de desconto
custava 29 mil reais. Essa é a dindmica que move 0S municipios em que eu cresci,
vivi e ainda vivo. Mais de 300 paginas sao o resultado de um trabalho que tenta
descrever um pouco disso, como € a dinamica nesses lugares, especialmente no que
tange aos condominios fechados.

Nesses quatro anos de doutorado eu vi e vivi muita coisa. A minha turma de
doutorado tem 12 doutorandos, duas defesas ja realizadas e uma delas, a da Sirlei,
uma mulher incrivel e da luta, foi reconhecida pela CAPES. Nesses quatro anos eu vi
metade da minha turma viver a experiéncia de términos de relacionamentos, inclusive
eu. Acho que deveria existir uma pesquisa que investigasse os fins de casamentos,
namoros e a quantidade de divércios na pos-graduacdo (talvez ja exista!).

Nesses anos também, eu bati 0 meu recorde de viagens entre Capéo da Canoa
e Santa Cruz do Sul. Ndo consigo nem imaginar a quantidade de km rodados. Em
uma destas vezes eu fiz o trecho carregando um suporte gigante de bicicletas speed
para carro, para dar para o pai no dia dos pais. Tenho étimas historias de rodoviaria,
uma até que eu paguei calcinha, porque nao basta carregar uma mala, tem que ter
mala, bolsa, mochila e outros.

Nesses quatro anos eu meti 0 pé nas escolas publicas. Eu fui chamada para
conversar com alunos de tantas escolas, que hoje nem sei precisar ao certo o nimero
de escolas. O engracado € que ndo foi para falar sobre condominios fechados, mas
sim da comunidade LGBTQI+, como eu, enquanto mulher bissexual, fago um trabalho
juridico voluntério. Entrei nas escolas de Capéo e de Xangri-L4 e ndo cansei de me
surpreender com os olhares dos estudantes, quando eu dizia que estava fazendo
doutorado, que tinha morado no Canada.

Eu cresci num lugar em que as pessoas, de tanto ouvirem, passaram a acreditar
gue nada do que se planta da. Que a terra é arenosa e o0 seu Ph é muito alto. Que um
boi ndo alcanca 300kg e que as pessoas trabalham no verdo para ficarem sem fazer

nada no inverno. Que as pessoas de la ndo séo inteligentes e ndo dao para nada.



Entdo, entendo que alguém que estudou a vida inteira em escola publica, uma delas
inclusive € a que possui 0s maiores indices de violéncia do municipio de Capéao, de
repente chega e diz que € possivel, que da para se alcancar os proprios sonhos,
independente do que digam... tem um valor especial.

Ainda falando em nimeros, concluo o doutorado ao mesmo tempo em que inicio
a segunda metade de uma segunda graduacdao: licenciatura em Historia. Nao teve um
santo dia em que eu ndo escutasse o fantasminha do meu orientador dizendo:
Mariana, foca na tese. A tese é mais importante. Mas acho que consegui. Quando eu
era pequena e via minha mée com tantos alunos, trabalhando aos finais de semana
corrigindo trabalhos e elaborando aulas de portugués, eu sempre dizia: eu nunca vou
ser professora. E muito trabalho. E méde sempre tem raz&o. A minha esta sempre certa
guando diz que a gente cospe para cima e cai na testa.

Ainda sobre o fantasma do meu orientador, eu acho que nesses quatro anos néao
teve um anico dia em que eu ndo pensasse em chegar para ele e dizer que eu queria
mudar o tema da tese e trabalhar com comunidade LGBTQI+. Mas, ao mesmo tempo,
entendo que concluir a tese sobre essa tematica dos condominios € de extrema
importancia. Entdo, vi tudo como o encerramento de um ciclo. Porém, ansiosa como
eu sou, fazendo mil trabalhos e mil publicagdes sobre comunidade LGBTQI+ e mais,
sendo reconhecida também por isso.

Eu recebi todo o carinho do mundo durante esta jornada e acho até que nem sou
digna de tanto, mas tranquilamente defenderia outra tese, se tivesse a certeza de que
seria assim: com muito amor. Um grupo que nao pode ficar de fora dos meus
agradecimentos e que nos ultimos tempos me encheu de amor, € o0 meu grupo de
amigos da escola Vizzotto. Nés fizemos o ensino fundamental juntos, alguns casaram,
tiveram filhos, foram em busca de outros sonhos, que de alguma forma eu também
compartilho. Eu acho as vezes que eles nem sabem direito o que eu fago, mas nunca
deixaram de me admirar. E eu os admiro com tanto carinho e amor que nem sei
explicar em palavras. Desse grupo ndo posso deixar de mencionar especificamente a
Francini Albugquerque, minha melhor amiga desde que eu tenho lembranca da escola.
E o Mathias Mariano, que é corretor de imoéveis e que me ajudou com nomes, com
indicacdes de condominios e incorporadoras e matriculas.

Ainda em relagcdo aos meus amigos de longa data, ndo posso deixar de
mencionar a Tatiana Brum. Minha melhor amiga de faculdade. Ela nunca desiste de

mim, mesmo nos momentos mais dificeis. Ela sempre acredita em mim, ndo me deixa



fraguejar e me ajuda com todas as peleias juridicas que eu me meto. Te amo minha
irma!

Agora eu preciso especificar os agradecimentos para a minha familia e para os
meus amigos. Primeiramente, eu gostaria de agradecer aos meus pais, Jodo e
Marilse. O pai € uma pessoa muito particular, que eu nunca canso de dizer que anda
de bicicleta, 50 km, todo dia. E que faz uma prova da audax de 200km e que chega
em primeiro lugar. Mas isso € s6 uma qualidade do meu pai. Sobre a tese eu queria
dizer especificamente, que eu acho que ele foi a pessoa que mais acompanhou 0 meu
trabalho. Durante os dias de escrita mais intensa, todo dia, entre 15h e 15h30m, ele
batia no meu quarto para dizer: “minha lindia, vamos tomar um café.” Eu sou aquela
pessoa que quando trabalha, faz isso ininterruptamente por horas. Eu acho que no
fundo, o pai sabia que eu tinha que parar um pouco e dar uma oxigenada no cérebro.
Pai, ndo tenho como explicar o orgulho que sinto de ti, de ser tua filha. Te amo
profundamente e sou extremamente grata.

Mae... comeco te pedindo desculpa. Porque eu ndo sei quantas vezes eu fui
estupida contigo, por coisas ridiculas, como estar num branco e ndo conseguir
escrever a tese. Me sinto envergonhada por isso. Mas acho que no fundo sou muito
parecida contigo e dois bicudos ndo se beijam. Em alguns momentos me sinto
pressionada por ti, mesmo que tu ndo facas isso, mas acho que isso se da em razéao
de hoje eu também estar concretizando um sonho teu. Eu sempre te escutei dizendo
gue queria viajar, que queria estudar mais. Espero que isso esteja a tua altura, a altura
de uma rainha, que é o que tu é. Te amo com todo o carinho do mundo, daqui até a
lua, ida e volta trés vezes, como naquele livro do papai coelho e do filho coelho que
tu lia pra mim, quando eu era pequena.

Os meus irmaos sao os melhores do mundo. Como ndo amar uma irma que €&
pedagoga, ganha uma miséria e ainda sim € apaixonadissima pelo que faz?
Impossivel. Assim é a Bibiana. Eu sempre digo para as pessoas que € importante dar
comida para doutorandos, os meus irmaos sdo os melhores nisso. E em se tratando
de mim, que néo gosto de cozinhar, isso tem um valor mais alto. A mae diz que eu
transfiro o meu édio para a comida que eu faco.

Jodo Otavio, que é mais conhecido como Mano, eu me frustrei muito ja, por
querer viver a vida por ti. Hoje sou mais tranquila e queria que todas as pessoas
tivessem o coracdo como o teu, eu acho que ndo existe ninguém com o coragao como

o0 teu, que é gentil, amoroso e altruista. Te amo.



Tem um serumaninho que eu nado tenho que agradecer porque na pratica ndo
me ajudou em nada, mas que foi essencial para este trabalho. E 0 meu sobrinho Jo&o
Lucas. Muitas vezes ele chegava da escola e me pedia pra ver Pokémon junto com
ele. Mas eu néo podia parar de escrever, entéo ele ficava no meu colo e a tela do meu
computador era dividida: metade Pokémon e outra metade a minha tese. Enquanto
eu escrevia, com ele no meu colo, ele assistia desenho. O Jodo Lucas acha que eu
Sou a pessoa mais inteligente do mundo. Uma vez ele me disse que a professora dele
leu uma histéria de uma menina que lia muito e que gostava tanto de ler que
literalmente comia os livros, ele me perguntou se eu também comia livros, porque ele
sempre me Vvé lendo. Toda quarta-feira ele pegava livros na biblioteca da escola e
sempre que chegava em casa me chamava para ler com ele. O Jodo me pergunta
coisas que eu ndo sei responder porque ele tem certeza que eu sou a sabedora da
nossa casa, como ele mesmo diz. Eu me apavorei no dia que ele disse que eu sou a
pessoa mais inteligente que ele conhece, porque eu sei tudo de pokémons,
dinossauros e condominios fechados. Até ele sabe. Tem uma musica conhecida em
Capao, que é apresentada por um grupo de dancas e que todos conhecem, que diz:
gue se a vida ndo te deu filhos, deus te da sobrinhos.

Eu tenho muitos primos, 0 meu pai é de uma familia de dez filhos. Entdo, sdo 18
netos, 6 bisnetos, fora os agregados. Mas eu tenho que agradecer duas primas em
especial: a Milena e a Vitoria. A Mi é minha cria e foi cursar Direito. E a Vi é formada
em Educacéo Fisica e mudou a minha vida e a minha saude. Elas sdo minhas irmas
de outros pai e mde. Também tenho que agradecer ao Paulinho, meu primo por parte
de mée, que é corretor de iméveis em Xangri-L4 e que tirou fotos, me ajudou com
nomes e tudo mais. A minha tese foi construida em familia.

Agradeco as minhas duas avos: Osmarina Vargas de Souza e Tereza Magnus
Barbosa, mulheres fortes, que ndo possuem formacgéo, mas que morrem de orgulho
de mim e do que eu faco. Por elas paguei incontaveis promessas levando flores
brancas em santuarios e acho que deu tudo certo.

Agora sobre os meus amigos e amigas. Eu ndo posso deixar de comecar pela
Verenice, a Nice, que fez o mestrado comigo e que me abrigou e me deu colinho
tantas vezes. Amiga, ndo sei como te agradecer por tudo que tu ja fizeste por mim.
Qual é a pessoa que abre a prépria casa para amiga doida estudar francés? Sé tu

mesmo. Espero um dia poder te recompensar tudo do que tu ja fizeste por mim.



Tuize, a Tui, foi a minha amiga que mais me enlouqueceu. Me lembro do dia em
gue o Prof. Rogério disse: “Mari, tu tem que conhecer uma aluna nova do mestrado
gue também trabalha com género.” NOs duas foi amor a primeira vista. Juntas nos
botamos fogo no parquinho. NoOs fizemos o teu divorcio, noés terminamos a tua
dissertacdo, nés te aprovamos pro teu doutorado e ainda publicamos trés artigos,
sendo um em A2, isso é importante de se dizer. Tui, obrigada por tudo. Por me incluir
na tua vida, por compartilhar o teu filho comigo. Eu amo o Joao Rafael como se fosse
meu filho. Isso € até estranho, mas é verdade. Te amo amiga. Alids, isso é uma coisa
que eu gasto bem: eu nunca fui embora da tua casa sem dizer que te amo. Eu digo
eu te amo para todas as pessoas que eu amo mesmo.

Eu acho que fazer o doutorado também € em razédo dos meus alunos. Quando
eu pedi demissdo em Santa Catarina para assumir a bolsa no PPGDR, deixei metade
do meu coragdo l& com eles. Contudo, o meu coracdo ficou bem guardado,
especialmente com a Bela e a Lauren. Eu acho que eu sou muito sortuda, porque eu
tenho a sensacéo de que pra onde eu vou eu sou adotada por pessoas uUnicas. Esse
foi 0 caso com a Bela. A Bela foi minha aluna, tornou-se minha méae postica e parte
da minha familia, assim como a sua filha Lauren, que é a minha maninha. Eu amo
VOCEs.

Durante o doutorado eu fiz amigos incriveis e ndo posso deixar de falar do meu
amigo Dr., o Mateus e da minha teacher Débora. O meu sonho é ser descrita por
alguém como o Mateus fez para mim sobre a Débora. No dia em que eu conheci 0
Mateus, tomando um café no lluminura ele me disse: “tu vai adorar a Débora, ela ama
artes, gosta de teatro, € uma mulher muito inteligente.” Porque como sempre diz a
Cristina Yang, minha parceira de Greys Anatomy, série que eu maratonei milhdes de
vezes nesses quatro anos: quer me elogiar, ndo me diz que eu sou bonita, elogie meu
cérebro. Débora, tu € uma mulher incrivel, linda por dentro e por fora. Obrigada por
me escutar tantas vezes e por se fazer presente, mesmo quando eu estava longe.

Agora eu preciso fazer um aparte especial para o Canada. Quando eu sai do
aeroporto em Toronto, que eu Vi a neve pela primeira vez, eu tirei as minhas luvas e
me abaixei no chdo, peguei um punhado na mao e chorei porque eu nunca na vida,
imaginei que sairia de Capao para morar em outro pais. No Canada eu deixei de ser
a filha do Jo&o do PT e da Prof. Marilse, para ser a Mariana, ou Marie-Anne, como
diziam o meu nome |4, para ser a estudante brasileira de doutorado. Na UQAR eu tive

acesso a uma estrutura incrivel, pessoas maravilhosas e um supervisor, o professor



Yann Fournis, que me achava inteligentissima. Eu sou muito grata ao governo
canadense por me possibilitar, por meio de bolsa, ir morar em outro pais, aprender a
falar uma quinta lingua e ter contato com uma cultura tao libertadora.

No Canad4, eu conheci uma unica brasileira, a Julia. Juntas nés nos acolhemos
e ver a defesa dela de doutorado 14, foi uma das coisas mais legais que eu fiz. Tenho
muito orgulho da amizade que construimos.

No Canadéa eu também fui adotada. Essa é a parte mais legal disso: a Louise, a
Loulou, e 0 seu marido Harold. Quando a Loulou foi me buscar na rodoviaria de
Rimouski, ela deu um grito para mim e me abracou téo forte que eu ainda sinto o
carinho dela quando fecho os olhos. A Loulou me tratou de um jeito maternal Gnico.
Me lembro da vez em que fui comprar um computador. O meu cartdo ndo passou,
porque a compra era de valor alto. Eu precisava ligar para o banco para pedir
autorizacdo. Entéo, pedi que a Loulou fizesse isso por mim. Ela disse que né&o, que
era para eu ligar. Enquanto eu conversava com a atendente em francés, eu vi a Loulou
de longe, dizendo para o vendedor: “essa menina € muito inteligente, € brasileira, faz
doutorado e em dois meses aqui ja era fluente em francés.” Se tem maior
manifestacdo de carinho e amor do que essa, eu desconhec¢o. O Harold passou dias
e dias cozinhando para mim, escutando musica brasileira comigo e me apresentando
artistas do Quebec. Toda sexta de noite, ele ia me buscar na residéncia universitaria,
para eu passar o final de semana com eles e nds sempre iamos conhecer algum lugar
novo. Por isso, a minha tese é dedicada a esses dois.

Me sinto culpada, porque eu nunca fui tdo feliz como eu fui no Canada. As vezes
a Bibiana me ligava e dizia que eu devia estar me sentindo triste e sozinha, eu
concordava, porque me sentia culpada de dizer que era justamente o contrario disso.

No Canada, eu dividi apartamento com uma argentina, a Andy, uma
Venezuelana, a Adriana e uma chinesa, a Yijie. Eu sinto uma saudade gigante dessas
trés. Quando estdvamos s6 as latinas, conversavamos em espanhol, com a Yijie era
tudo em inglés e as aulas na universidade eram em francés. Entéao, foi tudo muito
louco. Fecho os olhos e sinto o cheirinho da comida que a Yijie fazia. Se juntou a isso,
a Inés. Uma portuguesa quase brasileira que me botava a fazer caipirinha. Eu que
nunca tinha feito, passei seis meses produzindo caipirinha em larga escala.

No Canada também, eu fiz aula de francés todo santo dia, no Convento de Notre-
Damme do Saint-Rosaire. A minha professora tinha 86 anos, sendo 60 de vida

missionaria. Ela viveu 17 anos no Peru e tudo que eu ndo entendia em francés, ela



me explicava em espanhol. Nos ultimos dois meses, eu ja ndo aguentava mais fazer
aula todo dia. Entéo, disse para ela que nao iria mais, mas ela me pediu que eu fosse
assim mesmo, para conversarmos. Na semana antes da minha viagem, eu ainda fui
no convento. N6s passeavamos pelo jardim do convento e pelos seus tdneis secretos.
No dia do meu aniversario ela me chamou para almocgar com ela e as outras irmas.
Eu brinco que essa foi a minha maior festa de aniversario. 350 religiosas cantando
parabéns para mim. Ainda ndo acredito que eu precisei conhecer uma religiosa do
Quebec, para entender que Deus é mulher.

Nesses ultimos anos também conheci muita gente maravilhosa aqui na UNISC.
Eu queria agradecer ao Flavio, uma pessoa de coracao enorme que me ajudou muito
em 2018 e fez eu me apaixonar pelo Direito de novo. Eu conheci também uma
baixinha que junto com o pai dela tentam revolucionar o mundo: a Dudinha e o Prof.
Dilso. Quando crescer quero ser como vocés. Nesse tempo, eu também me aproximei
de pessoas gue eu ja conhecia, mas que nédo tinha tanto contato: a Déborah e o
Guilherme. Que eu conheci em 2012, por causa do Mano. O Gui faz a melhor
carbonara da vida e esses dois irmdos sdo pessoas que eu admiro demais e que eu
guero para sempre na minha vida.

O Doutorado é mesmo um acontecimento incrivel. O curso me proporcionou
conhecer uma coisinha de 1,98 de altura, um rabugento, ranzinza, mas que me
ganhou com uma ideia simples de autocombustao. Sim, no Chile, eu disse pro Nicolas
gue eu estava triste por causa de um amigo que tinha me decepcionado, ele me disse
gue a gente podia colocar fogo nele e fazer parecer autocombustdo. Como nao se
apaixonar por uma pessoa assim?! Eu ja disse pro Nico, tudo que eu sinto, mas queria
registrar que nesses ultimos tempos me senti muito sozinha, escrevendo a tese e eu
acho que o Nico foi a pessoa que eu mais conversei e isso foi muito especial. Obrigada
por tudo e pelos mapas.

A viagem ao Chile, além do Nico, me deu outro presente: o Paulo, meu amor
platonico, por razdes 6bvias. Te amo, Paulinho. Obrigada pela amizade e pelo carinho.

Agora, eu gostaria de agradecer as pessoas dos bastidores: Grasiela da
Conceicao, Carolina Oliveira e Marleti Silveira. Obrigada por toda a dedicagcao comigo.

Eu lembrei de uma coisa. Eu sou a crianga que cresceu com um quadro do Lula
na parede, meu pai € um dos fundadores do PT em Capéo e a nossa casa foi centro
de muitas reunides do partido. Sou grata por isso, pela minha familia ndo ser de direita

e ter consciéncia de classe. Uma vez eu vi uma reportagem gue noticiava uma mulher



gue pediu para o Lula tirar uma foto com a sua filha no colo. A crianga deitou a cabeca
no ombro do presidente, eu falei pro pai e o pai disse que eu faria a mesma coisa se
fosse aquela criancga, porque o Lula € como se fosse um membro da familia. Obrigada,
presidente, por tirar milhdes de pessoas da miséria.

Deixeli por fim, intencionalmente, as pessoas que eu tenho mais orgulho em dizer
muito obrigada: os meus professores. Preciso dizer um muito obrigada ao Professor
André Viana Custodio, que foi meu primeiro orientador e me deu a minha primeira
oportunidade de lecionar. Nao sei como dizer em palavras o quanto sou grata por isso.

Gostaria de agradecer a professora Virginia, uma mulher incrivel, uma
professora mais incrivel ainda e referéncia na nossa area. Nao tenho como Ihe dizer
0 quanto me sinto lisonjeada por ter sido sua aluna. Muito obrigada pelo carinho.

Professora Grazielle Betina Brandt, a Grazi. A primeira vez que a vi foi logo
depois do seu retorno do Canada, dando um encontro quinzenal com um sotaque
francés coisa mais linda. Se néo fosse a Grazi eu jamais teria ido para o Canada. A
Grazi foi a primeira pessoa que acreditou em mim, que disse que eu seria selecionada,
dentre tantos candidatos para a bolsa. Nem eu mesma acreditei nisso. Tanto que nem
falei com o Professor Rogério, sé contei mesmo depois, quando recebi o resultado.
Grazi, obrigada por todo carinho, amor e paciéncia. Quando eu crescer quero ser
COmo VOCeé.

Agora, o0 meu amado orientador, Professor Rogeério, ou como carinhosamente
eu chamo: o chefe. Quando eu entrei no programa, eu tinha uma lista de professores,
indicados pela Professora Marli Costa, para que um deles fosse meu orientador. O
primeiro da lista era o professor Rogério. Eu fui falar com ele. Cheguei com uma
proposta bem diferente, pensando em pesquisar conselhos de direitos de criancas e
adolescentes e o chefe me fez uma contraproposta. Pesquisar condominios fechados,
confesso que eu até ri, mas topei ler alguns textos e para resumo da obra, estou
concluindo uma tese sobre condominios fechados. Professor Rogério, nunca te
agradeci por essa vida maravilhosa que tive na academia, por sua causa. Por causa
do mestrado e do doutorado conheci 7 paises, aprendi falar francés e tenho o maior
orgulho de hoje, ser a centésima defesa de doutorado do programa, com uma
trajetoria cheia de amor pela UNISC, que vem desde a graduacdo em Direito, na
UNISC Capéo. Por sua causa, eu deixei de ser conhecida em Capao como a Mariana,
filha do Jodo do PT e da Prof. Marilse, para ser a Mariana dos condominios fechados,

a Mariana que pesquisa condominios: a Mariana e s6. O senhor € uma pessoa



incrivel, que me acolheu, me orientou com afetividade e que eu admiro por tudo, por
ser um pai incrivel para o Pedro, um professor especial e um ser humano maravilhoso.
Por sua causa, eu coloquei o pé na minha terra e me apaixonei de novo pela minha
gente, pela minha cidade e pela minha regido. O Litoral Norte é lindo, por causa da
beleza natural, mas mais ainda pelas pessoas que vivem la.

Agradeco a CAPES (Coordenacdo de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel
Superior — Ministério da Educacéo), bem como a todo povo brasileiro, que com seus
esforcos possibilitam bolsas de incentivo a pesquisa no Brasil. Ao mesmo tempo em
gue agradeco desejo um futuro melhor para o Brasil, no que tange a pesquisa, embora
0s ventos fascistas que sopram ndo ensejem um futuro atraente para aqueles que
trabalham em prol da ciéncia brasileira. Sou uma otimista nesse sentido.

Eu acho que é isso. A minha turma de doutorado é composta por pessoas

incriveis que quero levar para sempre comigo. Sou grata a tudo e a todos. Obrigada!



"Nem a terra e nem as mulheres séao territérios de conquista."

Autora desconhecida.



RESUMO

Os condominios horizontais fechados constituem um fato urbano que vem se
espalhando para além das metrépoles e cidades médias, demandando normas que
regulamentem tal fendmeno. Nas literaturas nacional e internacional sobre
condominios horizontais fechados existem diferentes nomenclaturas. Analisando-os a
partir de perspectivas materiais, morfolégicas, sociais e econdmicas, alguns critérios
sao capazes de identifica-los, como os muros altos que os cercam, a alta seguranca
e a maneira como sao apartados do restante do espaco urbano. Apesar de nao haver
uma definicdo Unica, estes empreendimentos tém sido estudados como um objeto
constituido a priori e que tem sua existéncia dependente de acdes, de préticas e de
discursos dos agentes sociais que produzem o espaco urbano. Na presente tese,
busca-se compreender aquilo que regula os condominios horizontais fechados, em
ambito municipal, isto é, investigar como ocorreu 0 processo de normatizacao dos
condominios horizontais fechados nos municipios de Capédo da Canoa e de Xangri-
L&/RS. Para tanto, partiu-se de um referencial tedrico que discute conceitos
necessarios para a compreensdo do tema, tais como o de norma, territorio e
segregacao urbana. Ademais, também se compreendeu que a contextualizacédo
historica dos municipios e a maneira como foi constituido o territério de ambos,
significou entender como o fenébmeno dos condominios fechados incidiu nesta regido.
A emergéncia destes produtos imobiliarios, na aurora dos anos 1990, é estudada no
interior das préticas de poder préoprias ao contexto histérico e geografico do Litoral
Norte do Rio Grande do Sul, considerando praticas politicas em que se percebe, ndo
como um pano de fundo, mas sim como constitutivas do proprio objeto e das acepcdes
gue se produzem sobre ele. Para aprofundar o tema, partiu-se dos entendimentos
propostos por Milton Santos (1996) e reforcados por Ricardo Mendes Antas Junior
(2005), que asseveram que o territorio é fonte ndo-formal do Direito, para demonstrar
gue a situacdo consolidada no territério dos municipios examinados serviu para a
construcdo de leis municipais que regulamentam o0s empreendimentos,
principalmente porque nao ha lei federal que regulamente a matéria. Empiricamente
demonstrou-se que as normas municipais careceram de um adequado processo
legislativo. Também se comprovou que as praticas sociais advindas da
implementacéo destes empreendimentos implicaram, especialmente, na privatizacéo
de espacos publicos, bem como na segregacao socioespacial.

Palavras-chave: Territério. Norma. Segregacdo urbana. Condominios horizontais
fechados. Capéo da Canoa. Xangri-La.



ABSTRACT

The closed horizontal condominiums constitute an urban fact that is spreading beyond
the metropolises and medium cities, demanding norms that regulate this phenomenon.
In national and international literature on closed horizontal condominiums there are
different nomenclatures. Analyzing them from material, morphological, social and
economic perspectives, some criteria are able to identify them, such as the high walls
that surround them, high security and the way they are separated from the rest of the
urban space. Although there is no common definition, these enterprises have been
studied as an a priori object, constituted and that has its existence dependent on
actions, practices and discourses of the social agents that produce the urban space.
In this thesis, it is sought to understand what regulates horizontal closed
condominiums, in the municipal scope, that is, to investigate how the normative
process of horizontal condominiums closed in the municipalities of Capéo da Canoa
and Xangri-L&4/RS occurred. In order to do so, it was based on a theoretical framework
that discusses concepts needed to understand the theme, such as the norm, territory
and urban segregation. In addition, it was also understood that the historical
contextualization of the municipalities and the way the territory of both was constituted,
meant to understand how the phenomenon of the closed condominiums affected this
region. The emergence of these real estate products, at the dawn of the 1990s, is
studied within the practices of power proper to the historical and geographical context
of the North Coast of Rio Grande do Sul, considering political practices in which it is
perceived, not as a backdrop, but rather as constitutive of the object itself and the
meanings that are produced about it. In order to deepen the subject, it was based on
the understandings proposed by Milton Santos (1996) and reinforced by Ricardo
Mendes Antas Juanior (2005), who assert that the territory is a non-formal source of
Law, to demonstrate that the consolidated situation in the territory of the municipalities
examined served to construct municipal laws that regulate ventures, mainly because
there is no federal law that regulates the matter. It has been empirically demonstrated
that municipal norms lack an adequate legislative process. It has also been shown that
the social practices resulting from the implementation of these enterprises have led to
the privatization of public spaces, as well as socio-spatial segregation.

Keywords: Territory. Norm. Urban segregation. Horizontal condominiums closed.
Capao da Canoa. Xangri-La.
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1 INTRODUCAO

Indagacéo

Antes que me urbanizem a régua, compasso,
computador, cogito, pergunto, reclamo:

Por que néo urbanizam antes

a cidade?

Era tdo bom que houvesse uma cidade

na cidade la embaixo.

Carlos Drummond de Andrade*

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza.

Nota: Foto 1 — Lagoa dos Quadros em Capéo da Canoa, 1990; Foto 2 — Lagoa dos Quadros em Capéo
da Canoa, 1996; Foto 3 — Acesso a Lagoa dos Quadros controlado (Condominio Capao Ilhas Resort),
2019.

1 ANDRADE, Carlos Drummond de. Corpo. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 1984.
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A tese que se propOe defender se insere no campo geral do desenvolvimento
regional, abordado a partir da constituicdo e formacéo socioespacial dos municipios
de Capédo da Canoa e de Xangri-L4. Refere-se também & incidéncia de novos
produtos imobiliarios, traduzidos em condominios horizontais fechados, nomeados
assim para identificar todos os empreendimentos murados e controlados por meio de
sistemas de seguranca. Essa nhomenclatura € aqui adotada mesmo sabendo-se que
existem divergéncias no ordenamento juridico patrio acerca da terminologia correta
para designar este tipo de empreendimento, inclusive no ambito dos municipios
examinados, que tratam este tipo de produto como condominio horizontal de lotes, em
suas legislacbes especificas. No plano fatico, o termo mais utilizado por corretores,
incorporadores e outros, é condominio horizontal fechado.

Durante os estudos desenvolvidos na pesquisa de mestrado, constatou-se que
a tematica ensejava um prosseguimento, pois muitos questionamentos restaram em
aberto. Na época, o foco da andlise estava voltado a compreenséo da urbanizacéo e
segregacao socioespacial na regido do Litoral Norte do Rio Grande do Sul, a partir de
um estudo sobre a expansdo e a (i)legalidade dos condominios horizontais
residenciais (SOUZA, 2013).

Para tanto, recorreu-se ao estudo de dois municipios: Capao da Canoa e Xangri-
L4, para a partir das realidades concretas analisar as configuracdes territoriais que
davam cabo da urbanizacdo e segregacao existentes nos territorios. Naquele estudo
observou-se a regulamentacéo dos produtos imobiliarios, traduzidos em condominios
horizontais fechados, mediante a construcdo de normas municipais, ante a
inexisténcia de uma norma federal que regulamentasse a matéria como um todo.
Observou-se que existe uma dubiedade a respeito de qual legislacdo deveria ser
aplicada para regulamentar os condominios fechados, além da influéncia de agentes
do mercado imobiliario na elaboragéo destas normas.

Nesse contexto, para a elaboracdo da presente tese manteve-se a escolha dos
municipios de Capéo da Canoa e de Xangri-La que tém uma relacao historica desde
a constituicdo da regido. Sdo municipios limitrofes e possuem caracteristicas tanto
econdmicas, quanto geogréficas e de urbanizac&o similares, o que, de certa maneira,
condicionou o estudo acerca da construcdo da norma sobre a regulamentacdo dos
empreendimentos nos dois municipios e ndo somente em Xangri-L4 ou unicamente

em Capéao da Canoa.
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O condominio residencial horizontal fechado € um tipo de produto imobiliario
para fins de habitacdo cuja difusdo se intensifica em diferentes paises no mundo. A
sua expansao apresenta-se relacionada, sobretudo, as estratégias de reproducéo do
capital imobiliario que, por meio do mercado, realiza a promo¢do de imobveis
diferenciados em areas de acesso exclusivo na cidade, criando igualmente, mediante
intenso marketing promocional, a criagdo do desejo, da necessidade de consumo, por
parte dos segmentos abastados da populacdo, na aquisicdo desse tipo de produto
imobiliario.

Na China, por exemplo, de acordo com Gongalves e Marra (2011, p. 04), “os
condominios murados sédo reconhecidos como a evolucdo mais importante do
planejamento e da concepcdo urbana recente.” As repercussdes desses
empreendimentos sao alvos de estudos nos paises em que a sua incidéncia € maior:
Estados Unidos, Portugal e em paises da América Latina, como a Argentina, o Chile
e o Brasil (Blakely e Snyder, 1997; Roitmann, 2011; Caldeira, 2000; e Campos e
Silveira, 2014).

No México, em 1994, havia em torno de 132 condominios horizontais fechados.
No Chile, em 2007, existiam mais de 1.000 empreendimentos. O fenbmeno também
se apresentava no Uruguai, em 2003, com 10 condominios, no Equador, em 2002
com 27 exemplares e, na Area Metropolitana de Buenos Aires, eram mais de 500
empreendimentos em 2011 (ROITMANN, 2011).

Kdrbes (2008) assevera que, em 2002, um milh&o de brasileiros residiam em
condominios fechados, enquanto que trés milhdes moravam em condominios
verticais, totalizando 2,5% da populacao do Brasil residindo em locais restritos e/ou
limitados por muros. No caso brasileiro, Caldeira (2000), dentro da antropologia,
apresenta o conceito de “enclaves fortificados” para tratar do tema, apontando a
ascendéncia destes empreendimentos ante o aumento da violéncia urbana no
municipio de Sdo Paulo. Campos e Silveira (2014), com um viés a partir do
Desenvolvimento Regional, organizaram um estudo sobre os novos produtos
imobiliarios na regido do Vales do Rio Grande do Sul, tratando dos condominios
horizontais fechados em cidades médias, apontando que este fenébmeno ocorre para
além das metrépoles, mas também nessas cidades, descrevendo reflexos da sua
inser¢cdo, como a segregacao urbana e a privatizacdo do espaco publico. No mesmo
sentido sao os estudos de Sposito e Goes (2013), que estudam condominios fechados

em cidades médias paulistas.
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Esta realidade também permeia o litoral brasileiro. E possivel averiguar a
existéncia de condominios horizontais fechados no litoral sul brasileiro, especialmente
Rio Grande do Sul e Santa Catarina, mas também no Nordeste, em praias do Rio
Grande do Norte, do Recife, Maceid, Bahia, entre outros. Aradjo (2015), com énfase
em estudos urbanos e regionais, descreve este fendbmeno em Natal/RN, relatando a
segmentacao social causada, bem como as transformacfes espaciais experienciadas
no municipio. Tavares e Costa (2010), da area da Geografia, também estudam os
condominios horizontais fechados em Natal, tratando da l6gica de comercializagédo
destes produtos imobiliarios. Koérbes (2008), também da Geografia, aborda os
condominios horizontais fechados em Florianépolis, enfatizando o perfil dos
moradores destes empreendimentos, bem como as razdes que os fizeram optar por
este tipo de moradia.

Destaque-se que observando a literatura, percebe-se que inexistem trabalhos
gue analisam o processo de normatizacdo deste tipo de produto imobilidrio nas
cidades e principalmente em cidades litoraneas, como é o caso de Capao da Canoa
e de Xangri-La (RS).

A regido do Litoral Norte gaucho foi uma das regides do Rio Grande do Sul que
apresentou maior crescimento populacional na dltima década, conforme dados do
IBGE (CENSO, 2010).Dentre os municipios destacam-se Capéo da Canoa e Xangri-
L4. Como consequéncias da urbanizacdo tem-se 0 prejuizo ao meio ambiente, a
simultanea producdo de enclaves fortificados e de moradias precarias, e a apropriacao
do espaco publico pelo poder privado, dentre outras. Além de danos ambientais, a
urbanizacdo desenfreada pode ocasionar a segregacdo socioespacial e a
fragmentacdo da malha urbana.

Na area das Ciéncias Sociais, de modo geral, e na area do Direito, de modo
especifico, ndo se tem conhecimento acerca da existéncia de trabalhos académicos
gue associem territorio normado e condominios horizontais fechados. O que se
encontra sao trabalhos como o de Frei (2016), que analisa a legalidade do que ele
chama de “loteamento fechado”. Em relac&o aos trabalhos que versam sobre territorio
normado, estes sdo desenvolvidos no ambito da Geografia: Cataia e Gomes (2009)
analisam a transferéncia de convénios para 0s municipios; na Saude: Almeida (2015)
trata do circuito espacial produtivo dos reagentes para diagndstico e as dinadmicas de
circuito espacial; e no campo da Historia: Moraes (2012) estuda as disputas pela terra

e a ocupacéao do Médio Rio Doce em Minas Gerais.
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Por esta razdo, entende-se que é necessario aprofundar a compreenséo sobre
0 processo de producdo desses novos produtos imobiliarios e seus reflexos sobre a
cidade e seus habitantes a partir da dimensdo normativa desse processo. Ou seja,
interessa aqui analisar a relagdo existente entre norma e territério, presente na
producdo dos condominios horizontais fechados em cidades do Litoral brasileiro.
Algumas razfes justificaram a escolha da pesquisa, como as que Sa0 a seguir
elencadas.

A partir de uma trajetéria académica que discute temas que envolvem a cidade,
ou as cidades, tendo em vista que ha uma cidade marcadamente normativa e aquela
gue é dita como marginal, a graduacdo em Direito (2010 — UNISC) permitiu a busca
por alternativas a diferentes embates que envolviam temas como a segregacao no
territério. Por meio de atividades realizadas junto a iniciacdo cientifica, as primeiras
publicacdes ja versavam sobre incorporacao imobiliaria e responsabilidade ambiental
de incorporadores imobiliarios.

Tal associacdo com o tema também se justifica pela naturalidade. Filha de pais
gue também nasceram em Capéo da Canoa, a relacao de pertencimento ndo somente
com 0 municipio caponense, mas também com Xangri-L&, foi sempre experienciada
de modo intenso, assim como também a vivéncia destes espacos, que € comprovada
por fotos que foram escolhidas para introduzir cada capitulo. Com o ingresso na vida
académica, viu-se que existem pesquisas realizadas sobre o Litoral Norte gaucho,
mas poucas séo desenvolvidas por nativos. Entéo, esta pesquisa carrega a intencao
de tornar-se, também, um documento que sirva de fonte para outros estudos sobre a
regiao.

Diante da participacéo junto a movimentos politicos foram aprendidas formas de
organizacdo do espaco, de relacdo com o espaco urbano especificamente e de luta
pelo direito a cidade, que transformaram a maneira que se pensa a atuacdo dos
gestores e planejadores urbanos e, mais do que isso, dos operadores juridicos que
se dedicam a lidar com os entraves que acometem as cidades diariamente.

No caso do doutorado, juntamente com pesquisas desenvolvidas no Grupo de
Pesquisas em Estudos Urbanos e Regionais-GEPEUR (CNPq), o tema da segregacéo
urbana foi ainda mais aprofundado, diante de debates tedricos que se realizaram nos
anos de 2015 e 2016. De toda a experiéncia obtida, novas acepc¢fes acerca dos

conceitos escolhidos para serem trabalhados foram surgindo.
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A partir da vivéncia como pesquisadora e advogada voluntaria em favor de
pessoas da comunidade LGBTQI+? e da prépria identificacdo como uma mulher
bissexual, foi possivel visualizar a conexao existente entre o empirico e o teorico. A
segregacao urbana € um processo multifacetado que se da em diferentes escalas e
atinge diferentes grupos que, muitas vezes, sdo considerados inapropriados para
determinados espacos da cidade.

E com este relato pretende-se esclarecer que a tese reflete uma
interdisciplinaridade que perpassa a formacdo em Direito, da pesquisadora, a
formacdo em Geografia, do orientador e a sua constru¢do em um Programa de Pos-
Graduacdo em Desenvolvimento Regional. Distante por essa razdo de obter uma
analise multifacetada a partir de cada disciplina, entende-se que essa multiplicidade
disciplinar garantiu um entendimento integrado da realidade dos municipios
estudados, essencial quando se trata da analise de complexidades urbanas.

A opcao metodoldgica justifica-se pela constru¢do do objetivo geral da pesquisa,
gue busca “Compreender como ocorre o processo de normatizagao dos condominios
horizontais fechados nos municipios de Capéao da Canoa e Xangri-La, no Rio Grande
do Sul.” A partir deste objetivo compreende-se espaco geografico qualificado e
transformado em espaco social, produto e condicionante social, conforme asseveram
Lefebvre (2000 [1974]) e Souza (2013). Também se compreende as contradicbes
inerentes ao processo de criacdo da norma, o qual ndo € neutro e que, a0 mesmo
tempo, detém relacdo com territdrio, assim como apresentado por Santos (1996) e por
Antas Janior (2005).

Em relacdo a producao do espaco urbano, pensa-se que os “agentes sociais da
producdo do espaco estdo inseridos na temporalidade e espacialidade de cada
formacao socioespacial capitalista.” (CORREA, 2014, p. 43), como é o caso de Cap&o
da Canoa e de Xangri-La. Assim, utilizou-se nesta pesquisa a nogao de “agente social”
ao invés de “sujeito”, “individuo”, ou “ator”, porquanto conforme Vasconcelos (2014,
p. 76), a nogao de ator “remete a papéis de representagao tanto na vida corrente como
nas artes (teatro, cinema)”, o que reforga a ideia de rompimento com a concepgao de
territério enquanto palco, mas sim como espaco apropriado no qual ocorrem as
relacées sociais, conforme apontado por Santos (1996). Para finalizar a questéo,

agente social também é o conceito empregado na obra de Marx, o qual respalda o

2 Lésbhicas, Gays, Bissexuais, Transgéneros(as), Queer, Interssexuais e + (outras identificacdes).
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pano de fundo metodoldgico da presente proposta de pesquisa. Outrossim, de acordo
com Corréa (2014, p. 44), os agentes sociais sao “proprietarios dos meios de
producéo, proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios, o Estado e os grupos
sociais excluidos.”

Para tanto, escolheu-se como método de abordagem o materialismo historico
dialético. Essa abordagem leva em consideracdo que existe uma realidade concreta.
Para representar-se no campo das ideias e conceitos, ou seja, no campo mental, é
necessario reconhecer que existem momentos diferentes na constituicdo da realidade
concreta que se apresenta atualmente e, como dito alhures, existem contradi¢cbes. A
partir do exposto, percebe-se que na analise marxista, as categorias como totalidade,
contradicdo e mediacdo sdo resgatadas do método dialético, para que a realidade
concreta seja entendida como totalidade concreta, ou seja, uma compreensao
estruturada em desenvolvimento. As categorias ndo se esgotam em si mesmas, elas
modificam-se conforme a realidade social e séo vélidas a partir da acdo humana,
porquanto “assim como do movimento dialético das categorias simples nasce o grupo,
do movimento dialético dos grupos nasce a série e do movimento dialético das séries
nasce todo o sistema.” (MARX, 1985 [1847], p. 105).

No estudo, contou-se com pesquisa interpretativa e descritiva, na intencéo de
compreender-se criticamente as informacdes recolhidas, de carater qualitativo, em
documentos, legislacdes, referéncias bibliograficas, bem como dados estatisticos e
secundarios, conforme exemplificado por Bauer e Gaskell (2004 [2000]). A pesquisa,
no tocante aos objetivos foi exploratéria e, também, descritiva.

A primeira parte do estudo levou em conta as pesquisas que estdo sendo
produzidas, compreendendo, assim, a contemplacéo do fenbmeno. Este momento da
pesquisa realizou o “estado da arte” do tema, no qual se buscou produgao tedrico-
metodolégica e sistematizou-se o0s dados recolhidos. Esta agdo permitiu a
identificacdo de categorias analiticas, compreendidas como essenciais para o
entendimento da realidade, bem como para a elaboracdo do conhecimento acerca do
tema em estudo. Nesse sentido, elencou-se, para o desenvolvimento do estudo, os
seguintes conceitos e categorias analiticas: 1) Totalidade: Divide-se em duas
dimensdes. A primeira compreende que as normas municipais ndo existem sozinhas.
As normas fazem parte do ordenamento juridico da Republica Federativa do Brasil e
devem respeitar pressupostos constitucionais. A segunda dimensao leva em conta

todo o conjunto de agentes sociais que possuem interesses distintos e utilizam
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estratégias diferentes no processo de constru¢cdo da norma, o qual € um processo
social que se da em um territorio concreto. 2) Contradicdo: A primeira perspectiva da-
se na relacdo existente entre os diferentes entes da Federacdo brasileira (Uniéo,
Estados-membros e municipios) no que se refere a produgdo normativa. Em uma
segunda perspectiva da-se nas relacgdes, interacdes e conflitos existentes entre os
agentes sociais que participam do processo de produc¢éo social da norma no territorio.
3) Mediacao: Também ocorre em duas frentes. Na primeira frente relaciona-se com a
ideia de que as normas se encontram territorialmente presentes em uma federacao
(com caracteristicas juridicas Unicas), a mediacdo materializa-se com a construcéo da
norma no ambito municipal para regularizacdo dos condominios horizontais fechados.
Em uma segunda frente, as decisdes judiciais também se apresentam enqguanto
mediadoras do processo de construcdo normativa dos condominios horizontais
fechados, tendo em vista a auséncia de uma norma federal que regulamente o tema.
4) Historicidade: E o proprio processo de normatizacdo dos condominios horizontais
fechado. Do primeiro condominio fechado construido em Xangri-La a promulgacéo da
lei reguladora, existe um lapso de quatorze anos. 5) Territério: Entendido como espaco
apropriado pela sociedade, no qual as relagbes econdmicas, politicas, culturais e
sociais ocorrem e, mais, entendido como fonte nao-formal do Direito.

Na segunda etapa metodologica do estudo, buscou-se entender a dimensao
abstrata que perpassa 0s conceitos, bem como tipologias usadas na elaboracédo de
normas. Ademais, compreendeu-se o0 contexto histoérico, politico e econdmico no qual
foram criados. Marx determina esta etapa como materialidade da realidade e sua
representacdo no campo das ideias, no campo mental (MARX, 1985 [1847]).

Objetivou-se compreender as conexdes, mediacdes acerca do processo de
normatizacdo dos condominios horizontais fechados em Capédo da Canoa e em
Xangri-La. Por meio de recursos tedricos e demais informacdes e dados coletados,
produziu-se uma analise teorico-critica, embasada nas informacfes primérias e
secundarias, para compreender-se as relacdes existentes entre os fatos, fenémenos
e objetos que constituem a totalidade.

Na terceira e Ultima fase metodoldgica incorreu-se na interpretacao da pesquisa,
ocasido em gue foi exposta a sintese. Em outras palavras, é o que Marx (1985 [1847])
chama de concretizar o abstrato. Entdo, com a elaboracéo da sintese, realizou-se o
detalhamento conciso das diversas relacdes, mediacdes, contradi¢cdes presentes nas

partes que compdem a totalidade estudada: os condominios horizontais fechados em
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Capdo da Canoa e em Xangri-La. Assim, entende-se que foram criadas inéditas
sinteses no plano da realidade, isto é, novos conhecimentos.

Resumidamente, a resposta ao problema inicial de pesquisa (Como ocorre 0
processo de normatizagdo dos condominios horizontais fechados nos municipios de
Capdao da Canoa e de Xangri-La/RS?) possibilitou contribuir com distintas areas do
conhecimento com a qual teve relacdo, como o Direito, 0 Desenvolvimento Regional,
a Geografia, entre outras, visto que, a partir da tese, constatou-se que a hormatizacao
dos condominios horizontais fechados foi atravessada por contradi¢cdes, por relacdes
e disputas de poder que marcaram o processo legislativo municipal dos dois
municipios observados. Assim, este estudo podera auxiliar outras andlises de
processos legislativos, em ambito municipal, especialmente porque sdo poucas as
pesquisas a respeito desta teméatica.

Assim, a pesquisa de campo envolveu observacdes diretas e visitas a campo
nos condominios, além de pesquisa documental e a realizacdo de entrevistas
semiestruturadas, ocasiao em que foram entrevistados 0s agentes sociais envolvidos
na producdo e dinamica do espaco urbano dos municipios em exame, COmMo
corretores de imoveis, ex-prefeitos, ex-vereadores e assessores juridicos.

Também foi importante para a construgcédo da tese o estagio doutoral realizado
em razdo da participacdo no Emerging Leaders in the Americas Program (ELAP)3. O
estagio ocorreu na Université du Québec a Rimouski — UQAR, sob orientacdo do
Professor Doutor Yann Fournis, do Département sociétés, territoires et
développement e do Doutorado em Desenvolvimento Regional. O estagio de seis
meses se deu de fevereiro a agosto de 2017. Durante as pesquisas e a vivéncia no
Canada buscou-se aprofundar o referencial teérico de lingua francesa, especialmente
0s que contribuiam com o entendimento de territério e segregacao urbana.

Enfim, a ordem estabelecida dos capitulos leva em consideracdo uma
necessidade oriunda da propria pesquisa, isto €, a construgdo de um referencial

tedrico; a contextualizacao historica do objeto empirico; e a tese desenvolvida em si.

3 E um programa promovido pelo governo canadense e oferece bolsas de estudos para estudantes de
graduacdo e poés-graduacdo (mestrado e doutorado) da Ameérica Latina e do Caribe realizarem
intercambio em universidades do Canada. A selecdo ocorre entre candidatos da América Latina e
Caribe e envolve todas as areas do conhecimento. Em razdo dos cortes de bolsas para estagio
doutoral, a bolsa utilizada foi com recurso do governo canadense e outra consequéncia foi que de uma
turma de doze doutorandos do PPGDR (turma 2015), apenas uma estudante conseguiu realizar estagio
doutoral fora do Brasil.
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Mas todos os capitulos foram marcados por idas e vindas e mudancas de
perspectivas.

O texto tem inicio com a presente introducao, na qual encontra-se uma narrativa
de cunho bastante pessoal, com o intuito de guiar o leitor ou leitora pelos sentidos
percorridos, para que figue claro o porqué de certas escolhas. Especificamente, para
demonstrar que a presente tese aborda o territorio e a sua relacdo com a norma,
analisando-se a partir disto, os condominios horizontais fechados, com um olhar que
perpassa tanto o Direito, quanto o Desenvolvimento Regional, para apontar que o
processo de elaboragéo de leis ndo é um processo neutro, bem como, a legalizacao
(implantacdo) da norma, também é atravessada por contradicdes. Por tal razéo
propbs-se como probleméatica de pesquisa investigar como ocorre o processo de
normatizacdo dos condominios horizontais fechados em Capdo da Canoa e em
Xangri-L4, ambos os municipios localizados no Litoral Norte do Rio Grande do Sul.
Como os condominios horizontais fechados surgiram na regido a partir da década de
1990, o recorte temporal adotado compreende o periodo a partir de 1990 até 2018.
Objetivamente analisou-se a implementacdo dos condominios horizontais fechados
nos municipios de Capédo da Canoa e Xangri-L&; verificou-se a participacdo dos
agentes sociais na normatizacdo dos condominios horizontais fechados nos
municipios mencionados; e investigou-se as praticas espaciais e as repercussoes
normativas nos municipios de Capao da Canoa e de Xangri-La.

A tese propriamente dita, inicia a partir do capitulo intitulado A Cidade e as suas
inter-relacdes: norma, espaco geogréfico, territdrio e praticas espaciais, que busca
discorrer sobre o referencial teérico adotado, a partir do detalhamento de conceitos
como o de territério e norma, momento em que importou “considerar também o
territério como norma, isto €, de compreender que parte do direito é constituida pelo
espaco geografico, assim como parte da geografia é constituida por normas juridicas
e ndo-juridicas.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 33). Nessa perspectiva, se de um lado o
territorio influencia para normatizacdo formal do Estado de Direito, criando normas
com origem social, incluindo as que sdo embasadas em particularidades locais, por
outro lado o mesmo sentido deve permear a aplicacdo e interpretacdo dessas normas.
Quando as normas sao influenciadas pelas particularidades locais, importa analisar a
autonomia dos municipios a partir da Constituicdo brasileira de 1988, bem como a
partir da federacdo brasileira. H4 uma independéncia or¢camentaria deste ente,

concretizando-se sua autogestdo com eleicdo de gestores (prefeitos), vereadores, e
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elaboracao de leis proprias no tocante a assuntos de interesse local (artigos 29 e 30
da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, promulgada em 05 de outubro de
1988 — CRFB/1988) (BRASIL, 1988).

Em um segundo momento, por entender-se que o fato de uma nativa escrever
sobre o proprio lugar tem um carater ainda mais simbdlico e também por compreender
gue uma tese de doutorado deve servir de fonte historica, o terceiro capitulo foi
intitulado Sociedade e espaco: urbanizacdo, legitimacdo e implementacdo dos
condominios horizontais fechados nos municipios de Capao da Canoa e de Xangri-
L4. O capitulo busca identificar como se deu o processo de ocupagdo e de
urbanizacdo de Capédo da Canoa e de Xangri-L4; sdo apontadas as caracteristicas
socioecondmicas dos municipios e, também, como ocorreu a implementacdo dos
condominios horizontais fechados nestes municipios.

Segue-se entdo para o capitulo final, intitulado Préticas espaciais e normatizacéo
dos condominios horizontais fechados nos municipios de Capdo da Canoa e de
Xangri-La, em que é descrito o processo de construcdo social da norma que
regulamenta os condominios horizontais fechados e detalhadas as praticas espaciais
gue mais se destacam nos municipios objetos da analise.

Nas consideracoes finais, finalmente, buscou-se compreender o papel da norma
municipal regulamentadora em Xangri-La e em Capdo da Canoa e como a sua
construcdo social contribuiu para o acontecimento de praticas espaciais como a

privatizacao do espaco publico e da segregacao socioespacial.
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2 A CIDADE E SUAS INTER-RELACOES: NORMA, ESPACO GEOGRAFICO,
TERRITORIO E PRATICAS ESPACIAIS
Muros devem ser levantados apenas para manter tiranos inflamados do lado de fora.

— E vamos garantir que ele fracasse.
Amanda Lovelace*

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza.
Nota: Foto 1 — Beira-Mar de Capéao da Canoa, fevereiro/1993; Foto 2 — Beira-Mar de Capéao da Canoa,
janeiro/2019

4 LOVELACE, Amanda. A bruxa ndo vai para a fogueira neste livro. Traduc&o de Izabel Aleixo. Rio de
Janeiro: LeYa, 2018. p. 183.
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Apresenta-se, no presente capitulo, a fundamentagédo teorico-metodoldgica
usada para o desenvolvimento da pesquisa. Primeiramente, explicita-se as vertentes
de interpretacdo do conceito de territorio e sua relagdo com o conceito de norma, no
Brasil, destacando o marco tedrico no qual fundamentou-se a interpretacdo. Apos, é
explicitado o entendimento de espacgo geografico, que leva em consideracdo que a
sua constituicdo contempla um sistema de objetos, destacando-se 0s objetos
técnicos. Também o conceito de territério é explicitado, ocasido em que ele é
apresentado como resultante da conformacdao histérica e das inter-relagdes ocorridas,
entendido como “territorio usado” (SANTOS, 1994).

Isto posto, parte-se para a compreensdo de norma juridica, vista ndo como algo
dado, neutro e perfeito, mas sim resultado de interesses e de construcdes, indo além
da acepcao positivista do Direito, ou seja, vista como além do texto normativo,
pensando-se que quem interpreta a norma também esta produzindo o Direito. A
relacdo dialética existente entre norma e territério também é apresentada.

Pensando especificamente o espaco urbano e as praticas espaciais advindas
dele, s&o conceituadas as praticas ocorridas nos municipios analisados: a
fragmentacdo e a segregacdo urbanas, a partir de teéricos como Marcelo Lopes de
Souza (1997 e 2013) e Henry Lefebvre (1991 e 2000 [1974]).

A Ultima parte deste capitulo aborda o entendimento acerca de novos produtos
imobiliarios, entendidos como os condominios horizontais fechados e a maneira como
sdo entendidos como objetos técnicos, a partir de autores como Caldeira (1984 e
2000).

2.1 Além do Espaco Geografico: Territorio e Norma

Se antes o Estado apresentava-se como Unico produtor de normas, hoje, em
razdo da globalizacdo, esse papel passou a ser, também, de outros agentes. De
acordo com Antas Junior (2004) pode-se citar o caso de organizacdes sociais, que
possuem atuagdo em niveis local, regional e supranacional, como as corpora¢des
transnacionais.

Nesse contexto, o territério envolve além do espaco geografico dos paises, suas
unidades administrativas, ele também contempla o espaco geografico que recorrente
e de maneira desigual € apropriado e usado socialmente, economicamente,

politicamente e/ou simbolicamente, por meio das relagbes sociais de poder entre
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diferentes agentes sociais e inimeras instancias do Estado. Assim, o territorio mostra-
se tanto como uma variavel constitutiva, quanto analitica essenciais ao entendimento
da intricada realidade que marca a sociedade. Vé-se, entdo, a necessidade de
valorizagdo da andlise da dimenséo territorial de processos sociais, dinamicas
econdmicas e politicas publicas que, de alguma forma, apresentam e conformam um
conteudo normativo diverso e amplo. Se as normas orientam os fatos sociais,
condicionam, influem e regulamentam as relacbes que constituem e organizam 0sS
usos do territério, também as particularidades culturais, técnicas e ambientais de cada
territorio e as suas dinamicas sociais, econdmicas, politicas, institucionais, da mesma
forma condicionam e influenciam a nominacédo, elaboracdo e implementacdo das
normas no territorio. Deste modo, a norma e o territério, ou a norma e 0s usos do
territério, mostram-se cada vez mais indissociaveis, isto €, a norma e o territorio
possuem inter-relacdo, interconexao e interdependéncia que sdo marcadas por
variaveis necessarias a compreensao de processos e dinamicas, em diferentes
contextos geograficos e formacdes socioespaciais (SILVEIRA e SOUZA, 2017).
Interessa apontar que o territério também é uma norma, conforme uma questao
epistemoldgica proposta por Milton Santos (1994) quando pensa o0 espago geografico
como um conjunto indissociavel de sistemas de objetos e de sistemas de ac¢des. Para
0 autor, existe uma ordem territorial determinada pela maneira como 0s objetos estao
dispostos, e estes objetos sao tidos no sentido mais amplo do conceito, visto que 0
homem também esté inserido nesta realidade. Para exemplificar pode ser mencionada
a distribuicdo da populacao. Esta populacdo encontra-se concentrada em um territorio
e suas caracteristicas, ou seja, se € composta de pessoas adultos, criancas ou de
idosos, se possui certos problemas de saude, se possui acesso a servi¢os. Mas, ao
mesmo tempo, tem-se a cronologia destes objetos, que faz com que seja entendida a
historia de determinados ordenamentos territoriais. Algumas formas de relagdes se
dao previamente a outras, 0 que resulta em certos tipos de produgédo, distancia ou
propinquidade de um objeto, se comparado a outro. A maneira como o territério se
estrutura e se ordena, dividido entre presente e passado, relaciona-se com as
alternativas atuais de organizacao, tendo em vista que alguns espagos possuem mais
aptiddo que outros, fazendo com que determinadas atividades se instalem. Como
consequéncia o territdrio apresenta-se também como norma. AsS nhormas Sao

originadas das acfes, bem como do territorio e como ele se apresenta. “Esse conjunto
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de caracteristicas materiais e ndo-materiais constituem o que se pode chamar de Lei
do Lugar.” (SANTOS, 1994, p. 3).

Entre as configuracdes sociais que existem, a configuracédo juridica detém,
exclusivamente e legalmente, forca para determinar comportamentos, além de deter
0 poder para impor sanc¢des. O Estado-nacao, o Estado-membro e o municipio, séo
delimitacdes legalmente criadas. Assim, quando se trata de uma destas delimitacdes
administrativas, tem-se que compreender que cada uma possui um conjunto proprio
de normas. Logo, 0 espaco sujeito a uma lei e um poder juridico estabelecido, é
normado por tal poder. Além disso é preciso considerar que no caso do Brasil,
enguanto federacao, as normas federais e estaduais também incidem e condicionam
as normas municipais. Ou seja, ha uma multiescalaridade na producdo e
implementacdo das normas e no seu processo de implementacdo em um dado
territério. De acordo com Hammes (2017), em raz&o do pacto federativo adotado, as
normas podem ser elaboradas em diferentes escalas da federacdo. Existem as
normas que sao elaboradas somente na escala nacional, outras carecem de
normatizacdo federal e regulamentacdo estadual, distrital e municipal, para que
possam ser implementadas em todo o territério nacional.

Outrossim, “do mesmo modo existem normas, como as sociais e culturais, que
mesmo nado tendo forca de lei, existem concretamente e encontram-se instituidas
regulando comportamentos.” (SANTOS, 1994, p. 3). Nestas formas sociais existentes

estdo presentes a cultura do local, opondo-se a global (SANTOS, 1994).

2.1.1 O espaco geogréfico

Inicialmente, aponta-se que a esséncia e constituicAo do espaco geografico
contempla um sistema de objetos, destacando-se os objetos técnicos. E a partir desta
reflexdo, que se percebe os condominios fechados como tipicos objetos técnicos. Ha
acOes que produzem objetos, mas que também sédo condicionadas por eles, além de
normas de distintas naturezas e origens que condicionam, moldam as acdes que
produzem os objetos, e em Ultima instancia, produzem o espago geografico.

Dai a importancia do referencial tedrico e conceitual acerca de espaco
geografico, o qual, quando apropriado, torna-se espaco social, em que a sociedade
vive. Desta compreensao séo decorrentes conceitos como o de territorio, entendido a

partir de Santos (1996), como espaco apropriado, no qual ocorrem as interacdes
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sociais. Importante mencionar que “nas ultimas décadas do século XX [...] a regido
quase desaparece frente a dominancia do conceito de territério” (HAESBAERT, 2009,
p. 630). Isto &, o conceito de territorio tem prevalecido em discussdes tedricas.

Para compreender-se o espaco a partir da geografia critica, “como ponto de
partida, propomos que o espaco seja definido como um conjunto indissociavel de
sistemas de objetos e de sistemas de agdes” (SANTOS, 1996, p. 21). Pode-se afirmar
gue o homem se apropria do espaco natural e transforma-o, mediante o trabalho, em
espaco geogréfico. Em outras palavras, os homens criam relagdes entre si e com a
natureza, e a partir destas relagdes, contradicdes e desigualdades sociais surgiréo.
Adota-se uma concepcdao contraria do entendimento tradicional do espac¢o geografico,
gue esta associada a receptaculo, suporte inerte, mera localizacao espacial.

De acordo com Santos (1996, p. 77-78), a partir da proximidade dos sistemas de
objetos e acdes, bem como de sua associagéo, entende-se que eles estdo “reunidos
numa légica que €, ao mesmo tempo, a légica da histéria passada (sua datacao, sua
realidade material, sua causacéao original) e a l6gica da atualidade (seu funcionamento
e sua significacao presentes).” O homem sempre sera responsavel por suas acdes e
estas sempre dar-se-80 no e através do espaco geografico. A¢des sao resultado de
necessidades préprias, as quais podem ser econbémicas, culturais, sentimentais, entre
outras. Tais relacfes dependerdo de como se da a relacdo do homem com o seu
entorno, ou seja, exercem uma dupla funcdo: simbodlica e funcional. Antas Janior
(2005, p. 54) diz que o espaco geografico ndo pode ser compreendido como um
“suporte inerte”, ja que ele € composto por objetos técnicos, formas naturais e agdes.

O homem altera a natureza, ele é responsavel pela criagdo de um lugar, de um
espaco, no qual possa viver, desenvolver suas relacdes, comportar-se, experienciar
valores. A partir do desenvolvimento de técnicas, aprimoradas ao longo da histoéria, o
homem apropria-se, modifica 0 ambiente natural.

Desta feita, 0 espaco geografico diz respeito ao espaco criado pelo homem, em
diferentes temporalidades e perpassado por relacfes, as quais foram construidas
consigo mesmo, com a natureza, bem como com o lugar no qual vive. Para Santos
(1996, p. 106), espago é “formado pelo resultado material acumulado das acdes
humanas através do tempo e pelas a¢des atuais que hoje lhe atribuem um dinamismo
e uma funcionalidade.” Como o espago encontra-se em frequente mudanca, dois

contextos centrais merecem destaque, o primeiro diz respeito a historicidade e as
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caracteristicas deste espaco, enquanto que o segundo aborda a sua inser¢cdo na
realidade, a fim de se entender as relacdes que se formaram.
Assim, ante a importancia de se conhecer a historia para entender-se o presente
e pensar acdes futuras, a maneira como se deu a construcdo dos espacos, bem como
as mudancas e permanéncias territoriais, Santos (1996) salienta a importancia de
tratar-se historicamente o espaco geogréfico. E, para pensar-se o0 espaco geografico,
de acordo com o tempo historico, importa apropriar-se do entendimento de maneira
dialética, levando em conta as modificagbes que “conjugam o processo historico.”
(SAQUET, 2011, p. 35).
Para Santos (1996, p. 29), a producéo do espaco e o entendimento do tempo se
dao pela técnica:
Toda situacdo é uma construcdo real que admite uma construcéo logica, cujo
entendimento passa pela histdria da sua produc¢édo. O recurso a técnica deve
permitir identificar e classificar os elementos que constroem tais situacoes.
Esses elementos sdo dados historicos e toda técnica inclui histéria. Na
realidade, toda técnica é historia embutida. Através dos objetos, a técnica &
histéria no momento da sua criagdo e no de sua instalacdo e revela o
encontro, em cada lugar, das condi¢des histéricas (econdmicas,
socioculturais, politicas, geograficas), que permitiram a chegada desses

objetos e presidiram a sua operagédo. A técnica é tempo congelado e revela
uma historia.

Nesse sentido, as técnicas dizem respeito ao universo de meios instrumentais,
bem como sociais, que o homem utiliza ao longo da vida. Porém, a forma como essa
técnica é repassada é exclusiva. Num mesmo espaco, podem existir “elementos
técnicos provenientes de épocas diversas.” (Santos, 1996, p. 25), traduzindo-se na
heterogeneidade dos espacos, bem como dos territorios.

Logo, considerando que “a cada lugar geografico concreto corresponde, em
cada momento, um conjunto de técnicas e de instrumentos de trabalho, resultado de
uma combinacao especifica que também € historicamente.” (SANTOS, 1996, p. 35),
tem-se que a humanidade cria e recria técnicas e as usa para modificar a natureza e
alterar o espaco geografico de acordo com as suas necessidades. Para tanto, o autor
sugere a empiricizagdo do tempo e das técnicas, no entendimento geogréafico. Para
ele, “essa empiricizacdo pode ser a base de uma sistematizag¢ao, solidaria com as
caracteristicas de cada época. Ao longo da histéria, as técnicas se dao como
sistemas, diferentemente caracterizadas.” (SANTOS, 1996, p. 33). E mais, seria pela
intermediacao destas técnicas que o homem, no trabalho, faz a unido entre espaco e

tempo.
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Como as técnicas determinam de que forma o homem vive e de que forma
relaciona-se com a natureza, importa mencionar que para Santos (1996, p. 104), elas
também determinaram os usos do territério, pois “o espaco € que reune a todos, com
suas multiplas possibilidades, que sédo possibilidades diferentes de uso do espaco (do
territorio) relacionadas com possibilidades diferentes de uso do tempo.”

Abréo (2010, p. 50) contribui para a tematica, ao afirmar sobre o entendimento
de Milton Santos que,

(...) os sistemas de objetos referem-se as formas do espaco geografico, ou
seja, aquilo que esta presente de forma materializada pela acdo da
sociedade. Nesse caso, 0 autor ndo se reporta apenas aos objetos artificiais,
mas, também aos objetos naturais, que ja estdo socializados, ou seja,
aqueles elementos naturais utilizados pelo ser humano com objetivos e/ou
intencdes sociais. Os sistemas de acdes sdo caracterizados pelos contetdos
presentes nas formas, isto é, sdo as necessidades tanto materiais e
imateriais, econfmicas, culturais, morais e afetivas que conduzem a acao

humana, transformando os espacos construidos de forma intencional, através
de eventos, que geram novos objetos.

Ademais, objetos e técnicas sdo sempre criadas e renovadas e, de certa
maneira, condicionam as a¢des humanas. A posse de uma grua de grande porte, por
exemplo, é um objeto que condiciona as a¢des de um construtor e que pode elevar o
potencial de construcdo da empresa. A auséncia deste recurso pode ocasionar
diferentes alternativas, como a locacdo de maquinas, ou ainda, a diminuicdo da
construcdo, ou construgcdo em um lapso maior.

As técnicas presentes em cada lugar condicionam como um de seus
elementos fundamentais, a producédo, a circulacdo e o préprio consumo,

enfim, a producdo do espaco geogréafico, interagidas com as relagbes de
producéo e outros aspectos de nossa vida cotidiana (SAQUET, 2011, p. 44).

De forma social e historica o espaco geografico é produzido. E ele é resultado
tanto do trabalho, quanto de outras atividades realizadas pelo homem, as quais
demonstram, diariamente contradicdes e desigualdades sociais. As técnicas
existentes no espaco geogréfico possuem papel determinante neste processo, o qual
se da historicamente. Assim, “0 espago € um misto, um hibrido, formado como ja o
dissemos, da unido indissociavel de sistemas de objetos e sistemas de agdes.”
(SANTOS, 1996, p. 199).

Corréa (2003, p. 22) salienta que existem outras condicionantes que sdo
essenciais para o seu entendimento. Para o autor, a distancia desempenha um papel

importante:
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0 espaco relativo € entendido a partir das relacfes entre os objetos, relacbes
estas que implicam em custos- dinheiro, tempo, energia- para se vencer a
friccio imposta pela distancia. E no espagco relativo que se obtém rendas
diferenciais (de localizacdo) e que desempenham papel fundamental na
determinacéo do uso da terra.

Harvey (2013 [1993]) também ressalta a importancia da formagéo historica do
espaco geografico e como ele foi construido de forma multidimensional pelas
diferentes sociedades existentes. Para o autor, espago e tempo tem a intencéo de
identificar relacBes materiais entre os processos politico-econdmicos e culturais, a fim
de compreender a mudanca do fordismo para o regime da acumulacéo flexivel.

O espago também é tratado como um fato da natureza, “naturalizado” através
da atribuicdo de sentidos cotidianos comuns. Sob certos aspectos mais
complexo do que o tempo — tem direcao, area, forma, padrédo e volume como
principais atributos, bem como distancia —, o espaco é trato tipicamente como
um atributo objetivo das coisas que pode ser medido, e portanto, apreendido.
Reconhecemos, € verdade, que a nossa experiéncia subjetiva pode nos levar
a dominios de percepgdo, de imaginacdo, de ficcdo e de fantasia que
produzem espagos e mapas mentais como miragens da coisa supostamente

“real”. Também descobrimos que sociedades e subgrupos distintos possuem
concepcdes de espaco diferentes. (HARVEY, 2013 [1993], p. 187).

Depreende-se da citacdo supra que cada sociedade possui um modo de
percepcdo do espaco. Este, também é visto como resultado da extensdo e
localizagdo. Assim, 0 espago geografico é social e cultural, visto que todos os seres
humanos estdo inseridos na natureza e na sociedade, reproduzindo o espaco
frequentemente. “O registro historico e antropoldgico esta cheio de exemplos de quao
variado pode ser o conceito de espaco, enquanto investigacdes dos mundos espaciais
de criancas, de doentes mentais (...), de minorias oprimidas, de mulheres (...).”
(HARVEY, 2013 [1993], p. 188).

A partir de um viés econdémico, tem-se o que afirma Saquet (2011, p. 46):

Numa abordagem mais econémica do espaco geografico, tratamos de
desigualdades, de processos distintos por natureza e desdobramentos; de
unidades produtivas, setores, ramos, ou lugares, com crescimento e
desenvolvimento desiguais e suas articula¢des; num estudo mais politico e

cultural, podemos evidenciar as diferencas entre grupos sociais, categorias,
etnias, lugares e, evidentemente, suas relacdes, ligacdes (Grifos no original).

Diante das diferentes formas interpretativas do espaco, aspectos identitarios se
sobressaem. Para Harvey (2013 [1993]), o tempo é memorizado e nao fluxo, as
lembrancas e os sonhos do homem permeiam o espaco.

Para Moreira (2009, p. 42)



41

Produto histérico e tendo, por conseguinte um contelddo histérico, 0 espaco
€, assim, a prépria sociedade. N&o €, entdo, o lugar onde a sociedade se
aloja, como uma cidade encravada no fundo de um vale, uma vez que a
histéria dos homens ocorre na superficie da Terra. Também nao é como um
reflexo da sociedade e da histéria. Nao é receptaculo ou espelho. O espaco
€ a sociedade pelo simples fato de que os homens produzem sua existéncia
produzindo o espaco. E a sociedade porque é condicdo de existéncia dos
homens na histéria.

O espaco geografico € a histdria em si, perpetuando-se. Em outras palavras, o
espaco geografico encontra-se em frequente transformacéo, lidando e influenciando
na evolucdo das sociedades. No mesmo sentido, espaco também € resultado do
processo de trabalho. Conforme Moreira (2009, p. 41), “O fato € que espaco € o tempo
histérico real. Nao o tempo-data.” Nao é possivel dissociar espaco da ideia de tempo.

Assim, tem-se a compreensdo de espaco geografico associada a questao do
tempo, o qual é carregado de historicidade e caracteristicas Unicas das relacdes
construidas pelo homem. Todo ser humano e objeto sdo dotados de um passado, de
um presente e de um futuro, o que Santos (1996) chama de diacronia. Para o autor a
sincronia envolve acontecimentos sucessivos ou ndo, entretanto existentes ao mesmo
tempo.

Esses dois enfoques ndo sao estanques. Seria impossivel enfrentar de modo
separado essas duas tarefas analiticas. O importante, mesmo, € unir esses
dois esfor¢os, ja que cada fase do processo pode também ser vista como
uma situacao; e cada situacédo pode ser vista como um corte num movimento
gue é desigual, segundo levemos em conta este ou aquele elemento.
Diacronia e sincronia, vistas através do espaco geografico s&o,
exclusivamente, duas faces de um mesmo fenémeno, ou, ainda melhor, duas

formas de perceber um movimento unitario. (SANTOS, 1996, p. 178). (Grifou-
se).

O autor da seguimento ao raciocinio afirmando que o espaco € um campo de
forcas multicomplexo composto pelos seguintes elementos: “homens, empresas,
instituicbes, meio ambiente construido, ao mesmo tempo em que se aprofunda a
relacdo de cada qual com o sistema do mundo.” (SANTOS, 1996, p. 213).

A compreensdo de espaco geografico refere-se, entdo, a dinamicidade e
funcionalidade que determinado local possui. Além disso, outros processos
produzidos pelas ac6es multiescalares também serdo determinantes. O espaco é fruto
do trabalho, das intera¢cdes culturais, comunicacionais, locais e globais, todas

simultaneamente.
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Figura 1 — Espaco geografico e seus efeitos
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Fonte: adaptado pela autora de Lopes (2013).

Sobre o espaco social Lefebvre (2000 [1974], p. 60) afirma que

Gerar (produzir) um espaco social apropriado, no qual a sociedade geradora
toma forma apresentando-se e representando, apesar de ndo coincidir com
ela e mesmo que seu espaco seja tanto sua queda quanto seu berco, isso
ndo se realiza num dia. Trata-se de um processo. (Grifo no original).

O autor segue afirmando que “espago social € o espago da sociedade.”
(LEFEBVRE, 2000 [1974], p. 61). E que “Nao ha um espaco social, mas varios
espacos sociais, e mesmo uma multiplicidade indefinida, da qual o termo “espago
social” denota o conjunto ndo-enumeravel.” (LEFEBVRE, 2000 [1974], p. 129). Souza
(2009) complementa as afirmacdes de Lefebvre ao afirmar que espaco social é
produto da mudanca da natureza, da transformacéo do espaco natural pelo trabalho
social.

Percebe-se a existéncia tanto na sociedade, quanto na natureza, de um
processo histérico que € caracterizado por modificacbes e permanéncias
concretizadas no espaco por meio de articulacdes existentes entre tempo historico e
tempo das coexisténcias. O processo historico € perpassado por caracteristicas

Unicas de cada lugar.
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Dessa maneira, o espaco € local e, ao mesmo tempo, através do produto do
trabalho e das redes de circulacdo e comunicacdo, € geral. Ele possui um
presente que passa muito rapido, que ja é passado, portanto, e possui um
devir. Devir que além de ser comeco é também seqiiéncia, € sucesséo e,
portanto, movimento. Movimento do pretérito, do ser e do vir-a-ser, do
concreto e do abstrato, das relagdes reciprocas que nos dao o real.
Movimento do espago no tempo e deste no espaco, em que 0 presente
contém o passado, que se realiza no presente. (SAQUET, 2002, p. 15).

Assim, a concepc¢ao de espaco geografico € econémica, politica e cultural, pois
ele é resultado de apropriacdo e elaboragdo de um espaco, que encontra-se inserto
em meio a relacdes de poder. Onde houver a presenca do homem, haveréo relacées
de poder e, a partir delas, a apropriacéo e producdo do espago e, como consequéncia
havera territorio. Espaco e territério estdo em constantes transformacdes em razao
das relagbes que sao estabelecidas pela sociedade, exprimindo distintas
temporalidades e territorialidades.

Por tudo que foi apresentado, o préximo item discute o conceito de territorio em
si, adiantando-se que a concepc¢do adotada para este trabalho leva em conta analises
relacionais, pos-coloniais, multidimensionais, emancipatérias e multiescalares do

entendimento deste conceito, inspirando-se especialmente em Santos (1994).

2.1.2 O territorio

A forma como o espaco geografico € construido envolve condicionantes
econbmicas, sociais, politicas, bem como culturais. E 0 mesmo se da com o territério,
enguanto resultado da acéo de uso e producédo de um espaco, entrando hum campo
de poder, marcado por relagdes sociais. “Um territorio € um espago definido e
delimitado por e a partir de relagbes de poder [...] um campo de forca concernente a
relacdes de poder espacialmente delimitadas.” (SOUZA, 1997, p. 24). Onde o homem
interagir havera relacdo, consequentemente, havera poder. E, a partir da apropriacao
do espacgo, havera territério. “O territério € um lugar de relacdes e este, um territério,
a partir da apropriagao e produgao do espacgo.” (SAQUET, 2002, p. 18). Tanto espaco,
guanto territério, sofrem transformacgdes a partir das relagbes estabelecidas pelo
homem, produzindo temporalidades e territorialidades diversificadas. O territorio &
definido “a partir de uma abordagem sobre 0 espago que prioriza [...] as problematicas
de carater politico, ou que envolvem a manifestacéo/realizacdo das relacées de poder,
em suas multiplas esferas” (HAESBAERT, 2009, p. 625).
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No mesmo sentido, para Foucault (1988 [1976], p. 104-105), “onde ha poder ha

resisténcia.” Para o autor, as relacdes de poder possuem uma esséncia relacional.

Isto é, o poder significa, nessa perspectiva, relacdes sociais conflituosas e
heterogéneas, variaveis, intencionalidade; relagbes de for¢a que extrapolam
a atuacao do Estado e envolvem a estédo envolvidas em outros processos da
vida cotidiana, como a familia, as universidades, a igreja, o lugar de trabalho
etc. O desvendamento das relacbes de poder e da ideologia se faz
fundamental porque, nesta, age-se na orientagdo e constituicdo do eu, do
individuo, integrando-o a dinamica socioespacial através das mais distintas
atividades da vida em sociedade. [...] O territério, nesta
multidimensionalidade do mundo, assume diversos significados, a partir de
territorialidades plurais, complexas e em unidade. E esta € uma questédo
fundamental, que marcou a redescoberta do conceito de territério sob novas
leituras e interpretagdes: mudam os significados do territério conforme se
altera a compreensao das rela¢des de poder.

Raffestin (1983, p. 65) também ressalta que a multidimensionalidade das
relacdes de poder atravessa a compreenséo tanto do conceito de territério, quanto do
conceito de territorialidade. Para o autor, quando Foucault (1988 [1976]) asseverou
que existe resisténcia onde ha poder, ele quis dizer que “cada relagao é poder.” Para
Saquet (2015, p. 34), “o territério é um lugar de relagbes a partir da apropriacéo e
producdo do espaco geografico, com o uso de energia e informacédo, assumindo,
desta maneira, um novo significado, mas sempre ligado ao controle e a dominagao
social.” O autor segue afirmando que “territério é condicdo de processos de
desenvolvimento. E natureza e sociedade, manifestando-se de forma especifica em
diferentes lugares.” (SAQUET, 2015, p. 113).

Outrossim, pode-se dizer que a diferenciacéo territorial além de ser um fato, deve
ser considerada e tomada como norteadora para qualquer desejo de desenvolvimento
regional. Nesse sentido, uma regido com caracteristicas tdo dispares de formacao
histérica, como € o caso da regido do Litoral Norte do Rio Grande do Sul, tem de ser
analisada com cuidado, pois mesmo sendo tratada como uma regido, ha distin¢cdes
intrinsecas.

Sobre o Litoral do Rio Grande do Sul, de acordo com Bernardes (1997, p. 31-32)

A regido do Litoral é, caracteristicamente, constituida por uma planicie
arenosa, de largura muito irregular, que abrange toda a extensdo da costa.
Esta planicie, ou planicies, se considerarmos a sua interrup¢édo na barra do
Rio Grande, € extremamente rasa, suas maiores elevacdes sendo
constituidas por cémoros ou dunas fixadas, que mal atingem a 20 metros
acima do nivel do mar. (...) Essa condicao natural representou uma enorme
desvantagem para o Rio Grande do Sul, como é presumivel. Particularmente,

ao par da ma qualidade predominante do solo, ela justificaria também o fato
do Litoral ser uma regido tdo pouco povoada no conjunto do estado.
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Em razdo desta formac&o geografica e histérica, a estrutura dos municipios da
regiao €, também, muito distinta. Outro fator determinante para tal diferenciacao foram
as emancipacoes, as quais contribuiram decisivamente para o desenho da regiao
como é visto hoje. Assim, a diferenciacao espacial é intrinseca a regido e com origens
historias, as quais ndo podem ser desconsideradas quando h& a aplicacdo de uma
politica publica. Caso sejam desconsideradas tais condicionantes, as desigualdades
irdo se acentuar, visto que favorecem determinados espacos em detrimento de outros.

Para se entender a dindmica espacial e a valorizacdo da formacao histérica do
territério, compreender os conceitos € importante. Territério € o espago apropriado
pelo homem, bem como as relacdes sociais que o criam, ou seja, € a formacao obtida
através de uma construcdo social embasada na inter-relacdo entre espaco e acao
social. De forma distinta, o “territério usado” envolve agentes sociais com o objetivo
de resolver um problema comum, relacionando estes a identidade que foi construida
de forma coletiva. Assim, a diferenciacdo, enquanto condicionante de concorréncia,
se da a partir de limites territoriais existentes entre os grupos, os quais detém relacao
profunda com a formagéao historica e cultural.

As ideias de Santos (1996) apresentam nesta discussao o conceito de “territério
usado”, como resultado da formacao histérica e da base material das inter-relagdes,
nas quais estao presentes empresas, Estado, sociedade, movimentos sociais. Ainda,
ele considera que esta forma é ideal para o territério ser analisado enquanto
destinatario de politicas ou planejamento, porquanto serdo considerados os conflitos
existentes nele.

Para Souza (2009, p. 59), “o que define o territério €, em primeirissimo lugar, o
poder — e, nesse sentido, a dimensao politica € aquela que, antes de qualquer outra,
lhe define o perfil.” De acordo com Serpa (2013), encontra-se presente uma
contradi¢do, tendo em vista que o conceito de territorio é cada vez mais usado frente
a um espaco e por uma sociedade que se encontram menos politizados. E isto pode
ser indicativo de que a forca explicativa do conceito esta perecendo, porque se desvia
de sua operacionalizacdo para atender outras dimensdes, como € o0 caso da
apropriagao estatal para estratégias politicas, visto que se fala em “politica territorial.”

Raffestin (1993) trabalha com o conceito de territério tratando-o como um
produto gerado por agentes sociais, Estado e organizagfes, o qual é formado a partir
de malhas, redes de ligacdo e nds. Assim, as compreensdes de territdrio, bem como

de poder aproximam-se. Logo o poder ira apresentar a capacidade de agentes sociais
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sobre o territério, como eles o transformam e usam-no para atingir 0os préprios
objetivos do territério, ocasionando territorialidades. As territorialidades dizem respeito
as estratégias e politicas utilizadas pelos agentes sociais a fim de manter as relagbes
de poder no territério, de forma que buscam maior autonomia diante de poderes
externos, derivando na diferenciagao territorial.
Ja para Boiffin (2007, p. 203),
o territério € um espaco de interacdo entre atividades e grupos sociais, e sdo
essas interacbes que lhe dao sua identidade e que o diferencia de outras
areas [...] a nocdo de territério em seu significado mais completo engloba
tanto os recursos, o ambiente de vida, as atividades, os atores, suas inter-
relagbes, sua consciéncia de pertencer a mesma entidade de

desenvolvimento, enfim, os projetos que eles concebem e implementam
coletivamente para garantir essa dinamica.®

O conceito de territério €, também, um conceito complexo, visto que se faz
necessario compreender os processos de construcao social a partir de uma realidade
significativa para um determinado grupo social ou para uma determinada sociedade.
Dessa forma, € que a nocao de territério surge para a sociologia, mas surgem,
principalmente, os conceitos de territorialidade e territorializagdo, com o objetivo de
expressar uma relacdo de processos sociais associados a uma dimensao
fundamental, a incansavel pretensao do ser humano de dar nome as coisas e, assim,
caracterizar os espacos para que se tornem territérios (JEAN, 2008).

Para Guigou (2000), a humanidade presencia uma producao dos territérios por
agentes sociais que se relacionam com estes territérios, em uma escala que nao é
definida administrativamente, mas sim pelo projeto idealizado por estes agentes, que
se impode de tal maneira, a ponto de substituir ordenamentos “estaduais” (no sentido
amplo do termo: municipios, estados-membro e Unido), para “governar” a modificagao
dos espacgos. Logo, “os territorios ja ndo sédo estruturas onde as coisas acontecem,
mas onde as coisas séo inventadas." (GUIGOU, 2000, p. 14).

Contrariamente, o que se vé é gue as falhas deixadas pelo Estado na maneira
como ele produz o direito contemporaneo e formuladas por agentes ndo estatais

competem de forma particular para 0 mesmo objetivo. Os Estados territoriais nao

5> Traduziu-se de: “[...] le territoire est un espace d'interaction entre activités et groupes sociaux, et ce
sont ces interactions qui lui conférent son identité et qui le différencient par rapport a d’autres espaces
[...] la notion de territoire dans son acception la plus compléte englobe a la fois les ressources, le cadre
de vie, les activités, les acteurs, leurs interrelations, la conscience gu’ils ont d’appartenir a une méme
entité de développement, enfi n les projets qu’ils congoivent et mettent en ceuvre collectivement pour
assurer cette dynamique.”
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podem ser alheios ao convivio com a ldgica imposta pelas grandes corporacoes,
assim como os Estados também s&o essenciais para as empresas. Os entraves entre
estes dois grupos podem ser profusos de acordo com o caso em analise (ANTAS
JUNIOR, 2017).

De acordo com Klein (2008), o entendimento do conceito de territorio e seu papel
se alteram conforme as formas existentes de regulacdo, presentes na sociedade.
Estas regulacbes podem ser definidas de forma global como um conjunto de
compromissos, explicitamente ou implicitamente codificados, que fazem com que o
sistema econdmico se reproduza apesar de todas as contradi¢cdes existentes. O autor

segue afirmando que

Para nés, o territério medeia a relacdo da sociedade com o espaco. Toda
sociedade tem relacdo com o espacgo, sem a qual ndo seria uma sociedade,
porque é essa relacdo, combinada com a relacéo de sociedade e tempo, que
permite a construcao de vinculos sociais, de compromissos entre atores e de
instancias de regulacdo econdmica e politica que permitem que ao coletivo
se reproduzir como tal. O espaco, uma nog¢do abstrata, torna-se concreto
através de divisGes multiescalares (local, regional, nacional, supranacional),
configuracdes (areas, campos gravitacionais, redes) e os modos de gestao
dos lugares e dos conflitos espaciais (diversas formas de governanca) que
estruturam a territorialidade de uma sociedade e servem de base para
sentimentos de pertencimento e de identidades coletivas. [...] Os modos de
regulacgéo resultam de compromissos entre atores opostos, entre movimentos
sociais e estruturas institucionais. No entanto, cada modo de regulacao inclui
um tipo de relagdo entre sociedade e espacgo, e, portanto, caracteristicas
territoriais particulares. No contexto do fordismo, o principal dispositivo
territorial era o estado-nac&o.% (KLEIN, 2008, p. 317).

Conforme Abréao (2010, p. 56), “[...] o territério € produto socioespacial de
relagbes concretas e simbdlicas articuladas aos interesses politicos e econémicos
promovidos por um sistema altamente concentrador.” Necessaria, entdo, a

compreensao do conceito de territorialidade, apresentada a seguir.

6 Traduzido de: “Pour nous, le territoire médiatise le rapport de la société a 'espace. Toute société a un
rapport a I'espace, sans lequel elle ne serait pas une société, parce que c’est ce rapport, combiné au
rapport de la société au temps, qui permet de construire des liens sociaux, des compromis entre acteurs
et des instances de régulation économique et politique permettant au collectif de se reproduire
en tant que tel. L’espace, notion abstraite, devient concret a travers les découpages a plusieurs
échelles (locale, régionale, nationale, supranationale), les confi gurations (aires, champs gravitation-
nels, réseaux) et les modes de gestion des liens et des confl its spatiaux (diverses formes de
gouvernances) qui structurent la territorialité d’'une société et qui servent de base a des sentiments
d’appartenance et a des identités collectives. [...] Les modes de régulation résultent de compromis entre
des acteurs opposés, entre des mouvements sociaux et des structures institutionnelles. Or, chaque
mode de régulation comprend un type de rapport de la société a I'espace, et donc des dispositifs
territoriaux particuliers. Dans le contexte du fordisme, le principal dispositif territorial était I'Etat-nation.

L.].
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Sobre a territorialidade, esta é uma construgdo social, moldada a partir de
determinantes espaciais, ou seja, a partir de relacfes espaciais. Ela se manifesta
como demarcacao espacial, na qual prevalece um tipo de comunicacao, que se traduz
em controle sobre a entrada e a saida.

Para Sack (1986, p. 3)

A Territorialidade nos humanos é melhor entendida como uma estratégia
espacial para afetar, influenciar ou controlar fontes e pessoas, controlando
area; e, como uma estratégia, a Territorialidade pode ser ligada e desligada.
Em termos geogréficos ela é uma forma de comportamento espacial. A
guestdo entdo é descobrir sobre que condi¢cBes e porqué a Territorialidade é
ou nao é empregada.

7

A territorialidade € manifestada em relagOes cotidianas e em organizacoes
complexas, ela € a tradu¢cdo de um poder social, além de ser o elo que relaciona
espaco e sociedade. “Territorialidade sera definida como a tentativa, por individuo ou
grupo, de afetar, influenciar, ou controlar pessoas, fendmenos e rela¢cdes, ao delimitar
e assegurar seu controle sobre certa area geografica.” (SACK, 2013, p. 76).

Assim, um mesmo lugar pode evidenciar diferentes territorialidades, a partir da
existéncia de uma apropriacdo territorial, ou seja, o advento dos condominios
horizontais fechados no Litoral Norte do Rio Grande do Sul sdo a concretizacdo desta
afirmacao, visto que o espaco geografico, antes da inser¢ao deste produto imobiliario,
detinha caracteristicas rurais, sendo utilizado extensivamente com a criagéo de alguns
poucos animais, como bovinos. Houve a constituicdo de novos territorios, por meio de
outras territorialidades, em um mesmo espaco geografico.

Apbs a construcdo dos condominios fechados neste espaco geogréfico, é
necessario um esfor¢co constante a fim de estabelecé-lo e manté-lo (exemplo disso é
0 exercicio da seguranca privada). Até mesmo porque apenas circunscrever um
espaco nao é criar um territorio. A demarcacao torna-se um territério na medida em
gue seus limites sao utilizados para influir no comportamento, bem como controlar o
acesso.

Sack (2013, p. 78) assevera que

A area de territorialidade néo precisa ser defendida, se for entendido que a
area em si mesma € o objeto de defesa, e que o(s) defensor(es) deve(m)
estar dentro do territério defendido. Territério pode ser usado ndo apenas
para conter ou restringir, mas também para excluir. E os individuos que estao
exercitando o controle ndo precisam estar dentro do territério. Na verdade,

ndo precisam estar em qualquer lugar préximo dele. Uma cerca ou muro pode
controlar, assim como também uma placa de “proibida a entrada”. Pela
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definicdo, a territorialidade estabelece o controle sobre a area como um meio
de controlar o acesso a coisas e relagoes.

Este controle exercido sobre o territério persiste nos condominios horizontais
fechados do Litoral Norte galdcho. Todos os condominios dos municipios de Capao
da Canoa e de Xangri-La sdo murados e, alguns, inclusive possuem cerca elétrica na

extremidade dos muros, conforme fotografia 1:

Fotografia 1 - Condominio La Plage — Xangri-La

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2012 (autoria da foto: Mariana B. de Souza).

Sack (2013, p. 80) assevera que a “definicdo de territorialidade atrai efeitos
fisicos, sociais e psicolégicos.” Em outras palavras, territorialidade relaciona-se com
o entorno e surte efeitos nele. Por outro viés, Bauman (2003, p. 49) também aborda a
territorialidade humana e fala em “sucessao dos bem-sucedidos”:

Refere-se ao novo distanciamento, indiferenca, desengajamento e, em
verdade, & extraterritorialidade mental e moral daqueles que nédo se importam

de ficar sés, desde que os outros, que pensam diferente, ndo insistam em
gue se ocupem e muito menos partilhem sua vida por conta prépria.

Importa asseverar que 0S preceitos capitalistas de homogeneizacdo nao
uniformizam os territérios. Cada sociedade carrega suas historias permeadas por
relacdes sociais. O conceito de “territério usado” trazido por Santos (1996) também

pode ser inserido nesta discussdo. As relacfes, sejam elas econémicas ou sociais,
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tramadas por uma histéria que decorre de um territério complexo ante as relactes
regionais/globais, na regido Litoranea do Norte do RS o distingue endogenamente,
ocasionando disparidades no movimento econdmico, COmo 0S que acontecem no
espagco urbano. Tratar de territério € delimitar uma relacdo entre as infinitas
possibilidades que a formam, buscando a histéria para compreender a sua formacéo

e explicitar as acdes que foram desenvolvidas nele. Outrossim,

As normas juridicas mantém intensa relagdo com a producdo e a
configuragao do territério. Essa relacao é determinante nos modos de uso e
organizacédo do territério por todos os agentes sociais que dele fazem parte,
também pela emergéncia de uma nova forma de direito que esta interferindo
na vida de todos, conscientes ou nao, participantes ou alijados do
funcionamento oficial. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 136).
Como as normas juridicas possuem relacéo direta com a configuracao territorial
importa compreender 0 seu conceito, seu entendimento e sua operacionalizagao, item

discutido a sequir.

2.1.3 Norma juridica

Para que se possa fazer uma analise acerca do conceito de norma, é importante
levar em consideracdo que a globalizacdo faz com que novas fontes legislativas
surjam e isso torna complexo o seu estudo. Nesse sentido, Antas Junior (2004, p. 81)
assevera que

Tratar da regulacdo neste momento histérico demanda o esforco de uma
analise abrangente, uma vez que a multiplicidade de agentes produtores de
normas tem delimitado novos contextos geograficos. Essa situagdo deve ser
considerada ainda mais especial quando agentes néo vinculados ao Estado
tém apresentado o poder de introduzir uma nova juridicidade na organizagéo

social, anunciando o fim do monopdlio do Estado ocidental na producéo das
normas juridicas.

Isso se justifica porque ha uma propagagdo de técnicas, técnicas de
comunicacdo, de informacdo e esta difusdo ocorre de forma globalizada ante a
tecnicidade de sistemas de redes que conectam os mais diferentes pontos do planeta.
Esta praticidade com a qual os sistemas técnico-cientificos e informacionais se
espraiam pelo mundo, faz com que agentes hegemonicos se fortalecam, na mesma
medida em gque territdrios se especializam. Conhecer previamente um lugar, de forma
virtual, facilitou a mobilidade dos fatores de producéo, quais sejam, os produtos, o
capital, o homem (SANTOS, 1988).
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De outra banda, € imperioso conceituar-se norma juridica. Do ponto de vista do
positivismo tradicional, a norma é tida como algo perfeito e finalizado, criada pelo
legislador e posta a disposicdo de quem exerce jurisdicdo sobre um caso. A maior
relativizacao deste entendimento encontra-se na seara da norma de interpretacao, a
qual para Kelsen (1999 [1934]) pode ser analisada como um processo totalizante do
direito, porém exclusivamente para o aplicador, que na medida em que exerce sua
autoridade, também representa a fonte que gera o direito.

Existem diferentes entendimentos para norma juridica. Para Kelsen (1986, p. 3),
ela se apresenta como um “sentido de um querer, de um ato de vontade [...], o sentido
de um ato dirigido a conduta de outrem, de um ato, cujo sentido é que um outro (ou
outros) deve (ou devem) conduzir-se de determinado modo.” Para Ross (2000, p. 82
ss.) é “conteudo significativo de diretivas que se encontram em correspondéncia com
fatos sociais.” Ja para Luhmann (1983, p. 57), a norma juridica apresenta-se como
“expectativas de comportamentos contrafactuais congruentemente generalizadas.”
De acordo com Hart (2001, p. 92 e ss) é “regra social.” Bobbio (2003, p. 105 e ss)
define como “proposigdes prescritivas garantidas cuja execugéo é garantida por uma
sancao externa e institucionalizada.” Para Alexy (2008, p. 54), norma juridica possui
o “significado de um enunciado normativo.” Para Canotilho (2000, p. 1107), a nhorma
juridica é “definidora de um padrao de comportamento ou criadora de esquemas
juridicos para a solucdo de conflitos.” Carvalho (2005, p. 8) a define como
“significagbes da mensagem legislada.” Finalmente, Muller (2007, p. 68) define norma
juridica como “produto da concretizagéo formado pelo programa e ambito normativo.”

N&o é o propésito desta tese debater os fundamentos acerca de cada concepcao
de norma juridica, até mesmo porgue daria uma outra tese esta tematica, mas sim
elencar as infinitas possibilidades de entendimento sobre o conceito e apontar a qual
corrente tedrica o presente trabalho filia-se, principalmente para fins operacionais
dessa pesquisa. Logo, o entendimento adotado compreende a norma juridica como
resultado de uma construcéo e ndo se confunde com o texto puro e simples e, avanca-
se no sentido da prépria interpretacdo da norma juridica. Como entende-se que a
norma juridica vai além do texto normativo, também se compreende que quem
interpreta esta norma também esta produzindo direito.

[...] o intérprete auténtico (no sentido atribuido por Kelsen) ‘produz’ direito
porque necessariamente completa o trabalho do legislador (ou do autor do

texto, em funcdo regulamentar ou regimental). O intérprete auténtico
completa o trabalho do autor do texto normativo; a finalizagéo desse trabalho,
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pelo intérprete auténtico, é necesséria em razdo do proprio carater da
interpretacdo, que se expressa na producdo de um novo texto sobre aquele
primeiro texto. (GRAU, 2006, p. 60).

A teoria que estrutura o direito apresenta-se enquanto solucdo a concepcéo
positivista de norma juridica, visando considerar os constituintes que realmente
contribuem para a elaboracdo da decisédo. Este é o entendimento de Muller (2009),
guando tece criticas as teorias criadas por Hans Kelsen (1999 [1934]) e Carl Schmitt
(1996).

Impende destacar que Kelsen elabora sua teoria a partir de um dualismo: ser e
dever-ser. O autor tem a horma como pura prescricao de dever-ser, porguanto pensa
em uma metodologia juridica “pura”, ausente de indagac¢des de natureza sociologica
ou ideoldgica. Assim, ndo ha necessidade de manter-se qualquer ligacdo com a
realidade material (ser). Depreende-se da teoria positivista kelseniana que o objeto a
ser estudado pela ciéncia juridica € o conhecimento da norma, a qual concretiza-se
ante a proposi¢do de enunciados normativos. Assim, a norma juridica pode conter
gualquer contetdo axioldgico, visto que se encontra desvinculada da realidade. Isto
guer dizer que Kelsen constréi seu raciocinio levando em conta a desvinculacéo entre
a norma e a vontade de quem a aplica. O ato de vontade advindo da autoridade esta
no ser, mas a norma ndo se reconhece enquanto ato de vontade. A norma esta no
plano do dever-ser. (KELSEN, 1999 [1934]).

Miiller (2009) contrapde o conceito de norma da teoria pura, proposta por Kelsen,
por duas principais razdes. A primeira diz respeito a insustentabilidade do dever-ser.
Conforme Kelsen, a vigéncia da norma (dever-ser) tem como condi¢cdo essencial um
minimo de eficicia (ser), o que determina elementos materiais como estruturantes da
norma. A segunda razao justifica-se pela exclusao do conceito de “norma” tudo o que
€ metajuridico, isto quer dizer toda normatividade material que pode ser aplicada ao
caso concreto.

Compreendendo que a decis@o de vontade contém aspectos da justica, normais
morais, bem como juizos de valor social, Muller (2009) assevera ser necessario um
entendimento diverso acerca da norma, responsavel por elucidar o que de fato influi
na realizacdo concreta do direito. Em que pese a teoria pura do direito ndo admita no
conceito de norma nenhum elemento que identifigue um carater metajuridico, Muller
(2009) afirma que em nada contribuiu para a interpretacdo do Direito. Como 0s

fundamentos de andlise da decisdo de vontade cada vez mais aproximam-se da
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direcdo metajuridica, sua compreensdo ndo encontra embasamento na teoria pura do
direito proposta por Kelsen, a qual nada diz acerca da sua realizacao.

De outra banda, num carater reducionista, Carl Schmitt (1996) representa o
antagonismo ao positivismo. Para Schmitt, as decisdes juridicas é que devem permear
quaisquer discussfes juridicas, porquanto sdo a prépria manifestacdo do direito
formal. Contrariamente a Kelsen, Schmitt percebe a ciéncia juridica enquanto
responsavel ndo pela problematica da correcdo do conteudo, mas sim pela propria
expressao do direito, ou seja, 0 seu conceito de norma juridica, igualmente como para
Kelsen, independe do contetdo.

Infere Muller (2009) que, por limitar a nocdo de norma ao conceito de decisao,
Schmitt supera a normatividade juridica, aproximando-se da normatividade
apresentada na teoria kelseniana. Nos dois casos, qualquer conteido material ndo
fica no mesmo campo da norma e a questdo da metodologia ndo resta resolvida, para
a elaboracao de decisbes controladas de forma racional.

Para Muller (2009) € necessario criar um conceito de norma juridica que se insira
na sua estrutura, considerando os elementos que de fato influem na elaboracdo da
decisdo. A compreensao de “dados de linguagem”, fruto da interpretacdo de dados
linguisticos primaciais — programa da norma — unidos a dados reais, itens
metajuridicos relativos a norma, permitem alcancar o programa da norma, conforme
Miller. Uma analise, a partir de valores, do programa da norma é capaz de definir o
ambito de aplicacdo da norma.

Logo, a teoria de Miuller (2009) esta centralizada em um contexto que € poés-
positivista, porque leva a um entendimento mais préximo da praticidade que envolve
a aplicacdo do direito. Em outras palavras, entende que norma ndo € apenas um
dever-ser, mas também um fenémeno que é envolto de linguagem e de fatos, fazendo
com gue o ser e o dever-ser (conceitos Kelseniano) tornem-se complementares, e as
relacbes que os permeiam sejam limitadoras, mas nédo excludentes. Ao pensar o
direito a partir da realidade cognitiva, posto que pressupfe o envolvimento do
ordenamento com o meio exterior, permite a evolucdo e reconstrucado do direito na
praxis diaria. Assim, é possivel criar-se uma compreensao mais verossimil da efetiva
dindmica existente no Direito, permitindo o desenvolvimento de uma metodologia
racional da construcao juridica, a qual é interessante ao desenvolvimento da propria
ciéncia juridica, bem como ao controle democratico do trabalho exercido pela

autoridade aplicadora da norma. Note-se que importa destacar, conforme Antas Junior
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(2005), que o sistema juridico criado no Ocidente € anterior ao sistema capitalista e
foi responsavel por impingir meios de dominacdo que extinguiram os direitos
autoctones.
Fica dificil estabelecer uma separacdo entre norma e realidade, marca esta do
positivismo juridico. Conforme Hesse (1991, p. 13):
A radical separacao, no plano constitucional, entre realidade e norma, entre
ser (Sein) e dever ser (Sollen) [...] leva quase que inevitavelmente aos

extremos de uma norma despida de quaisquer elementos da realidade ou de
uma realidade esvaziada de qualquer elemento normativo.

Nesse sentido, Haberle (1997) propde uma forma interpretativa da norma mais
abrangente, a qual considere a sociedade e seus interessados, permitindo a todos a
participacdo na interpretacdo da Constituicdo, ja que conforme Antas Janior (2005), a
norma € consequéncia da normatividade de um evento que se repete, que € rotineiro.

Mas, para que seja norma, é condicdo sine qua non que o condicionador
tenha origem social; seja uma estrutura organizacional como o0s sistemas

juridicos nacionais, sejam os sistemas técnicos constituidos de objetos
técnicos especializados (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 209).

Outrossim, quando Miiller (2009) assevera que nao existe norma juridica antes
de um caso concreto, adentra-se na seara de outra discussdo, qual seja, a da

necessidade de um fato social prévio a norma. O cenario de atuacdo da norma €

o recorte da realidade social na sua estrutura basica que o programa da
norma escolheu para si ou em parte criou para si como seu ambito de
regulamentacdo (como amplamente no caso de prescricdes referentes as
formas e questdes similares) (MULLER, 2000, p. 54).

Para Antas Juanior (2004, p. 82), é assim que a norma surge, ou seja, para o0 autor
“‘emerge a norma: como a resultante de um condicionamento que produz a rotinizacao
de um dado evento. Mas para que seja horma, € condicdo Sine qua non que o
condicionador tenha origem social.”

O autor da continuidade ao seu raciocinio afirmando que o Estado é tido como

detentor da producéo legislativa,

O Ocidente conheceu esse processo na ldade Média, quando surgiram os
Estados feudais e estabeleceu-se o monopdlio da producdo de normas
juridicas pelo soberano. Dai, trilhou-se para a construcdo dos direitos
nacionais, delimitados pelas fronteiras politicas dos Estados territoriais.
Desde entdo, o Estado é considerado detentor legitimo da producdo de
normas juridicas em todos os paises de direito puramente ocidental;
prevaleceu, entdo, o0 monismo juridico, isto é, paises fundados apenas no
direito romano-germanico ou no sistema common law. (ANTAS JUNIOR,
2004, p. 83).
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Compreender o Estado como proprietario do direito de regular tudo (regulacéo
gue pode ser social, econdmica e politica), pode incorrer em entendimentos logicos,
mas nao habeis. “O territério no Ocidente é regulado pelo Estado, pelas corporacdes
e pelas instituicbes civis ndo estatais, sobretudo aquelas de alcance planetario.”
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 19).

Durkheim (2007 [1895], p. 13) apresenta o conceito de fato social mais difundido
na academia:

E fato social toda maneira de agir, fixa ou néo, suscetivel de exercer sobre o
individuo uma coercéo exterior; ou, ainda, que é geral ao conjunto de uma

sociedade dada e, a0 mesmo tempo, possui existéncia prépria, independente
das manifestac6es individuais que possa ter.

Com efeito, o conceito de fato social € importante na medida em que a nhorma é
antecedida por um fato social. Esta € uma realidade constatada no Litoral Norte, posto
gue o primeiro condominio horizontal fechado é construido em Xangri-La, no ano de
1990 (fato social), porém, a Lei Complementar (norma) que regulamenta a matéria é
promulgada quatorze anos apoés. Logo, tem-se um fato social, consolidado no
territério, e que vem a ser regulamentado pelo municipio (SOUZA, 2013). Dai a
importancia do afirmado por Milton Santos (1996) e reforgado por Antas Junior (2004),
de que o territério também é fonte (ndo-formal) do Direito.

Embora se saiba que

Mais recente e progressista que se pretenda uma lei, ela ja é fruto de
necessidades passadas, e 0 seu papel é o de promover uma espécie de

congelamento ou, no melhor dos casos, de estabilizacao das relagdes sociais
no espaco e no tempo. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 61).

Reale (1979 [1968], p. 61) contribui com a tematica ao asseverar que a ciéncia
juridica deve ser analisada a partir de trés dimensdes: fato, valor e norma. De acordo
com o jurista, deve-se “estudar o direito em sua totalidade de seus elementos
constitutivos, visto logicamente inadmissivel qualquer pesquisa sobre o direito, que
nao implique a consideracdo concomitante desses trés fatores.”

De acordo com Ferraz (2003, p. 38), Reale apresenta para

ciéncia juridica uma metodologia com caréater dialético, que permite dar ao
tedrico do direito os instrumentos de andlise integral do fendmeno juridico,

com unidade sintética a partir das dimensdes bésicas: normativa, fatica e
valorativa.



56

Percebe-se que Reale (1999 [1957]) apresenta a ciéncia do Direito a partir de
uma compreensdo histérica, que considera a realidade social, visto que a
normatividade ocorre sobre determinado territorio e desenvolve-se em relacéo a fatos
e valores. O entendimento acerca do territério € necessario para estabelecer-se a
normatizacao, bem como compreendé-la.

Logo, a realidade social presente no territério guia tanto a normatizacdo quanto
a aplicacdo da norma criada e para isso a ordem juridica recebe contribuicdo da
jurisprudéncia, a qual apresenta-se enquanto ciéncia compreensiva-normativa
(REALE, 1979 [1968]), fazendo com que a norma se adeque a realidade social
presente no territorio.

A CRFB/1988 atribuiu importancia a responsabilidade do municipio enquanto
ente federado, permitindo sua autonomia tanto politica, quanto juridica, indo ao
encontro de uma tendéncia de outros paises ao dar énfase para governos locais.
Sendo assim, “o federalismo brasileiro € de funcionamento distinto, pois nosso
sistema juridico se baseia na codificacdo e pressupde um concerto regido de modo
mais direto e constante por um centro estabelecido.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 19).

Assim, no territério que compreende uma federagao e seu respectivo sistema
burocratico de controle, os litigios e solucGes decorrentes de questdes
geograéficas, econdmicas e culturais distintas vao gerando uma especificidade
no funcionamento normativo, dada a autonomia que esse sistema confere ao

territorio sob sua influéncia e administrago [...]. (ANTAS JUNIOR, 2005, p.
86).

A tentativa de descentralizacdo ja vinha ocorrendo anteriormente ao ano de
1988, mediante diferentes emendas constitucionais a fim de aumentar os percentuais
do Fundo de Participacdo dos Estados e Municipios. Como resultado os municipios
passaram a ter uma maior carga de encargos relacionados as acdes sociais e as as
politicas de desenvolvimento econdémico local, atribuindo aos governos locais uma
gualidade de interventor efetivo na elaboracdo de uma agenda de politicas publicas.
“‘Deve-se ressaltar que 0s municipios receberam a maior parcela dos aumentos
resultantes das transferéncias constitucionais e foram os principais favorecidos pela
descentralizacdo de competéncias na area social.” (KERBAUY, 2005, p. 338).

As relacbes entre os entes da federacdo sdo, de acordo com a CRFB/1988,
fundadas na cooperacao entre seus membros e incluem as regides, destacadas no
texto constitucional e reconhecidas administrativamente, nos artigos 25, § 3°, 43, 151

e 159 (BRASIL, 1988). Destacam-se as regides metropolitanas, 6rgaos funcionais
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(bacias hidrograficas) microrregides geograficas, entre outros, nos quais as decisdes
sobre as questdes de pertinéncia social, meio ambiente, desenvolvimento urbano,
necessitam de decisdes compartilhadas. De maneira mais geral, as disposi¢coes
reorientam o desenvolvimento regional para os Estados-membro, que podem
estabelecer regides metropolitanas, aglomerac¢des urbanas e microrregides, a fim de
possibilitar o planejamento, bem como a criacdo de politicas de interesse comum,
conforme preveé o artigo 25 da CRFB/1988 (BRASIL, 1988).

Os municipios ndo podem ser esquecidos: conforme o artigo 30 da CRFB/1988,
compete aos municipios a promoc¢do da ordenacdo territorial, respeitando suas
fronteiras, por meio de acdes planejadas de controle de uso, parcelamento e
ocupacao do solo urbano (BRASIL, 1988). Em qualquer caso, a relacéo entre os entes
federativos deve ser cooperativa. Existe um dinamismo local inegavel no Brasil. Para
Bulos (2012), a CRFB/1988 inovou na dire¢do do reconhecimento dos municipios,
dotados de autonomia politica e administrativa. O municipio apresenta-se como um
espaco apropriado para o fomento da cidadania, mormente ante a proximidade que
detém com os que necessitam de solu¢cdes concretas para 0s entraves cotidianos
(MAGALHAES, 1999). No entanto, isso parece multiplicar as tensées e possivelmente
os conflitos entre a Unido, os Estados-membro e os municipios. Em particular a
“guerra fiscal” afeta ndo somente os Estados-membro, mas também os municipios’.

O Brasil conta, em 2017, com 5.570 municipios de acordo com dados do IBGE
(2017). Como consequéncia da expanséo da quantidade de municipios tem-se o fato
de que 90% possuem menos de 50 mil habitantes, enquanto que 80% de suas
despesas sdo pagas mediante as transferéncias de recursos institucionais. Embora a
agenda em torno das esferas politica, econbmica e social ter sido intensamente
discutida, “as relagbes inter-governamentais, questdes fiscais e tributarias, a
governanga democratica, propostas de novos arranjos institucionais locais visando a
interagdo de governo e municipio —, pouco se discutiu sobre o papel do legislativo”,
em ambito municipal (KERBAUY, 2005, p. 338).

Pensando a relagdo da norma com o legislativo municipal, Avila Filho (2004, p.

3-4) discorre sobre a dificuldade das camaras municipais em elaborar leis municipais

" De acordo com Brandao (2008, p. 148): “o pacto federativo brasileiro esta esgargado, carente de
mecanismos de coordenacao federativa e marcado antes por agées competitivas do que cooperativas.
Sua manifestagdo mais evidente foi 0 acirramento da guerra fiscal na década de 1990, que explicitou
uma disputa ferrenha, uma verdadeira “guerra” dos lugares, pela implantacdo de novos investimentos
entre estados e municipios, inclusive entre municipios de uma mesma regidao metropolitana”.
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significativas, tendo em vista as previsdes existentes nas constituicoes federal e

estadual®. Segundo o autor, devido a estes e outros empecilhos, os vereadores

utilizam-se de outros artificios para conquistar a preferéncia dos eleitores, como

“Indicagdes, solicitagbes e requerimentos, cuja fungdo 0 senso comum sugere ser

uma “perfumaria”, podem ser instrumentos de costura de redes politicas.”

Para Kerbauy, 2005, p. 338,

Com relacdo a bibliografia sobre poder local, poucos estudos foram
dedicados a atuacao do legislativo municipal, as regras que determinam o
processo de interacdo dos poderes executivo e legislativo e de como se
orientam as ac¢6es dos atores politicos do legislativo local. As analises sobre
o “comportamento legislativo” restringiram-se a atuacdo da camara dos
deputados e das assembléias legislativas (FIGUEIREDO & LIMONGI, 1999;
SANTOS, 2001; PEREIRA & RENNO, 2001). Dai a dificuldade de extrapolar
para o municipio as andlises efetuadas por Figueiredo & Limongi (1999), a

respeito do predominio do executivo no processo de formulagdo de politicas,
caracterizado por um padrdo cooperativo entre os dois poderes.

Diante da existéncia de poucos estudos acerca da atuacdo do legislativo
municipal, torna-se dificil a compreensdo da criagdo de uma lei municipal,
principalmente quando se leva em conta as inUmeras contradigfes presentes tanto na
CRFB/1988 (BRASIL, 1988), quanto na Constituicdo Estadual do Rio Grande do Sul,
promulgada em 03 de outubro de 1989 (RIO GRANDE DO SUL, 1989), no que diz
respeito a competéncia sobre quem é responsavel para editar leis, a respeito de
determinadas matérias.

Por processo legislativo compreende-se, de acordo com o previsto por Silva
(2005, p. 524), o “conjunto de atos (iniciativa, emenda, votacdo, sancdo, veto)
realizados pelos oOrgéos legislativos visando a formacdo das leis constitucionais,
complementares e ordinarias, resolucdes e decretos legislativos.” Somadas a estas
etapas tem-se também a promulgacéo e a publicacdo de, em ambito municipal, Lei
Organica, leis complementares, decretos legislativos, resolucées, leis ordinarias.

A iniciativa € 0 ato que origina o processo legislativo e se formaliza mediante a
apresentacao de um projeto de lei, de um decreto legislativo, de acordo com o0 assunto

gue objetiva tratar. Este ato pode ser atribuido a um individuo, ou ainda a determinado

8 “Apesar de a Constituicdo de 1988 ter determinado maior autonomia aos legislativos e a possibilidade
de serem introduzidas emendas ao or¢camento, os legislativos locais tém se deparado com imensas
dificuldades. A constituicdo da maioria absoluta, por exemplo, exige uma mobilizacéo de apoios dificeis
a cada votagdo, quer pelo executivo, quer pelo legislativo, dada a fragmentacdo dos interesses
partidarios e politicos que caracterizam os legislativos locais. Outro elemento que pode interferir neste
processo é o poder de veto do chefe do executivo, que Ihe permite barrar, total ou parcialmente, um
projeto aprovado pelo legislativo” (KERBAUY, 2005, p. 360).
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orgdo, que neste caso € o titular da iniciativa. Outra etapa do processo legislativo
municipal € chamada de emenda, ocasido em que o projeto de lei inicial pode ser
alterado. Este ato € de exclusividade dos vereadores. A etapa seguinte é a de
discusséao do projeto de lei, momento em que ele ser apreciado. Antes disso o projeto
ja foi examinado pelas comissdes permanentes ou especiais da Camara. Apos,
materializa-se a votacéao, que é a propria manifestacédo do plenario, concretizada pelo
voto de cada vereador — presente durante o ato —. A sancao ou o0 veto sdo também
etapas do processo legislativo e sdo de competéncia do chefe do Executivo. A sancao
€ a aprovacdo, enquanto que o veto € negacdo da prépria sangdo. Aprovado um
projeto de lei regimentalmente, ele deve ser enviado ao prefeito no prazo de 10 dias
para que seja sancionado, promulgado e publicado, ou ao contrario, para que seja
vetado (FELISBINO, 2010).

Nos municipios em estudo, as comissdes técnicas sdo assim dispostas:

Quadro 1 — Comissdes técnicas das Camaras de Vereadores de Capéo da
Canoa e de Xangri-L4&

Capéao da Canoa Xangri-La
Comisséo de Cidadania, Trabalho e Direitos Comisséo de Etica Parlamentar
Humanos
Comisséo de Constituicdo e Justica Comissédo de Constituicdo e Justica
Comisséo de Financas e Orgamentos Comisséo de Financas e Orgamento
Comisséo de Obras e Servigos Publicos Comisséo Mista
Comissdo Representativa Comissao Representativa
Comisséo de Educacgéo, Saude e A¢édo Social

Fonte: Adaptato pela autora dos websites das Camaras de Vereadores dos municipios e Capao da
Canoa e de Xangri-L4&, 2018.

Para compreender-se melhor o funcionamento do processo legislativo municipal,
tem-se a figura 2, que representa, de forma simples e genérica, as etapas presentes
entre a apresentacdo de uma inciativa/projeto de lei, até a sua promulgacédo e

publicacao.
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Figura 2 — Fluxo do Processo Legislativo Municipal
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Fonte: elaborado pela autora, 2017.

Como ja discutido por DaMatta (1991, 1997 e 1998), os elos entre 0os agentes
sociais da seara publica ocorrem a partir do comportamento incentivado por
determinado valor, que além de diferenciado é contraditério. No que tange ao local,
ao municipal, especialmente no que associa 0s agentes politicos aos eleitores, este
“‘mundo publico das leis impessoais e universais € constantemente confrontado com
a necessidade de burla-lo para atender as demandas do universo privado dos
parentes, dos amigos, dos apadrinhados, dos aliados.” (LOPEZ, 2004, p. 156).

Outra questao contraditéria diz respeito a como a federacao se organiza. Embora
existam diversos estudos acerca do territdrio e suas relagdes pluridimensionais e
multiescalares, a sua perspectiva a partir do Direito, a0 menos dentre os autores da
area, é muito restrita, porquanto quando envolvido com o Direito, o territorio tem sua
compreensao restrita a delimitacdo espacial de um pais, de um municipio, de um
estado-membro, entre outros. Silva (2012 [1976], p. 98), importante autor da disciplina
de Direito Constitucional, conceitua territério como “limite espacial dentro do qual o
Estado exerce de modo efetivo e exclusivo o poder de império sobre pessoas e bens.”

Destaque-se que o conceito apresentado por Silva (2012 [1976]) ndo é o adotado
na presente pesquisa, visto que este conceito se limita a uma compreensao positivista

e apenas espacial do territério. Para o desenvolvimento do presente estudo, trabalhar-
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se-a o0 conceito de territério como entendido por Milton Santos e ja abordado neste
estudo.

Considerando que nao existem federacdes iguais no mundo, € preciso entender-
se como se da a constituicio da federacdo brasileira, para, posteriormente,
compreender o ordenamento juridico brasileiro, bem como a distribuicdo da
competéncia legislativa.

No que diz respeito ao Brasil, conforme Silva (2012 [1976]), importa mencionar
gue o pais assumiu a forma de Estado Federal em 1889, com a proclamacédo da
Republica, o que restou mantido nas Constituicdes que se seguiram. A CRFB/1988,
embora nao tenha instituido de forma nominal a federac¢éo, declarou-a no artigo 1.°:

Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela uni&o indissollvel dos
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democratico de Direito e tem como fundamentos:

| - a soberania;

Il - a cidadania;

Il - a dignidade da pessoa humana;

IV - os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa;

V - o pluralismo politico.

Paragrafo Unico. Todo o poder emana do povo, que 0 exerce por meio de

representantes eleitos ou diretamente, nos termos desta Constituig&o.
(BRASIL, 1988). (Grifou-se).

Sobre a federacéo brasileira, Bulos (2012 [2007], p. 915), diz que “formou-se de
dentro para fora, num movimento centrifugo, pois tinhamos um Estado unitario que se
descentralizou para formar unidades autbnomas de poder.” (Grifos do autor). Em
outras palavras, a federacdo brasileira surge a partir de um movimento segregador.
Vivia-se em um estado unitéario (Império), o qual foi descentralizado em unidades
federadas autdonomas (Bulos, 2012 [2007]).

De acordo com Silva (2012 [1976]) a federacéo brasileira € formada por Estados
federados ou Estados-membros, Territorios Federais e o Distrito Federal. Porém, no
caso brasileiro, ganha destaque a figura do municipio. Para Bulos (2012 [2007]), a
CRFB de 1988 foi inovadora neste sentido, “nao possuindo similar nas constituicbes
passadas, nem nos ordenamentos constitucionais de outros paises.” Se em outros
casos, a federacao relaciona-se com os Estados-membros, no Brasil os municipios
passam a fazer parte da compreensao deste conceito, posto que possuem autonomia
politica-administrativa.

Nesse interim, o desenho tracado pelo Texto de 1988 demonstra

peculiaridade e anomalia. A peculiaridade é o Municipio participar, em termos
juridico-positivos, do elo federativo, algo desconhecido em todas as épocas
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da humanidade, divergindo, inclusive, da matriz norte-americana, precursora
dessa forma de Estado. Prevaleceu, porém, no Texto de 1988 a tese de que
0s Municipios detém as mesmas caracteristicas dos Estados-membros. J& a
anomalia reside no fato de o municipio ndo possuir representatividade no
poder central porque o nosso sistema € bicameralista, ou seja, Camara dos
Deputados, formada pelos eleitos proporcionalmente, representa o povo,
ficando o Senado incumbido de representar os Estados e o Distrito Federal.
O Municipio, portanto, ndo logra tal representacdo, ainda que, para alguns, o
ato representativo se afigure implicito (BULOS, 2012 [2007], p. 932). (Grifos
no original).

A CRFB/1988 atribuiu diversas tarefas aos municipios. A descentralizacao das
competéncias, anteriormente concentradas na Unido e nos Estados-membros, como
as politicas de transporte coletivo, assevera o fortalecimento do ente municipal. O
municipio apresenta-se como um espaco apropriado para o fomento da cidadania,
mormente ante a proximidade que detém com 0s que necessitam de solucdes
concretas para os entraves cotidianos (MAGALHAES, 1999)°.

Assim, por meio da desconcentracédo de poderes e do reconhecimento de que
desenvolvimento abarca indicativos complexos, que envolvem um conjunto de
elementos como a segregacdo, a protecdo do meio ambiente e questbes de
identidade, a Constituicdo Cidada deu énfase aos municipios e elaborou uma nova
concepcao para o desenvolvimento urbano, expressa nos artigos 182 e 183 (BRASIL,
1988).

Dentre os meios criados pela CRFB/1988 para o empoderamento municipal,
ganham destaque o direito de peticdo (art. 5°, XXXIV, alinea a) a acao popular (art.
59, LXXIII) e ainiciativa popular (arts. 14, 111; 29, XllI; 61, 81°) (BRASIL, 1988). Saliente-
se, também, que um planejamento democratico leva em consideragcdo o que retrata o
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), o qual dispde de diversos instrumentos, bem
como determina a criacdo de érgdos colegiados de politica urbana como por exemplo
os Conselhos Municipais de Desenvolvimento Urbano. Dentre os instrumentos
destacam-se: o plano diretor, o orcamento participativo e o estudo de impacto de
vizinhanca. Lembrando que todos podem ser discutidos em audiéncias publicas, as

guais podem ser convocadas pela Administracdo Publica, pelo Ministério Publico, por

% Arretche (2000, p. 242) tece criticas & descentralizagéo brasileira. De acordo com a autora, ha “[...]
barganha federativa, componente essencial das novas relacdes intergovernamentais, barganha esta
na qual cada nivel de governo busca transferir ou imputar a outra administracdo a maior parte dos
custos politicos e reservar a si a maior parte dos beneficios dela derivados. [...] A analise dos fatores
determinantes da descentralizacdo partiu do suposto que as unidades federativas sao dotadas de
autonomia para decidir se assumem (ou ndo) a responsabilidade publica pela gestdo de programas
sociais e que, por isto, estdo envolvidas em uma barganha federativa. Assim, os governos locais
aderem, a descentralizacdo com base em um célculo, no qual sdo avaliados os custos e beneficios
provaveis da decisdo”. (Grifos no original).
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entidade civil ou por mais de cinquenta cidadaos (art. 2°, caput, da Resolugdo 09/87
do CONAMA) (BRASIL, 2001). E de fundamental importancia que o Estatuto da
Cidade néo se torne obsoleto e apenas mais uma lei dentre tantas outras que versam
sobre o desenvolvimento urbano.

Em se tratando de Direito Urbanistico, alguns marcos legais nacionais e

municipais existentes sdo necessarios para a compreensao do objeto do presente

estudo.

Tabela 1 — Marcos Normativos legislativos territoriais e urbanisticos que
incidem sobre territério dos municipios objetos da pesquisa

Lei

Conteldo

Lei Federal n° 4.591, de 16
de dezembro de 1964

Dispde sbdbre o condominio em edificacbes e as incorporacdes

imobiliarias

Lei Federal n°® 6.766, de 19
de dezembro de 1979

Dispbe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d& outras

Providéncias

Lei Municipal n © 7.638, de
12 de abril de 1982

Emancipacéo de Capédo da Canoa

CRFB/1988

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, promulgada em 05 de
outubro de 1988

Lei Municipal n®9.612, de 26
de marco de 1992

Emancipacao de Xangri-L&

Projeto de Lei Federal
3.057, de 18 de maio de

2000

Estabelece os condominios urbanisticos

Lei Federal n® 10.257, de 10
de julho de 2001

Estatuto da Cidade — Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras

providéncias

Lei Municipal Complementar
n° 002, de 25 de novembro
de 2002

Aprova o loteamento fechado Atlantida llhas Park, em Xangri-La

Lei Municipal Complementar
n° 004, de 12 de agosto de
2003

Aprova o loteamento fechado Green Village, em Xangri-L&

Lei Estadual Complementar
n° 12.100, de 27 de maio de
2004

Institui a Aglomeracédo Urbana do Litoral Norte, dispde sobre a gestédo

regional e da outras providéncias

Lei Municipal Complementar
n° 003, de 16 de outubro de
2004

Institui o plano diretor de desenvolvimento urbano ambiental do

municipio de Capao da Canoa
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007, de 15 de outubro de
2004
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Estabelece a instituicdo de condominio horizontal de lotes para fins

residenciais do municipio de Xangri-La

Lei Municipal Complementar
008, de 27 de dezembro de
2004

Altera a lei complementar 007, de 15 de outubro de 2004, do

municipio de Xangri-La

Lei Municipal Complementar
012, de 11 de julho de 2005

Estabelece a instituicdo de condominio horizontal de lotes para fins
residenciais e revoga as Leis Complementares 007, de 15 de outubro
de 2004 e 008, de 27 de dezembro de 2004, do municipio de Xangri-

La

Lei Municipal n® 1111, de 06
de junho de 2008

Institui o plano diretor de desenvolvimento municipal e o sistema de

planejamento e gestédo, do municipio de Xangri-La

Lei Municipal Complementar
N° 018, de 29 de agosto de
2008

Estabelece normas para instituicdo de condominios horizontais de
lotes residenciais e ou comerciais e da outras providéncias, do

municipio de Capéao da Canoa

Fonte: Elaborada pela autora, 2017.

Destaque-se, também, que o Brasil se encontra organizado em uma federacéo,
a qual ndo pode ser alvo de propostas de emendas constitucionais que visem elimina-
la, porquanto é uma clausula pétrea, prevista no artigo 60, § 4°, I, da CRFB/1988%0.

Destarte, a CRFB/1988 também aborda a competéncia legislativa da Unido, dos
Estados e dos Municipios. De acordo com Silva (2012 [1976]), a autonomia,
caracteristica dos entes federativos brasileiro, pressupde uma reparticdo de
competéncias para o exercicio de suas funcdes. Importa mencionar que o
entendimento acerca desta distribuicdo de poderes € considerado um n6 do Estado
federal brasileiro. Nota-se, na doutrina juridica (Bulos: 2012 [2007], Silva: 2012 [1976]
e Bonavides: 2008 [1993]), dificuldade ao definir quais matérias sdo de competéncia
da Unido, quais sdo de ordem dos Estados-membros e, também, quais sdo de
responsabilidade dos Municipios, traduzindo-se num processo extremamente
contraditorio a identificacdo das competéncias legislativas de cada ente federativo.

A CRFB/1988 possui um sistema complexo no que diz respeito a reparticdo de
competéncia. Os artigos 21 e 22 enumeram o0s poderes da Uni&o; o artigo 25, § 1.°

elenca os poderes remanescentes para os Estados-membros; e o artigo 30 disserta

10 As clausulas pétreas sdo limitacGes impostas ao poder de reformar-se a CRFB/1988. Conforme o
artigo 60, § 4.°, da CRFB/1988: “(...) § 4° Nao sera objeto de deliberagdo a proposta de emenda
tendente a abolir: | - a forma federativa de Estado; Il - o voto direto, secreto, universal e periédico; Ill -
a separacao dos Poderes; IV - os direitos e garantias individuais.” (Grifou-se).
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sobre o0s poderes definidos para 0s Municipios. Também existem outras
possibilidades, como a prevista no artigo 22, paragrafo Gnico, que sao delegacbes
privativas, e a possibilidade prevista no artigo 23, no qual se encontra prevista a
competéncia concorrente entre Unido, Estados-membro, Distrito Federal e Municipios
(BRASIL, 1988).

Nesse liame acerca da competéncia, chama-se atencdo para a competéncia
legislativa acerca da matéria de direito urbanistico (a qual trata dos condominios
horizontais fechados). Conforme Silva (2012 [1976], p. 499-450):

Nesse campo, sdo de apontar a competéncia da Unido para: (a) elaborar e
executar planos nacionais e regionais de ordenacao do territério; (b) instituir
diretrizes para o desenvolvimento urbano. Inclusive habita¢do, saneamento
basico e transportes urbanos; (c) estabelecer principios e diretrizes para o
sistema nacional de viacdo. Além disso, encontramos a competéncia nao
exclusiva para: proteger obras e bens de valor histérico e cultural (de natureza
urbanistica, se imdveis), paisagens naturais notaveis e o0s sitios
arqueologicos, bem como o meio ambiente, e combater a poluicao,
competéncia esta que tem seu conteddo preenchido com as prescricbes
constantes dos arts. 215, 216 e 225. E, ainda, lhe cabe a competéncia

concorrente com os Estados e Distrito Federal para legislar sobre direito
urbanistico. (Grifou-se).

Veja-se que o artigo 24 da CRFB/1988 expressamente faz esta previsao: “Art.
24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente
sobre: | - direito tributario, financeiro, penitenciario, econdmico e urbanistico.”
(BRASIL, 1988). (Grifou-se). A competéncia legislativa acerca da matéria relacionada
a direito urbanistico compete a Unido, em concorréncia com os Estados e o Distrito
Federal. Em outras palavras, o Municipio ndo é competente para legislar sobre
matéria de Direito Urbanistico e, portanto, as leis municipais, criadas em Xangri-La e
em Capao da Canoa para regular os condominios horizontais fechados, ndo seriam
constitucionais.

Na medida em que h& uma construcéo territorial da norma, também existe a
forca normativa dos fatos. Ambos sdo contrarios ao artigo 24 da CRFB/1988, o qual
dispde que apenas Unido, Distrito Federal e Estados podem legislar sobre Direito
Urbanistico. Persiste, entdo, um paradoxo juridico, uma anomia entre o que a
CRFB/1988 prevé e o que acontece, em termos juridicos, no ambito municipal.

As reflexdes até aqui suscitadas carecem de aprofundamento, especialmente
para desenvolver-se a problemética central da presente tese. Assim, faz-se

necessario analisar a relacdo dialética existente entre norma e territério. Para tanto,
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na proxima secdo tratar-se-a do territdrio e da norma e da especial relacdo entre

ambos.

2.1.4 Relacgao dialética entre territorio e norma

Nos municipios em andlise existe uma configuracéo territorial complexa e a
estrutura normativa presente nestes territérios ndo pode ser presumida como algo
dado, neutro e decorrente da evolucéo da sociedade presente nesta regido, como se
0 espaco geogréfico fosse meio para recepcionar uma sociedade, apos ter sido
civilizado (antes era tido como meio natural). S&o os proprios objetos presentes neste
espaco que tornam complexa a organizacao territorial na medida em que se ampliam,
se complexificam e se espraiam. Eles demandam uma producdo normativa para a
convivéncia das pessoas alocadas em determinado territorio (ANTAS JUNIOR, 2005
e SANTOS, 1996). E o conteudo normativo dos condominios vai além das normas de
convivéncia, visto que existem normas urbanisticas, normas de construcdo, normas
de seguranga, entre outras.

Também é Santos (1996, p. 121) que afirma que “uma norma publica age sobre
a totalidade das pessoas, das empresas, das instituicbes e do territério. Essa € a
superioridade do Estado sobre outras macroorganizacdes.” Diante disso, embora
existam iniciativas globais, suas consequéncias sao pontuais.

N&o obstante, no Brasil, com a CRFB/1988, o ente federativo municipal recebeu
uma carga de responsabilidade que até entdo ndo possuia e, a partir disto cabe ao
municipio dirigir suas politicas evitando atender interesses exclusivos de grupos
hegemonicos, 0s quais, em muitas ocasides, tentam exercer suas forcas. Este € 0
caso da especulagcdo imobiliaria. A sociedade civil € quem deve ser a principal
destinatéria das a¢c6es municipais. Ha um conflito visivel entre o0 social e o corporativo
econdmico, o qual pode ser imposto pela globalizacao.

Antas Junior (2004, p. 84) corrobora as consequéncias da globalizacdo ao
afirmar que o pluralismo juridico

também é produzido a partir de l6gicas modernas. A medida que a densidade
das relagbes internacionais aumentou exponencialmente nos ultimos trés
decénios, em funcdo do desenvolvimento acentuado nos campos da
comunicacdo e da informacdo, promoveu-se uma interpenetracdo mais
frequente entre os dois modelos ocidentais de concepcdo juridica. Esse

entrelacamento tem propiciado novas formas de agéo por parte dos Estados
hegembnicos e de outros agentes institucionais e corporativos que também
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interferem, a sua maneira, no modo de producéo juridico de cada pais — e é
por isso que tais agentes também estruturam de maneira inovadora, hoje, a
ordem global.

O autor segue dando énfase a necessidade de se compreender a proposta
epistemoldgica, inovadora, apresentada por Milton Santos: a “relagéo entre a forma
geografica e a forma juridica, a saber: como a materialidade desdobra-se em ac¢do, e
o seu inverso.” (ANTAS JUNIOR, 2004, p. 83). Essa proposta é representada na figura
3

Figura 3 — Relacdo entre Geografia e Direito

Conjunto de sistemas de Indissocidveis | Conjunto de sistemas de ag¢des
objetos + > (humanas)

Os objetos podem ser
artificiais ou humanizados

Técnicas
Constituem
[uridicas Morais
Andlise geogrdfica
conjunta

& »
< >

Fonte: Elaborado pela autora, com base em SANTOS (1996).

Héa nessa formulacédo dois elementos supostos com status epistemolégico
equivalente: a técnica e norma. A partir de cada uma é possivel estabelecer
recortes tedricos e objetos de pesquisa, mas a analise geogréfica exige o
tratamento conjunto destes dois elementos. Segundo Milton Santos, os
objetos séo artificiais ou humanizados, isto €, sdo constituidos pela técnica
ou apropriados por ela. A norma também esta nos objetos técnico [...]
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 65-66). (Grifos no original).

A criacdo dos condominios horizontais fechados se da por meio de um processo
intrinsecamente dialético existente entre a sociedade e o territério. Esse processo &
identificado pelos legisladores, que diante da impossibilidade de impedir a criacao de
mais produtos imobilidrios desta natureza, principalmente em areas de fragilidade
ambiental como os cédmoros de areia, beiras de lagoas ou beira-mar, acabam por

elaborar leis que atendam a necessidade dos agentes sociais que produzem,
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comercializam e adquirem esses produtos. Assim, o territorio deve ser entendido
como fonte material ndo-formal do direito, “isto €, de compreender que parte do direito
€ constituida pelo espaco geografico, assim como parte da geografia € constituida por
normas juridicas e n&o-juridicas.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 33).

E no municipio de Cap&o da Canoa que se encontram presentes alguns dos
principais elementos!! que constituem o territério da regido (abrangendo também o
municipio de Xangri-La): Forum de Justica (com duas varas civeis € uma criminal,
além dos Juizados Especiais Civel e Criminal); Justica do Trabalho; Justica Federal;
Defensoria Publica; Ministério Publico; Tabelionato de Notas; Registro de Pessoas
Naturais; Registro de Iméveis!?; Hospital; Corpo de Bombeiros; Universidade de Santa
Cruz do Sul/Campus de Capdo da Canoa; Polo Universitario da Universidade
Leonardo Da Vinci; Centro de Formacdo de Condutores-CFC; entre outros. Estes
elementos produzem contradicdes e demandam solugdes que, em muitos casos, Sao
resolvidos e mediados pela norma, pelo ordenamento juridico. Desse modo, embora
estes 0Orgaos e estas instituicbes obedecam a limites distintos, a sua presenca se
relaciona ao que Milton Santos (1985), reforcado por Antas Junior (2005, p. 42) chama
de “territério como norma, isto €, ao modo como aqueles elementos do territério estao
presentes em termos de quantidade, arranjo e densidade.” Estas instituicdes,
produtoras de normas, como dito por Milton Santos, “geografizam-se”.

Para entender o territério enquanto norma, enquanto fonte do direito, importa
superar a concepcao classica de norma. A norma deve ser compreendida para além
da sua concepcéo formal, mais do que um simples regulamento codificado, conforme
apregoado pela escola tradicional do positivismo juridico.

Territério como norma significa condicionamento dos usos das técnicas, de
seus produtos (os objetos técnicos) e, por extensao, das relagdes sociais. A
cada criacdo e implementacéo de objetos técnicos no territdrio, configuram-
se demandas por normas de uso e demandas sociais por regulacdo, e da

soma destas resulta a densidade normativa que, de fato, € imensuravel.
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 43).

Do ponto de vista critico, a ndo superacdo desta concepcdo pode gerar o
aumento das desigualdades, bem como da violéncia, tendo em vista que impede que

o Estado se utilize de distintos modos de resolucdes de conflitos (ANTAS JUNIOR,

11 De acordo com Santos (1985, p. 7), os elementos constituintes do territério so: firmas, instituigées,
homens, infraestrutura e o meio ecologico.

12 Durante o desenvolvimento desta tese iniciaram-se as atividades no Servigo Registral de Xangri-L4,
especificamente em 28 de fevereiro de 2018.
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2005). No Brasil, os exemplos mais conhecidos sao do PCC (Primeiro Comando da
Capital), em Séo Paulo, e o Comando Vermelho (CV), no Rio de Janeiro. De acordo
com Leal e Almeida (2012), estas organizacbes assumem atribuicbes que sao,
originariamente, de competéncia do Estado, j& que este, em muitos momentos, é
ineficaz, sobretudo em questdes de segurancga publica. “No caso da violéncia, decorre
da producéo informal de normas que, obedecidas por coagcdo, também atingem um
determinado status de norma juridica.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 53).

De acordo com Miiller (2007, p. 40), o insucesso do modelo positivista se da em
razao da auséncia de respostas a questionamentos importantes como a relacao entre
direito e realidade, “ser e dever-ser, as questdes relativas a teoria do significado e da
referéncia, da capacidade da lingua natural, bem como o do caréater processual da
decisao juridica dos conflitos.”

Também é necessario modificar a concepcédo de territério para os operadores
juridicos. Streck e Morais (2003, p. 152, grifos no original) conceituam o termo como

Locus sobre o qual sera fixado o elemento humano e tera lugar o exercicio
do poder e aplicacdo do ordenamento juridico-positivo estatal. Para Ivo
Dantas, o territério é a parte do globo em que certo governo pode exercer o
seu poder de constrangimento, organizar e fazer funcionar os diversos
servicos publicos, por isso, ao elemento territério agrega-se a nocao de

soberania, pois é nos seus limites que ela podera ser exercida na plenitude,
inclusive como limitagdo a acéo externa.

O entendimento acerca do conceito de territério, para os operadores do direito,
envolve uma nocdo que aponta no sentido de que tudo que estd em uma determinada
porcdo territorial esta sujeita a uma determinada autoridade, em tese, o proprio
Estado, a fim de que ele possa exercer o seu poder de soberania. O territorio nesse
sentido, € ausente de componentes humanos, ndo existe a apropriacdo do espaco
geografico. Ele é tido apenas como um espaco natural e sua composicdo envolve
“solo, subsolo, espago aéreo, plataforma submarina e mar territorial.” (STRECK e
MORAIS, 2003, p. 152).

Todos estes entendimentos e compreensfes sdo complexos. O caso da
federacdo brasileira é Unico e o seu ordenamento juridico, de origem civil law —
“‘modelo romano-germanico” —, no qual as leis sédo determinadas, impostas, torna a
sua analise ainda mais dura, mais intrincada. Diferentemente € o sistema common
law, baseado em precedentes (utilizado nos Estados Unidos). Dentre estas duas

formas “uma eminentemente territorial, a outra social — resultam das relacdes de poder
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gue, conforme dissemos, provém, em parte, do papel condicionador dos objetos
técnicos.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 54).

Primeiramente, como apontado por Santos (1994) e, posteriormente, como
reafirmado por Antas Juanior (2005), no que diz respeito as a¢cdes tem-se o territério
normado. Quando se esta diante de uma configuracéo territorial que produz normas,
0 que se tem é o territdrio como norma. No primeiro caso, 0 componente repressivo
possui uma maior importancia em relacéo aos outros; no segundo caso, 0 componente
comunicacional é determinante. Todavia, ambos compdem um par dialético, visto que
tanto organizacionalmente, quanto organicamente, esta presente o componente
sistémico.

A norma, para a geografia, pode ser vista como o resultado da tensao e/ou
da harmonia entre objetos e acdes que constituem o espago geografico; dito
de outro modo, como decorréncia da indissociabilidade entre configuracao
territorial e uso do territério, determinantes de diferentes tipos de normas. [...]
Normas do trato social, por exemplo, como cumprimentos, modos de
comportamento, vestimenta etc. ndo apresentam elementos explicativos de

grande expressdo para o conhecimento das realidades territoriais. (ANTAS
JUNIOR, 2005, p. 71).

Todavia, as normas juridicas sao caracterizadas por serem genéricas, universais
e obrigatdrias. O seu aspecto genérico relaciona-se com o mote de que as leis
determinam ou prescrevem para todos em geral e ndo exclusivamente para uma
pessoa. A obrigatoriedade é oriunda do ordenamento juridico em si, existente em
determinado espaco e embasado na san¢ao ou em modos de coergao para fazer valer
uma determinada legislagdo. “A inflexibilidade da lei em relac&o a sua obrigatoriedade
e generalidade esta demonstrada no aforismo dura lex, sed lex, isto €, a lei é dura,
mas € lei.” (OGUISSO e SCHMIDT, 1999, p. 176). Em outras palavras, as leis devem
ser obedecidas, independentemente do que prescrevam, embora sempre devam visar
0 bem comum e n&o impor medidas absurdas.

De acordo com cada periodo histérico, as normas juridicas orientam a producéo
dos sistemas e, também, dos objetos técnicos. Esses sistemas urgem por regulacfes
conforme a necessidade de cada sociedade em um determinado momento histérico,
para que O0S Qrupos sociais que concentram maior poder tenham as suas
necessidades atendidas (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 75).

Tanto € que, conforme a sociedade foi se modificando, o poder de elaboracao
das leis também mudou. Durante a Idade Média essa tarefa era de responsabilidade
da Igreja catolica e essa fungéo se estendia pelo territério europeu e também pelo
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territério colonial brasileiro; o Estado adotou essa responsabilidade a partir do
surgimento do capitalismo na Europa e no, caso brasileiro, com a proclamacéo da
Republica; e, no periodo atual de globalizacdo, a tarefa de criacdo de leis é divida
entre agentes estatais e agentes ndo estatais, como as grandes corporagdes,
traduzindo-se no que Antas Junior (2005, p. 75) chama de forma hibrida de regulacéo.
Para enfrentar tais questdes, & preciso considerar os novos modos de
producdo do direito que se vém constituindo para promover formas de
cooperacao econdmica e técnica de modo regulado por contratos e praticas
legais ndo estatais e que sédo em grande medida transfronteiricos. O espaco
fragmentado é reunido por meio de uma légica em redes técnicas, redes

informacionais e também redes legais ndo estatais (sendo completa,
predominantemente). (ANTAS JUNIOR, 2017, p. 21). (Grifos no original).

As grandes corporacdes embora possuam atuacéo global, é nos espacos locais
gue elas exercem sua maior influéncia. Os grandes empreiteiros e incorporadores
comandam a forma como as cidades se expandem, por meio de cruzamentos
rebuscados e redes complexas, desempenhando papeis, eventualmente, também em
legislativos e executivos municipais (ROLNIK, 2015). A producdo do espaco é
consequéncia, também, das acdes destes agentes sociais, que possuem interesses
especificos, com contradicbes e com praticas espaciais préprias de cada um deles
(CORREA, 2014).

Ora, o direito institucionalizado expressa-se através de seu sistema judiciario,
e a principal "porta aberta" desse sistema encontra-se justamente no modo
de producéo juridico. No caso dos direitos romano-germanicos, por exemplo,
um grupo bem organizado, com poder aquisitivo forte e com metas

claramente definidas pode transformar setores inteiros de um ordenamento
juridico em seu favor. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 173).

Esses agentes sociais pressionam o Estado e o territorio sofre, diretamente, as
consequéncias desta pressao. Contrariamente, algumas configuracfes territoriais
demandam diferentes normas, como as leis complementares municipais criadas em
Xangri-La e Capédo da Canoa para regular os condominios horizontais fechados.

Nesse caso, 0 que ocorre essencialmente € a criacdo de uma série de leis
normatizadoras do uso de uma determinada parcela do espacgo geogréfico,
com vistas a preservar-lhe as caracteristicas naturais (e também sociais) que
Ihes conferem a condicdo de valor fundamental na vida da comunidade em

questdo. Em suma, entende-se assim o territério como fonte material e néo-
formal do direito. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 80).

O préprio territorio tem dado respostas a competitividade presente na sociedade.
As tensdes presentes no espaco geografico sdo oriundas de um complexo de forcas

gue atua nos lugares. Desse modo, h4 uma falta de governabilidade tanto nas esferas
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municipais e estaduais, quanto na nacional e como resultado ha o abandono dos
interesses da populacdo (SANTOS, 1997). O territdrio “por reunir a intencionalidade
humana e a espontaneidade da natureza, demanda a producéo intensa de normas.”
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 95).
A ordem global busca impor, a todos os lugares, uma Unica racionalidade. E
os lugares respondem ao mundo segundo os diversos modos de sua prépria
racionalidade [...]. A ordem global funda as escalas superiores ou externas a
escala do cotidiano. Seus parametros s@o a raz&o técnica e operacional, o
calculo da funcao, a linguagem matematica. A ordem local funda a escala do
cotidiano, e seus parametros sdo a co-presenca, a vizinhanca, a intimidade,
a emocao, a cooperacao e a socializacao com base na contiguidade]...]. Cada

lugar €, a0 mesmo tempo, objeto de uma razao global e de uma razéo local,
convivendo dialeticamente. (SANTOS, 1996, p. 272-273).

Milton Santos (1996) entende que esta relacéo de forcas inserida no territério do
Brasil influi para a criacdo de normas pelas proprias empresas, principalmente diante
do atual arranjo territorial brasileiro. Segundo Antas Junior (2005), a inovacao reside
no fato da transposicdo de fronteiras estabelecidas. Diante de novos arranjos
territoriais “e novas formas de produzir o territério, ha também novas formas de
constituicdo do direito. Entrelacam-se ai geografia e direito, em bastantes pontos de
interseccéo e num mutuo condicionamento dialético.” (ANTAS JUNIOR, p. 162, 2005).

As normas juridicas mantém intensa relacdo com a producdo e a
configuragdo do territério. Essa relagcdo é determinante nos modos de uso e
organizacgéo do territério por todos os agentes sociais que dele fazem parte,
e também pela emergéncia de uma nova forma de direito que esta interferindo

na vida de todos, conscientes ou ndo, participantes autorizados ou alijados
do funcionamento oficial. (ANTAS JUNIOR, 2005, p 163).

Neste mundo globalizado percebe-se que o Estado-nacdo perdeu, de certa
forma, o seu papel centralizador no que se refere a iniciativas sociais, econémicas e
politicas. A capacidade estatal de conduzir fluxos de bens, de capital, de pessoas ou
de ideais foi corroida pelo modo como as interacdes e as praticas transnacionais se
intensificaram. A globalizacdo acabou por reunir, de um lado, a universalizacéo e a
extincao de fronteiras de nacdes e, de outro, o que é particular, a diversidade do local,
as caracteristicas étnicas, bem como proporcionou o retorno ao comunitarismo (no
sentido amplo do termo). Neste cenario, importa compreender questées como o
acirramento das desigualdade entre os paises ricos e 0s paises pobres, os conflitos
decorrentes de questdes étnicas, o crime que se organiza globalmente e,
especialmente, entender a forma que como os territérios, potencializados pelo modelo
globalizante, sdo usados (BARROS, SILVEIRA e BARROS, 2017).
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Inserto na globalizacdo, independente do desejo dos governantes, o Direito
também €& uma ferramenta de defesa contra as acfes cometidas por agentes
hegemonicos. Considera-se que se trata de um sistema que €é aberto, tendo em vista
gue “o espacgo geografico é fonte material e ndo-formal do direito, o sistema juridico
frequentemente pode ser instrumentalizado para atender aos interesses desses
agentes.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 202-203).

O espaco € capaz de reproduzir a totalidade social, visto que as transformacdes
sdo impostas por necessidades, também sociais, econdmicas e politicas. Desse
modo, 0 espaco se reproduz, ele proprio, inserido em uma totalidade, quando se
desenvolve em razdo do modo de producdo de sua sequéncia de momentos. Mas o
espaco também exerce influéncia sobre o desenvolvimento de outras estruturas,
razao pela qual é um elemento essencial da totalidade social, bem como de seus
movimentos. Os objetos técnicos encontram-se nas localizagbes correspondentes aos
anseios da producdo em determinado periodo e, na sequéncia, em razdo da sua
presenca, exercem influéncia nos momentos sucessivos da producdo (SANTOS,
1985).

Veja que o conhecimento acerca dos sistemas de objetos técnicos, das técnicas,
das tecnologias e seus funcionamentos na relacdo com a constituicdo dos territérios
relaciona-se ao movimento de apreensdo de como o0 espaco geografico é contido na
intencionalidade. Esta intencionalidade impde condicdes a economia, a politica, a
cultura, mas também ao direito. Persiste um entendimento de que a “relagao dialética
entre o direito e a geografia ganha especial expressao a partir do caso da regulacao
atual na formac&o socioespacial brasileira.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 226). Tudo
converge para o entendimento de que o “territério usado € assim uma arena onde
fatores de todas as ordens, independentemente da sua forca, apesar de sua forca
desigual, contribuem a geracao de situagdes.” (SILVEIRA, 2011, p. 5).

Abordado nas suas distintas divisbes politicas e juridicas, seus legados
historicos e sua esséncia econdmica, financeira, fiscal e normativa, o territorio
compde, mediante os lugares, uma apresentacdo da vida social em que tudo se
relaciona e € interdependente. Relaciona local e global, o global que invade e o
nacional, que no periodo globalizante muitas vezes se coloca na posi¢do defensiva.
Esta relacéo interdependente modifica-se constantemente e tensiona as dinamicas
territoriais. Por esta razdo, cada periodo € capaz de produzir aglomeracdes e

dispersdes distintas, consequente do uso combinado de ferramentas politicas e,
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também, técnicas, as quais confundem-se com as que foram utilizadas em momentos
passados (SILVEIRA, 2011).

As transformacdes territoriais podem influir nas normas juridicas, fazendo,
inclusive, com que ela seja reelaborada com o intuito de ajustar quais processos que
ndo foram desejados. Consequentemente, ha uma transformacdo da propria
geografia e também do direito. O movimento mencionado deste processo pode ser
visto em diferentes leis, especialmente nas que tratam das estruturas territoriais
(ANTAS JUNIOR, 2005).

O territério brasileiro € normado por normas juridicas e formais, com distintas
formas juridicas, que compdem e instrumentalizam as politicas publicas. Entretanto,
também formam um conjunto juridico que € formal e que permite interpretacéo, ou
seja, ndo é recebido de forma passiva pelos agentes sociais territoriais. Os agentes
sociais que atuam no territorio sdo diversos e influenciam de infinitas maneiras a
implantacdo de politicas publicas, ja que as interpretam a seu modo. Estes agentes,
cujo numero ndo se tem como precisar, articulam-se com aqueles que séo afetados
por cada politica publica, podendo ser tanto os que agem internamente ao Estado,
guanto os outros que representam a diversidade da sociedade (HAMMES, 2017, 147-
148).

A urgéncia de implantar diferentes nexos sobre a sociedade origina no
entendimento de uma especifica situacdo geografica, para a criacdo de uma norma
juridica que mediara os processos de uma possivel mudanca. A partir da sua criacao,
o ordenamento juridico territorializado, faz com que a norma seja cumprida, mediante
0 sistema judiciario, com suas caracteristicas burocraticas, sistémicas, sua forca de
coacao e sua qualidade de fazer novas regras. A partir do momento em que é posta
em exercicio, a norma passa a produzir efeito e mudancas e, da relacdo existente
entre dada norma e dado territério, a necessidade de novas regulamentacdes, uma
vez modificado um contexto de determinado territério, em seus processos e formas
de funcionar, diferentes usos surgem, distintas praticas, logo, novas necessidades de
regras. Esse movimento nao termina e um simples movimento de acao e de reacao
(ANTAS JUNIOR, 2005).

No item que segue, tratar-se-4 do conceito do espaco urbano, a partir da
intensificagcdo da urbanizagdo no Brasil e do surgimento de diferentes arranjos

territoriais.
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2.2 Pensando a especificidade: do espacgo urbano e da urbanizagao

Imperioso afirmar que o espago urbano, nas ultimas décadas, vem se
caracterizando por refletir e condicionar as diferengas sociais, impondo um movimento
paradoxal, pois conforme afirmado por Santos (1996, p. 203), “0 espago que une € o
mesmo que isola os homens.”

Carlos (2011, p. 120) declara que

Do ponto de vista de sua reproducéo, o espaco urbano revelaria, em sintese,
dois momentos da acumulacdo que se interpenetram. No primeiro momento
o0 espaco produzido se torna mercadoria, assentado na expansdo da
propriedade privada do solo urbano no conjunto da riqueza. Trata-se, de um
lado, do espaco fragmentado pelo setor imobiliario, que entra no circuito de
producdo da riqueza criando um espaco material (construido). O resultado é
a cidade como mercadoria a ser consumida e, nessa direcdo, seus
fragmentos sdo comprados e vendidos no mercado imobiliario, sendo que a
moradia € uma mercadoria essencial & reproducdo da vida. Mas também
revela-se o momento da producéo do espac¢o, em que a cidade se produz
como condi¢do para a realizacéo do ciclo do capital como possibilidade de
realizacdo dos momentos envolvidos e necessarios da producao, circulacéo,

distribuicdo e troca, o que exige a criacdo de lugares definidos como
caracteristicas préprias a esse movimento da acumulacao.

Ndo se pode ignorar que a intensificacdo das relacdes de urbanidade é
parcialmente compreendida, notadamente no que se refere as relacdes entre territorio
e norma. Esta questdo associa-se o ordenamento juridico organizado e monopolizado
pelo soberano (posteriormente pelo Estado), a consolidagcédo nacional de um territorio
e as acdes que protegem um mercado em crescimento (ANTAS JUNIOR, 2005).

A fim de compreender-se o0 espago/meio urbano, criou-se a necessidade de
estuda-lo, a partir da sua diferenciacdo do meio rural, partindo de suas relacdes e
complementacgdes. Assim, utilizam-se atributos que sempre foram relacionados a
cidade, alguns intrinsecos desde o inicio das cidades, como por exemplo:
concentragcdo demogréfica, diferenciacao social e unidade espacial.

A partir da dicotomia cidade/campo houve uma diferenciacéo social e uma nova
divisao territorial do trabalho sustentada pelo antagonismo de dois espacos diferentes
(cidade e campo) com fungdes diferentes. A diferenciagéo social ndo ocorre somente
no meio urbano, mas, também, no meio rural. Outros atributos que podem ser
destacados para a diferenciacdo entre cidade/campo e urbano/rural sdo a unidade
espacial e as descontinuidades territoriais (SPOSITO, 2006).

O espaco urbano € marcado pelo tecido urbano continuo e muitas vezes

fragmentado. As cidades, no passado, restringiam-se aos muros, sendo que com o
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crescimento populacional, aumentava-se a altura das constru¢des e diminuiam-se as
areas livres, em outras palavras, a cidade era densa e compacta. Esta organizacao
territorial, vigente durante o feudalismo, também demandava uma producéo
normativa, porém, em menor quantidade e com menos intensidade, em razdo da
propria quantidade de habitantes, da propria populagdo que ndo era tdo numerosa. A
duracdo também era maior, em detrimento das relacbes serem mais estaveis,
conforme descrito por Antas Janior (2005).

O espaco urbano, assim como o territério em si, ndo pode ser entendido como
um mero receptaculo, como um palco no qual se ddo as a¢cdes humanas, mas sim
como consequéncia de uma dinamica produzida pela sociedade. Mais do que isso, 0
espaco urbano deve ser entendido como um produto que é social, mas também
histérico. Ele é consequéncia da atividade produzida por geracbes que, mediante a
acumulagdo do seu trabalho, agiu e modificou este espago, realizando
transformacgdes, humanizando este espaco e fazendo que com que ele se tornasse
diferente de um espaco natural (SILVEIRA, 2003).

De acordo com Corréa (1989), o espaco urbano € composto por distintas
utilizacdes da terra. Cada uma delas pode ser analisada de uma forma espacial. Essa
forma espacial ndo implica em uma existéncia solitaria, ja que nela ocorrem distintas
atividades, que envolvem producéo, venda, servico e fungdes que se inter-relacionam
com diferentes processos sociais. Para o autor, o espago urbano, é “fragmentado,
articulado, reflexo, condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas — é um
produto social, resultado de a¢des acumuladas através dos tempos, e engendradas
por agentes que produzem e consomem o espaco.” (CORREA, 1989, p. 11).

Este espaco urbano, capitalista, € produzido por agentes sociais que agem
mediante acbes complexas. Para Ramires (1998, p. 32), estes agentes “sdo os
responséveis por uma organizacdo extremamente diferenciada do espaco, criando,
dessa forma, possibilidades desiguais de consumo de parcelas desse espago.” Este
espaco que é fragmentado em razédo das diferentes formas de uso do solo, que é
composto por diversas areas de funcionamento; articulado, ja que detém relacdes
sociais articuladas por fluxos complexos; reflexo da prépria sociedade, que marcou e
ainda marca este espaco. O espaco urbano carrega marcas de geracdes passadas;
apresenta simbolos que rednem caracteristicas, valores elaborados por esta

sociedade; é condicionante social representado pela forma de reproducédo das
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relacdes; é tido como um campo de lutas, sobretudo aquela praticada pelos agentes
sociais que visam a concretiza¢éo da cidadania (CORREA, 1989).

A apropriacado do espaco urbano, muitas vezes se da por agentes sociais que
produzem esse espaco a partir de uma logica que visa o lucro. H& a urgéncia do
consumo, com a finalidade de obtencé&o de renda do espago, na medida em que este
consumo nao é proprio desses agentes (RAMIRES, 1998). Alerte-se para o erro de
conceber o espaco urbano apenas como algo relacionado a aspectos econdmicos. O
espaco urbano nao pode ser entendido de forma simples, como a concretizacéo e
reproducéo do capital, como mercadoria, que tem sua existéncia pelo exclusivo desejo
de alguns agentes sociais. Ao contrario, ele deve ser concebido como resultado das
relacdes produzidas pela sociedade, pelas pessoas que interagem neste espaco e
gue carregam consigo valores, crencas e sentimentos. No mesmo sentido é o
entendimento de Carlos (1994, p. 84) que diz: “[...] o espago urbano aparece como
concentracdo através da cidade; esta € uma das condicdes historicas necessérias ao
seu aparecimento, que transcende o meramente econdémico.”

Para Alvarez (2017, p. 69) pode-se pensar a producédo do espaco urbano como
‘um setor que remunera os capitalistas tanto pela produgdo como pelos ganhos
derivados da propriedade, o que potencializa a sua centralidade na reproducgao
capitalista no momento atual.” No espaco urbano, tido como mercadoria, a
concretizacado do lucro se da mediante as acdes do mercado imobiliario que relaciona
valor de troca e valor de uso.

Mais do que isso, 0 urbano ndo pode ser determinado a partir de critérios que
sao estatisticos e/ou demograficos, visto que é produto de uma relacdo complexa que
se refere ao funcionamento do modo de producéao e que deve ser entendido “com uma
andlise da complexidade das divisbes social e territorial do trabalho, que por sua vez,
necessita de uma analise multiescalar, para que se possa entender 0s processos em
suas totalidades.” (SILVA, 2013, p. 77).

E partir do entendimento do funcionamento das atividades, que Santos (1998, p.
67) prop0Oe a diferenciacdo entre regido urbana e regiao agricola:

A regido urbana tem sua unidade devido, sobretudo, a inter-relagcdo das
atividades de fabricagcdo ou tercidrias encontradas em seu respectivo
territério, as quais a atividade agricola existente preferentemente se
relaciona. [...] A regido agricola tem sua unidade devida a inter-relacédo entre
o mundo rural e o mundo urbano, representado este por cidades que abrigam

atividades diretamente ligadas as atividades agricolas circundantes e que
dependem, segundo graus diversos, dessas atividades.
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Todavia, alguns autores como Abramovay (2000) chamam atencdo para as
diferentes atividades que séo realizadas no campo, além das atividades tidas como
primarias. Para o autor € importante desvincular a ideia de ruralidade associada a
determinado setor econdmico. As atividades das pessoas que vivem no campo hao
se vinculam somente a agricultura, elas se relacionam com diferentes atividades
terciarias. Destaque-se que a intensdo do presente estudo ndo € intensificar os
estudos acerca do rural e do urbano, mas entende-se que é uma tematica delicada e
longe de ser pacificada entre os autores que a estudam. A discusséo € que 0s critérios
tradicionalmente adotados para identificar-se o urbano ndo condizem com a
atualidade tanto do rural, quanto do proprio urbano.

[...] o urbano representa uma condigdo social em que, teoricamente, é
possivel superar a precariedade. Mais do que a precariedade, o urbano deve
compreender também a superacédo do limite do economicismo, do valor de
troca e da ideologia do consumo, que gerou a crise da cidade. As condi¢cfes
objetivas, materiais e técnicas ja existem. Foram produzidas o ambito do

modo capitalista de producdo. J& a superacao real das vidas precarias €,
ainda, uma perspectiva. (ENDLICH, 2013, p. 25).

“A concepcgao do urbano extrapola a prépria cidade, consubstanciando-se na
relacdo cidade-campo, tendo na diviséo técnica, social e territorial do trabalho a sua
base.” (BERNARDELLI, 2013, p. 33). A autora segue afirmando que, independente da
discussédo em torno do tema, ndo se pode perder de vista a compreensdo de que o
urbano perpassa a cidade, mas a cidade €, também, parte essencial da totalidade do
espaco urbano (BERNARDELLI, 2013).

Lefebvre (1999) assevera que o tecido urbano se espraia e consome o0s
componentes da vida agraria. Ndo € o simples fato de um dominio edificado do
urbano, mas uma relacéo de manifestagdes do dominio das cidades perante o campo.
Nesse sentindo, uma segunda moradia, uma autoestrada, uma grande rede de
mercado no campo, fazem parte do que é tido como espaco urbano, ou tecido urbano.

Outro detalhe, que é ressaltado por Bagli (2013), € o cotidiano e sua construcéo
no espaco no espacgo urbano. O cotidiano neste espaco é tido como um tempo
mecanico. As maneiras como as pessoas tomam posse do tempo e como se utilizam
dele ndo séo guiadas pelas alteracdes naturais. A velocidade do tempo é determinada
pela mobilidade dos processos de producéo, de circulacédo, de troca e de consumo
das mercadorias. O tempo € a propria base dos hébitos, dos costumes, das

referéncias do espacgo urbano. “O urbano €, portanto, o tempo em intenso movimento,
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a concretude em plena transformacgdo, a expressdo aparente (mas ndo Unica) do
multifacetado modo de producéo capitalista.” (BAGLI, 2013, p. 97).

Outrossim, a tendéncia, a partir do século XX, na extensao territorial das cidades,
alterou a morfologia urbana e acabou confundindo cidade e campo. Dessa forma, com
a diminuicdo da area de transigéo entre cidade e campo h& maior nivel de dificuldade
de distincdo. Importa mencionar que nao se trata de superacao da diferenca entre
cidade e campo, mas sim a justaposicao destes dois meios. Ambos sao coexistentes
e cada vez mais interdependentes.

Sposito (2004, p. 175) assevera que

Ha um conjunto de mudancas nas formas de producéo do espac¢o urbano,
nas cidades contemporéneas. Muitos autores tém feito referéncia a essas
transformagBes e reconhecem a superagcdo da cidade fordista, por uma
cidade pos-moderna, difusa ou fragmentada. [...] Na maior parte dos casos,
as andlises voltam-se a compreensdo dessas mudancas nas cidades
metropolitanas, megalopolitanas ou metalipitanas, em funcdo da posicéo de

vanguarda ou de centralidade que ocupam nos sistemas urbanos nacionais
e internacionais, do ponto de vista politico, econémico ou cultural.

Em que pese as cidades médias serem consideradas médias pelo tamanho de
sua populacéo (entre 100 e 500 mil habitantes, no caso do Brasil, segundo o IBGE),
entende-se também, de acordo com Sposito (2004) que as cidades que s&o polos
regionais igualmente podem ser consideradas cidades meédias na medida em que
desempenham func¢bes essenciais em suas regides de abrangéncia, como por
exemplo, comércio atacadista e especializado, servigos de saude de exceléncia ou
ainda, educacao, financeiros, mercados imobiliarios significativos.

Carlos (2015, p. 60) assevera que a existéncia da cidade se da diante de seis
elementos: “1) divisdo do trabalho; 2) divisdo da sociedade em classes; 3) acumulagéo
tecnolégica; 4) reproducdo de excedente agricola; 5) um sistema de comunicagéo e
6) uma certa concentragao espacial de atividades nao agricolas.” A cidade se da
diante de um conjunto minimo de elementos, 0os quais sdo responsaveis pela
formacao do proprio espaco urbano.

Para Rolnik (1994, p. 08) a cidade “nasce com o processo de sedentarizagdo e
seu aparecimento delimita uma nova relacdo homem/natureza: para fixar-se em um
ponto para plantar é preciso garantir o dominio permanente de um territorio.” Ainda, a
autora segue afirmando que a “cidade, enquanto local permanente de moradia e
trabalho, se implanta quando a producéo gera um excedente, uma quantidade de
produtos para além das necessidades de consumo imediato.” (ROLNIK, 1994, p. 16).
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A cidade constitui-se como a forma que os seres humanos escolheram para viver
em sociedade e prover suas necessidades. As agressdes ao meio ambiente causadas
pela ocupacdo humana desordenada sugerem a necessidade de se buscar
alternativas que minimizem estas a¢des e promovam a integragao do ser humano com
a natureza. Os processos naturais deveriam ser reconhecidos e aproveitados, assim
representariam um poderoso recurso para a construcdo de um habitat urbano
benéfico, mas, se ignorados, ampliam os problemas que cada vez mais castigam as
cidades. E necessario mudar a concepgéo das cidades em suas areas de expansao,
reconhecendo e aproveitando as potencialidades naturais, pois é preciso acabar com
a destruicdo dessa natureza, fato esse que pode acarretar varios problemas tipicos
das grandes cidades: enchentes, deslizamentos, poluicédo, etc.

A expanséo urbana, nos grandes centros urbanos, historicamente tem sido um
fator impactante ao meio, porquanto, na maioria das vezes, 0 crescimento
desordenado das cidades foge ao planejamento dos 6rgaos competentes, tornando
areas improéprias para ocupacao em areas construidas.

A sociedade exige, para satisfacdo de suas necessidades socialmente criadas,
algo que a natureza ndo estd capacitada para suprir, ou quando muito, este
atendimento se daria numa velocidade menor, do que a exigida. Sendo assim, a
medida que a urbanizacdo e expansdo urbana ampliam deve-se levar em
consideracao que o preco da terra, bem como os recursos destes também ampliam.

Harvey (1980, p. 55) afirma que

Ha, naturalmente, conexao entre o valor do solo e da moradia e o prego dos
recursos, desde que mudancas neste Ultimo sejam hipoteticamente
capitalizadas por mudancas nos primeiros. Dadas as imperfeicbes do
mercado de moradia, temos base para supor que esta capitalizacdo nao é
necessariamente racional. Em qualquer caso, a capitalizacdo apenas reflete
os diferenciais, ndo conseguindo proporcionar diferenciais atuais para

aqueles custos de operacdo afetados pela disponibilidade e preco dos
recursos.

A irracionalidade apontada por Harvey é perceptivel na medida em que se vé a
expansdo e mobilidade urbanas sendo impostas pelo capital, em outras palavras o
autor afirma que a irracionalidade é a propria condigdo de manutencao do capitalismo,
0 proprio sistema funciona dessa forma. Quem detém parte dos recursos naturais
(mesmo sendo eles bens difusos — de toda sociedade) acabam sendo grandes
responsaveis pelo crescimento desordenado das cidades. E necessario que haja
planejamento, a fim de que a urbanizagédo nao ocorra de forma desordenada.
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Sobre a cidade, Carlos (2011, p. 98) afirma que

[...] Localizar a producao da cidade no ambito do trabalho social global da
sociedade, isto é, pensa-la como uma producéo social e histdrica, situa-a
numa condicdo completamente diferenciada daquela da natureza que esta
posta como condicdo de realizagdo do trabalho agricola, no campo. Na
construcdo da cidade, a natureza adquire a condicdo de matéria-prima,
condicgdo inicial sobre a qual recai o trabalho humano. Consequentemente,
deparamo-nos com o uso do espaco sob o capital antes de sua determinacéo
subjugar-se a Lei do valor, transformando-se, contraditoriamente, em valor
de uso e valor de troca. Portanto, antes de sua constituicio como mercadoria,
no mundo moderno.

“A cidade, assim analisada, € um conjunto de apropriagdes e usos que a valoram
diferentemente. As combinacfes dinamicas produzidas assumem tanto valores de
uso quando de troca que irdo se relacionar dialeticamente entre si.” (WHITACKER,
2013, p. 134).

Com o decorrer da histéria, a producdo do espaco, enquanto procedimento
civilizatorio, porta o que rechacga, em outras palavras, € a partir do desenvolvimento
do préprio capitalismo, que o espa¢o — enquanto producédo social — concretiza-se em
produto e desse modo apresenta-se na relacao contraditoria de valor de uso/valor de
troca. “O espaco, portanto, torna-se, sob o capitalismo, uma mercadoria, como em
tese, todos os produtos do trabalho humano.” (CARLOS, 2015, p. 26).

A partir do capital, tudo que é produzido transforma-se em mercadoria,
concretizando-se na dialética valor de uso/valor de troca com a imponéncia do valor
de troca sobre o valor de uso e integrando as relagdes sociais (CARLOS, 2015).
Embora Ana Fani Alessandri Carlos refira-se, em seus estudos, as metropoles,
ressalte-se que esse processo também acontece em municipios e cidades pequenas,
como é o caso de Capao da Canoa e de Xangri-La. Para a autora a construcdo da
metropole da visibilidade aos usos e maneiras de apropriacdo do espaco que se
reunem, diretamente, aos tipos de propriedade privada do solo urbano direcionando
para uma hierarquizacdo socioespacial que se traduz em desigualdade e,
consequente, em segregacao socioespacial. “A produgado do espago se realizou sob
a égide da propriedade privada do solo urbano.” (CARLOS, 2015, p. 28).

O espacgo deve ser entendido como um produto social e histérico, parte e
resultado da reproducao social. Ndo é, assim, um lugar vazio, baluarte de objetos,
formas e volumes. A sua esséncia refere-se as relacdes sociais, @ maneira como se
reproduz a sociedade. E nesta realidade, também contraditéria, que para viabilizar o

aumento do capital com ag¢des regulatérias ou incentivadoras de crescimento que o
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planejamento do espaco multiescalar ganhou importancia e se tornou uma das
principais razdes de ser do Estado. No capitalismo moderno, os lucros oriundos da
propriedade estariam além dos lucros advindos da producéo, o que demonstra o seu
carater rentavel. A propriedade privada da terra é um lugar a disposicdo do capital,
gque porta juros viabilizadores da associacdo entre o lucro e a renda.
Consequentemente, a producdo do espaco neste periodo contemporaneo possui
lugar estratégico (ALVAREZ, 2017). Para Lefebvre (2016, p. 107),

No entanto, esse setor privilegiado tem talvez uma funcéo essencial: a luta

contra a tendéncia a baixa de lucro médio. A construcéo, (privada ou publica)

proporcionou e ainda proporciona lucros superiores a média. A especulagao

ndo entra nesse célculo, mas superpfe-se a ele; nela e por ela, através de
uma mediacdo — o espaco — o dinheiro produz dinheiro.

Para Alvarez (2017), a reflexdo de Lefebvre (2016) permite entender o espaco
como remunerador dos capitalistas, seja pela producao, seja pelos lucros obtidos
através da propriedade, o que intensifica 0 seu papel central na reproducdo do
capitalismo no periodo historico atual. Juridicamente, o titulo de propriedade permite
a apropriacdo da mais-valia como lucro, o que possibilita aos seus possuidores a
“possibilidade de absorcao de parte da riqueza social através da troca, de forma que
0 capital, inicialmente imobilizado na propriedade, possa entrar no circuito geral de
valorizacdo do capital.” (ALVAREZ, 2017, p. 69).

Assim, 0 espago é entendido como uma esfera social, como concretizagdo das
relagbes produzidas pela sociedade em determinado periodo histérico. Refletir sobre
0 espaco urbano implica pensar as mudancas do processo produtivo, de maneira
multiescalar, ja que o espaco possui carater de ativo econémico (PADUA, 2017).
Nesse entremeio de transformacdes, 0 espaco urbano é atravessado por disputas,
por relagdes de poder, por conflitos que rednem diferentes agentes sociais, dentre
estes pode-se citar: grandes corporagdes, representantes dos movimentos sociais, a
sociedade civil e o préprio Estado, o qual, em muitas ocasifes, da permissdo para a
producao da cidade enquanto mercadoria, com o objetivo de reproduzir o capital.

[...] Pensar a producdo do espaco implica, necessariamente, pensar as
relagbes contraditorias entre os diversos grupos e o seu amplo leque de
interesses convergentes e divergentes. Chama ainda a atencéo os agentes
do mercado imobilidrio que enxergam as transformac¢fes na urbanizagdo
atual como negocio pela antecipacao de tendéncias que o mercado exige

para ampliacdo dos ganho — produzem o espaco através dos produtos
imobiliarios. (PADUA, 2017, p. 81-82) (sic).



83

A reproducao do capital é o objetivo principal dos empresarios. Em contrapartida,
a cidade que a sociedade visa construir ou remodelar deveria buscar o respeito ao
direito a cidade. Ha a necessidade de uma cidade na qual os recursos cheguem a
todos, na qual todos tenham acesso a infraestrutura basica. Somente uma
mobilizagcao/conscientizacdo coletiva ird fazer com que a humanidade caminhe para
uma sociedade mais justa.

Destaca-se que a cidade apresenta caracteristicas em seu desenvolvimento, as
guais vao desde a privatizacao da terra e da moradia até a segregac¢ao socioespacial.
Ainda, estdo incluidas dentro destas caracteristicas a intervencéo estatal e a luta pelo
espaco.

[...] com a proclamagcdo da Republica, a formacéo territorial brasileira
transitou para uma economia urbano-industrial, na qual se pdde perceber -

década apos década - o delineamento do perfil de um capitalismo brasileiro,
fortemente estatizado e desigual. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 204).

Por outro lado, tem-se que a urbanizacdo brasileira ocorreu de forma intensa.
Apesar das diferencas existentes entre o Brasil e a Europa, a tendéncia é proxima,
gual seja a de territorio urbano continuo. Trata-se de uma morfologia difusa em que
nao se consegue distinguir rural e urbano. Esse aspecto é perceptivel nas cidades
brasileiras na medida em que nao se sabe quando se termina um municipio e se inicia
outro, como é o caso do Litoral Norte do Rio Grande do Sul, principalmente os
municipios em estudo: Capdo da Canoa e Xangri-La.

E importante salientar que nos Gltimos vinte anos houve um intenso processo de
urbanizacdo no Brasil. A partir de entdo, pode perceber-se que a populacéo urbana é
maior em relagdo a populacao rural. Para ilustrar melhor esta tendéncia tém-se os
seguintes dados do IBGE (2016): em 1991 a populacao rural brasileira era de 24,41%
e a urbana de 75,59%, enquanto que em 2010 a populacéo rural reduziu para 15,63%
e a populacédo urbana brasileira aumentou para 84,37%?*3. De acordo com Cenci e
Schonardie (2015, p. 7):

Os usos e a ocupacao do solo na formacéo dos espacos urbanos das cidades
evidenciam caracteristicas do modelo liberal de desenvolvimento centrado na

13 Esta tematica envolve diferentes discussdes. José Eli da Veiga (2002), autor do livro “Cidades
Imaginarias: o Brasil € menor urbano do que se calcula”, critica a afirmagao de que o Brasil é altamente
urbano. Sua intencéo é a de se alterar o que se entende por rural e 0 que se entende por urbano. Por
outro lado, Oscar Sobarzo (2013), autor do artigo “O urbano e o rural em Henri Lefrebvre” critica o
posicionamento adotado por Veiga e afirma que néo é o critério que define o rural e urbano, mas sim o
conteldo das relacdes contidas nos espacos. O entendimento de Sobarzo (2013) associa-se a
compreenséo de Carlos (2004).
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I6gica que estrutura o modo de producao capitalista, especialmente marcado
pela propriedade privada, pelo qual o préprio espago se torna objeto. (...) E a
cidade mercadoria em detrimento da cidade como direito a terra. O direito ao
solo urbano constitui-se em ideal a ser alcancado.

E esta légica de mercado exerce dominio na formacéo do espaco urbano, desde
a cidade moderna, engendrada pela ampliagdo das relagdes capitalistas. Logo, o
espaco torna-se alvo de compra e venda visando satisfazer a propria acumulacéo de
capital. Diante do quadro fatico, para compreender e dar profundidade as discussfes
apresentadas, faz-se necessario introduzir o que se entende por praticas espaciais,
apontando como elas sdo compreendidas pela literatura e quais 0s seus

desdobramentos.

2.3 Préticas Espaciais: a cidade fragmentada e a segregacao urbana

Retomando-se o conceito de espaco social, enquanto espac¢o no qual vive a
sociedade e no qual ocorrem as relacdes sociais, devem de ser mencionadas,
também, as praticas espaciais. Estas sdo concebidas por Lefebvre (2000 [1974], p.
309) como decorrentes das “relagdes sociais de produgdo, do trabalho e do néo
trabalho, relacbes mais ou menos codificadas.” Para Souza (2013), as praticas
espaciais podem atender a dois propositos distintos: emancipacdo ou dominacao,
como exemplo de préatica espacial tem-se a segregacdo urbana, tratada no proximo
item da presente tese.

De acordo com Corréa (2006, p. 35),

No longo e infindavel processo de organizacdo do espaco o Homem
estabeleceu um conjunto de praticas através das quais sdo criadas,
mantidas, desfeitas e refeitas as formas e as interacfes espaciais. Sao as
praticas espaciais, isto €, um conjunto de a¢bes espacialmente localizadas

gue impactam diretamente sobre o espaco, alterando-o no todo ou em parte
ou preservando-o em suas formas e interacdes espaciais.

Ainda, o autor segue afirmando que as praticas espaciais sdo resultado tanto da
consciéncia que o homem tem da diferenciacdo espacial, embasada em padrdes
culturais unicos de cada sociedade, quanto dos diversos projetos, também resultantes
de cada tipo de sociedade, porquanto permitem a existéncia, a reproducao de uma
empresa, de uma cultura, ou da propria sociedade como um todo (CORREA, 2006).

Igualmente, para Corréa (2007), as préaticas espaciais relinem acoes localizadas

no espaco, produzidas por agentes sociais, com a finalidade de concretizar seus
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objetivos especificos. Sdo ac¢bes individuais que podem ndo ser sistematicas ou
regulares, mas sao caracterizadas por deter um tempo especifico. Esta pontualidade,
tanto espacial quanto temporal, determina uma diferenciacao entre pratica espacial e
processo espacial. Diante deste entendimento, h& a possibilidade de estudar-se agdes
especificas de um determinado agente em uma porcéo territorial. A especificidade de
uma prética espacial modifica-se, pela acdo sistematica, em um processo espacial.
Outrossim, as praticas espaciais, assim como 0S processos espaciais, S40 meios para
0s quais a diferenciacdo socioespacial pode ser modificada, sustentada, ou, de
maneira Unica, as praticas espaciais, podem estar sendo mudadas.

Compreende-se a cidade como resultado das relagdes sociais, que sao
complexas e envolvem diferentes processos, com distintos agentes sociais e,
também, é atravessada por conflitos, interesses e inimeras demandas. Destarte, uma
andlise do espaco urbano, particularmente dos espacos urbanos de Capédo da Canoa
e de Xangri-L4, carece de uma consideracdo acerca das praticas espaciais cotidianas
dos agentes sociais que produzem este espaco, a fim de se compreender as
dindmicas estabelecidas no espaco, notadamente as relativas a normatizacdo e a
producdo dos condominios residenciais fechados, além de refletir sobre os diferentes
fendbmenos presentes nele. Para Carlos (2004, p. 18):

A vida cotidiana [...] se definiria como uma totalidade apreendida em seus
momentos (trabalho, lazer e vida privada) e, nesse sentido, guardaria
relagbes profundas com todas as atividades do humano — em seus conflitos,
em suas diferencas. [...]. Nesta direcdo, o sentido da cidade é aquele

conferido pelo uso, isto é, os modos de apropriacdo do ser humano para a
producéo de sua vida (e no que isto implica).

N&o obstante, os agentes sociais e suas condi¢des de apropriacéo dos espacos
impdem praticas espaciais distintas que estao relacionadas a producéo capitalista do
espaco urbano, ou seja, cada agente social apropria-se de maneira Unica do espaco
urbano e, em um contexto capitalista de cidade, a classe social a qual cada agente
pertence também influencia na producdo do espaco. Desse modo, pessoas em
situacdo de vulnerabilidade social e pessoas ricas nao utilizam ou se apropriam do
espaco urbano da mesma forma. Séo diferentes formas de utilizacéo do espaco e, em
diferentes lugares de ocupacao.

Em uma relacéo contraditoria, a pratica espacial desvenda os usos do espaco.
Nesse sentido, a contradicdo que serve de base para a producéo do espaco, tanto a

producao social, quanto a apropriagao privada, distende-se na contradicdo existente
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entre a producéo do espaco guiada pelas demandas econdémicas e politicas (em seus
possiveis acordos) e o espaco reproduzido como condicdo, como meio e, também,
como produto da vida em sociedade. Na primeira possibilidade, o espaco é
reproduzido € orientado por uma racionalidade técnica e econbémica imposta e
embasada nas demandas impingidas pelo desenvolvimento da acumulacéo que faz
do espaco sua condicdo para reproducdo, demonstrando as contradicdes inerentes
ao proprio capitalismo. Na segunda possibilidade, a maneira como a vida prética é
produzida se da em uma relacéo contraditéria entre como sdo usados os lugares em
gue a vida é realizada e os lugares em que é produzido o valor de troca. Esta
contradicdo esta na esséncia dos conflitos existentes no espaco e sua reproducao
(CARLOS, 2014).

A maneira Unica da apropriacdo do espaco realizada por cada classe social

7z

demonstra a fragmentacdo deste espaco. Esta fragmentacdo é consequéncia de
como o espaco € produzido e se expressa de forma Obvia pela segregacao
socioespacial, visualizada nas inUmeras paisagens urbanas de um mesmo municipio.
Mas esta segregacdo nao se manifesta somente no que diz respeito a moradia, mas
também nos espacos de circulacdo das pessoas, das mercadorias, dos servigcos, em
outras palavras, ela se relaciona com o que os diferentes agentes sociais fazem no
espaco.

Nessa situacao, a partir da sua caracteristica de totalidade, a acumulacao pode
produzir uma racionalidade que tende a homogeneidade!4, intrinseca ao processo que
se concretiza ndo somente nas mercadorias e nos objetos, mas também na
organizacéao e na divisdo do trabalho, nos modos de comportamentos, nos valores e
nas representacdes que incitam ao consumo, despontando-se como guias da vida
cotidiana. Assim, a vida cotidiana mostra-se atravessada por um sistema regulador
em todos os niveis, demonstrada no espago como norma que regulamenta e fixa as
relacdes da sociedade limitando-as a abstratas formas, autonomizando a vida e como
resultado, esvaecendo a consciéncia espacial (CARLOS, 2014).

Nesse sentido, a segregacao socioespacial deve ser entendida para além do
morar e do habitar, porquanto ela ndo apenas fragmenta o espaco, mas ela também

impede o uso de determinados espacgos e lugares da cidade. A segregacédo

14 Para Vasconcelos (2013, p. 18) “N&o ha espagos homogéneos, sobretudo na escala das cidades.
[...] A diferenciacao socioespacial aparece, portanto, em contextos variados e é resultante de varios
processos, como o de colonizagdo, ou de desigualdades originarias do passado escravista”.
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socioespacial limita, restringe a utilizacdo da propria cidade. “O que significa muitas
vezes a negacao do proprio direito de usufruir dessa cidade seja para o lazer, para a
circulacao (acessibilidade e mobilidade) ou para o consumo.” (PAULA, 2013, p. 20).
Ressalte-se que, conforme Corréa (2007), existem inUmeras préaticas espaciais.
O autor enumera algumas, como: seletividade espacial; fragmentagao-
remembramento espacial; antecipacdo espacial. Especificamente para a analise do
espaco urbano de Capao da Canoa e de Xangri-La, as principais séo a fragmentacao
urbana e a segregacdo socioespacial, que no contexto dos dois municipios séo
praticas espaciais escancaradas e, sobretudo, derivadas da incidéncia de produtos

imobiliarios como os condominios horizontais fechados.

2.3.1 Fragmentacao e Segregacao Urbana

A fragmentacdo é tida como um conceito importante para compreender as
cidades heterogéneas em tempos de globalizacdo. As definicbes deste conceito
diferenciam-se entre os autores. Para Milton Santos (1990, p. 89-90) ha uma
imobilidade relativa de parte das pessoas residentes em S&o Paulo, alvo do seu
estudo no livro intitulado Metropole corporativa fragmentada: o caso de Sao Paulo.
Sao pessoas que possuem baixo poder aquisitivo. Para ele “[...] a imobilidade de tédo
grande numero de pessoas leva a cidade a se tornar um conjunto de guetos e
transforma sua fragmentacdo em desintegracao.”

Para Souza (2006 e 2008), que chama de “fragmentagao do tecido sociopolitico-
espacial”’, a nogao de fragmentacao associa-se ao fechamento de loteamentos, ou a
insercdo de condominios horizontais fechados. O autor também exemplifica a
fragmentagcdo com o que ocorre nas favelas, quando o espaco é fechado e controlado
por traficantes e também quando os espac¢os publicos sdo abandonados.

A cidade fragmentada, portanto, corresponde a uma mistura de usos
desconectados, mal articulados pelas infraestruturas de transporte. Ela é
produzida em parte pela agdo (ou inacdo) do Estado, do mercado imobiliario
e, sobretudo, pela acdo da populacdo pobre. Essa nogéo é também usada

como sindnimo de balcanizacdo, arquipelizacdo, fratura social e secesséo.
(Vasconcelos, 2013, p. 22).

Para Vasconcelos (2013, p. 24), no que tange a segregacao, ela tem origem na
criacdo do guetto de Veneza, oportunidade em que os judeus se recolheram a uma

pequena ilhota, com muros e portar, dando sentido ao conceito. A sua utilizagao se
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deu, primeiramente, pelos sociélogos da Escola de Chicago, que se dedicaram ao
estudo de cidades em crescimento e que experimentavam a sua formacdo por
imigrantes, algo até entdo inédito. A partir de entdo o conceito foi reutilizado para
outras realidades e acrescido de diferentes adjetivos e sentidos, como é o caso de
“socioespacial’. “Esse conceito foi utilizado para analisar (ou mesmo denunciar) as
desigualdades nas cidades europeias ou latino-americanas e foi utilizado até mesmo
para as separacdes de atividades econémicas.”
Outra visdo do conteudo do conceito de segregacao é apresentada por Sabatini
e Sierralta (2004): a segregacédo envolve trés dimensdes. A primeira diz respeito a
tendéncia de alguns grupos sociais concentrarem-se em determinados espacos da
cidade; a segunda dimensao refere-se ao grau de homogeneizacdo de algumas
porcdes territoriais da cidade; e a terceira condiz com um entendimento subjetivo que
se da a partir do que é a segregacao, tanto para os que estdo segregados, quanto
para oS gque nao estdo. Saliente-se que a segregacdo se manifesta de formas
diferentes, desse modo € importante se conhecer, em cada cidade, a relacdo da
segregacao com 0S processos que a estimulam e quais os resultados, observando,
inclusive, a compra e venda de propriedades.
Vasconcelos (2013, p. 27) chama atencdo para 0 conceito de

autossegregacaol®:

[...] é resultado de uma decisdo voluntaria de reunir grupos socialmente

homogéneos, cujo melhor exemplo € o dos loteamentos e condominios

fechados, com suas entradas restritas, muros e sistemas de seguranca. E

uma forma radical de agrupamento residencial defensivo que procura juntar
os semelhantes e excluir os diferentes e impedir o acesso dos indesejaveis.

Diversos estudos tém sido realizados com o intuito de compreender o que
Vasconcelos (2013) chama de autossegregacédo. Dentre estes estudos, destaca-se 0
de Teresa Caldeira (1997). Para a autora, os enclaves fortificados sao espagos
privados, cerrados e vigiados para fins residenciais, comerciais, laborais ou de lazer.
Esses espacos baseiam-se no medo e na falta de seguranca e atraem, cada vez mais,

pessoas que tém preferéncia por privatizar servicos que, tradicionalmente, séo de

15 Para o autor “A autossegregacao residencial das classes subalternas resulta também de uma politica
de classe, gerada por aqueles que detém poder, controlando diferentes meios de produc&o. E possivel
distinguir a segregacd@o imposta, envolvendo aqueles que residem onde lhes é imposto, sem
alternativas de escolha locacional e de tipo de habitagéo, e a segregacao induzida, que envolve aqueles
gue ainda tém algumas escolhas possiveis, situadas, no entanto, dentro de limites estabelecidos pelo
preco da terra e dos iméveis. Ressalte-se, contudo, que o limite entre segregacao imposta e induzida
€ ténue, como que uma se dissolve na outra.” (VASCONCELOS, 2013, p. 43).
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competéncia do Estado. Estas pessoas preferem o afastamento e a distancia de
pessoas menos favorecidas. “Enclaves fortificados geram cidades fragmentadas em
gue é dificil manter os principios basicos de livre circulacdo e abertura dos espacos
publicos que serviram de fundamento para a estruturacdo das cidades modernas.”
(CALDEIRA, 1997, p. 155).

De acordo com Rolnik (2008) a relacéo centro X periferia se desfez e deu lugar
a um confronto entre lugares seguros e lugares violentos. Na pratica, os lugares
seguros sao 0s novos produtos imobilidrios, especificamente os condominios
horizontais fechados, que possuem exclusividades e afastam pessoas que nao sao
desejadas ao convivio. Por essa razao, os condominios sdo murados, monitorados e
aparelhados com sofisticados dispositivos de seguranca. Também apresentam
portaria com funcionarios que exigem a identificacdo de qualquer interessado em
entrar no empreendimento, podendo proibir a entrada de pessoas que nao tenham a
autorizacdo de algum dos moradores.

Se anteriormente as cidades eram vistas como possiveis espacos de interacao
entre 0s agentes sociais produtores do espaco urbano, atualmente, com a incidéncia
dos produtos imobiliarios, o que se percebe é uma compartimentacdo do espaco
urbano, um retalhamento e consequentemente a segregacdo que é econdmica,
espacial e social. Essa € a realidade de Capao da Canoa e de Xangri-L4, municipios
em que a instalagcdo de condominios horizontais fechados de padr&o alto predomina
na expansao residencial.

Para Harvey (1975) existem forcas no espac¢o urbano que séo contraditorias e
gue levam a configuracdes antagdnicas, enquanto que, no mesmo sentido, existem
diferenciagdes sociais que contribuem para a reproducéo do capitalismo. Quanto mais
estruturada a atuacao destas forcas, mais intensa se torna a fragmentacéo social, ao
mesmo tempo em que se percebe que as atividades, a populagéo, os servigcos vao se
concentrando, em outras palavras, é o proprio crescimento das cidades. Assim, para
Corréa (2013, p. 42) “[...] quanto mais intensa a fragmentagao social, mais complexa
sera a segregacao residencial.”

A segregacdo residencial pode ser entendida como autossegregacao,
segregacao imposta e segregac¢do induzida. O que € comum a todos os tipos € a
existéncia de uma politica de classes que produz essa segregacdo. A
autossegregacao € uma politica que se relaciona com uma elite, ou seja, a pessoas

gue possuem alto poder aquisitivo. A autossegregacao objetiva enfatizar as diferencas



90

entre as classes, por meio da escolha dos melhores lugares no espaco urbano, dando
a estes espacos a caracteristica de exclusividade, especialmente, em raz&o do alto
preco da terra urbana e seus tipos de habitacdes, que sdo confortaveis e amplas. A
partir da eficacia dos modernos meios de controle (cAmeras, sensores de movimentos,
entre outros), as areas autossegregadas possuem status e ddao um certo tipo de
prestigio aos seus residentes. Esses espacos sao tidos como nobres, foram criados
por um grupo seleto e para este grupo seleto. O espago torna-se um elemento
determinante para a politica de classe (CORREA, 2013).

A autossegregacao responsabiliza, pelo menos parte do grupo de alto poder
aquisitivo, controle, em diferentes niveis, do aparelhamento estatal, das atividades
econbmicas de maior importancia, das terras melhores urbanizaveis e de empresas
imobiliarias. Obrigada, também, parte do grupo a acessar informes e dados sobre a
dindmica de funcionamento da cidade, além de necessitar de um conjunto de amigos
e pessoas com objetivos comuns, no contexto do qual circulam noticias que
interessam ao grupo (CORREA, 2013).

“Adicionalmente, o grupo autossegregado tem condi¢des de criar ou influenciar
normas e leis capazes de garantir a exclusividade do uso do solo, tornando-o
impeditivo aos grupos sociais subalternos.” (CORREA, 2013, p. 43, grifou-se). De
gualquer modo, o autor segue afirmando que independentemente de ser a segregacao
imposta ou induzida, apos sua realizacdo no espaco urbano, dificilmente ela é
revertida (CORREA, 2013).

Sposito (2013) adverte para o sentido polissémico do conceito de segregacao.
Para ela, corre-se o risco de o conceito restar ausente de forca explicativa. Para tanto
€ necessario cuidado teérico e pensar o0 conceito a partir da realidade latino-
americana, ja que esta realidade possui particularidades em se tratando de contexto
capitalista do espaco urbano, especialmente quando € comparado com outros lugares
no mundo. Sposito (2013, p. 62) faz notar, também, “as diferentes formacdes
socioespaciais, tamanho e importancia das cidades na composi¢ao do sistema urbano
brasileiro.”

Sobre o conceito de segregacdo, Villaca (1998) lembra que se refere a
concentracédo de uma classe no espaco urbano, mas néo impede o crescimento ou a
presencga de outras classes no mesmo espago. Para o autor, segregacao envolve a

concentracdo de diferentes classes ou camadas sociais em diferentes regides ou
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conjuntos de bairros da cidade, n&o sendo, rigorosamente, o preco da terra
determinante para a distribuicdo espacial das classes no espaco urbano.

Villagca (1998) defende que o conceito de segregacao ndo se relaciona a uma
opcao (ou ndo) dos individuos ou pessoas. Segregacao possui carater de luta e, nesse
caso, luta de classes. Excluindo os entendimentos de segrega¢do voluntaria e
involuntaria, Villaca assevera que ndo existem dois tipos de segregacdo, mas um
unico. “A segregacao € um processo dialético, em que a segregacao de uns provoca
ao mesmo tempo e pelo mesmo tempo, a segregagdo de outros. Segue a mesma
dialética do escravo e do senhor.” (VILLACA, 1998, p. 148).

Igualmente do ponto de vista dialético, Carlos (2013) nota que a segregacao
experienciada cotidianamente, oportunidade em que se manifesta a concentracédo da
riqueza e também do poder e da propriedade, mostra-se como diferencial, no que diz
respeito as formas de acesso a moradia (tradu¢do da mercantilizagcdo do espaco
urbano), mas também em relacéo ao transporte no espa¢o urbano como restricdo de
acesso as atividades desenvolvidas no espaco urbano (para apartar o sujeito da
centralidade), além de deteriorar, cercar ou diminuir espacos publicos (limitando a
seara publica). Esta distincdo toma realidade como separacdo, condicionando as
relacdes sociais, no mesmo sentido como cada sujeito apropria-se do espago urbano.
Nesse sentido, a segregacdo aparece contraditoriamente a reunido (esséncia da
pratica urbana) como convite ao entendimento da condigdo urbana. Contudo, seu
entendimento localiza-se e explica-se no movimento de producdo do espaco urbano
como momento da reproducéo da vida na esfera da pratica socioespacial — introduzido
na totalidade da reproducéo da sociedade.

A segregacdao urbana € conteudo inerente ao espaco urbano capitalista e a sua
constituicdo, com base na propriedade privada da terra e na valorizagado do capital
como razao da reproducéo social. A paisagem urbana demonstra desigualdades que
sao sociais e, também, espaciais, porquanto estdo embasadas em um movimento
contraditério de producao social do espaco, em que a valorizacdo e a circulacdo de
capitais em diferentes escalas (global, regional e local) indica a producao da cidade
como ferramenta, meio da sua realizacao, o que indica para a adocdo de estratégias
e acordos (politicos e econbmicos) que visam concretizar seus objetivos,
principalmente a reproducdo ampliada. De maneira intrinseca é necessario entender
a concretizacdo da vida e os limites impostos a sua realizacéo, tendo em vista que o

espaco € um produto social, sua apropriacdo € privada, a troca se impde sobre 0 uso,
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porque a propriedade privada € responsavel pela mediacdo da apropriacdo e para
acessar ao espagco € necessario pagar por ele. A segregacdo urbana é vista na
tipologia das habita¢des, na dificuldade ou possibilidade de acessar a centralidade
urbana, de acessar 0s servi¢cos e, marcadamente, a segregacao urbana se expressa
pela quase auséncia da cidade para uma grande parte de seus habitantes.
Obviamente, o processo se da com caracteristicas diferenciadas, guardando
particularidades conforme o caso analisado. O processo historico da urbanizacao e a
forma de atuacédo do Estado sdo algumas dessas caracteristicas, levando em conta o
contexto de urbanizacéo e de desenvolvimento do capitalismo em ambito global. Logo,
entendendo que a segregacao € produto e condicdo da urbanizacdo em contexto
capitalista, quer-se demonstrar que ela € ainda mais intensa em paises tidos como
periféricos do mundo, porque a propriedade da terra detém um papel central no
processo de reproducdo das relacdes de dominacédo, além de exercer influéncia no
desenvolvimento da desigualdade social e espacial (ALVAREZ, 2013).

Para Carlos (2013), o espaco e sua reproducdo reunem distintos niveis de
realidade, a partir de varios momentos da reproducéo social: o0 da dominacao politica,
o das ac0es do capital visando sua reproducédo continua e o das demandas/consumos
vinculados ao desejo humano. Esses niveis condizem com a pratica socioespacial
gue se mostra na producédo dos lugares, terminando, em sua esséncia, um conteudo
social atribuido pelas rela¢cdes que se concretizam em determinados espaco e tempo,
na qualidade de processo de producéo, de apropriacédo e de reproducédo dos sujeitos
em sociedade. Esta pratica, ao se manifestar em um lugar, demonstra a construcéo
de uma historia relativa a coletividade nas atividades e nos atos da vida do cotidiano
como maneira de apropriacdo que se manifesta mediante as formas e possibilidades
de acesso e uso dos espacos e dos tempos. Esse é 0 meio necessario para buscar o
embasamento para compreensdo da segregacdo urbana como modo das
desigualdades (desdobra-se na prépria contradicdo do espaco entre valor de troca e
valor de uso) e como especificidade na cidade contemporéanea. “[...] a propriedade dos
meios de producéo e da terra atravessa a historia, no capitalismo ela se torna abstrata
e, em sua forma juridica, naturalizada.” (CARLOS, 2013, p. 97).

Como dito por Villaga (1998), a segregacdo néo é algo estanque, mas sim um
processo, que se relaciona com a obtencdo de vantagens econdmicas e, também,

com a dominacéo dos tempos de deslocamento. O autor também chama a atencao
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para a proximidade entre diferentes grupos sociais, dando como exemplo o
enclausuramento expresso pelos condominios fechados:
A obsesséo de construir muros e cercas fechando os bairros dos mais ricos
ocorre ndo s6 num momento de incerteza econbmica e de medo da
criminalidade, mas também quando os mais ricos comegcam a ficar mais
préximos dos pobres e miseraveis excluidos, ou seja, quando os ricos
comecam a ir para a periferia. Note-se, contudo, que essa maior proximidade

dos ricos aos pobres excluidos ndo nega a existéncia de segregacéo.
(VILLACA, 1998, p. 152).

Esta proximidade a que se refere Villaca (1998) é reforcada por Marcelo Lopes
de Souza (2013). De acordo com o ultimo, a escala pode confundir o entendimento
acerca do que € segregacdo, por isso ele cita como exemplo 0s escravos e 0S
senhores, que embora residissem na mesma propriedade, restando fisicamente perto
uns dos outros, ainda sim, persistia a segregacao. E, mais recentemente, os herdeiros
desta realidade vivem nas cidades brasileiras condicdo semelhante com os quartos
para empregadas e os elevadores e entradas de servico.

Sobre a segregacao causada pelos condominios horizontais fechados, ela deve
ter seu entendimento associado a processos econdmicos, politicos, culturais e sociais,
especialmente porque funda-se num sistema capitalista, no qual promotores
imobiliarios vendem a propriedade da terra urbana associada ao carater seguranca
(RODRIGUES, 2013). Raposo (2008, p. 112), ao se referir aos condominios
horizontais fechados, diz que

S&o uma mercadoria que obedece a uma formula definida, a qual apesar de
poder suportar diversas variantes, é quase sempre um caso de engenharia
do espaco e da sociedade. Interpreta-los assim é também uma maneira de

indicar que o lado da oferta, da industria imobiliaria, teve um papel decisivo
na sua criagdo e expanséo. (Grifos no original).

Os condominios horizontais fechados expressam uma nova maneira de
segregacao socioespacial que possui na propriedade da terra e na privatizagéo de
espacos publicos e coletivos o seu respaldo. Se alastram pelo espaco urbano de
maneira contraditoria, como se impusessem um novo valor de uso e uma maneira
inédita de morar, de habitar. Esse novo sentido de morar € pago pelos compradores
aos empreendedores, com a intencdo de atender a necessidade de seguranca.
Restringindo a entrada de pessoas, esse novo sentido de habitar, que isola as
pessoas e que concentra conhecidos, pares, € um tipo de segregacdo socioespacial

(RODRIGUES, 2013).
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Serpa (2013) diz que os estigmas e estereotipos originarios da relagéo dialética
disposta entre capital cultural e econdmico mostram, por outro lado, a segregacao
como “representacado”. As apropriagcdes dos espacos publicos presentes no espaco
urbano, nas cidades, por parte das diferentes classes sociais, produzem diferentes
representacdes e estas, por sua vez, podem legitimar a segregacgao socioespacial. As
representacdes sao vistas como fenbmenos da consciéncia, individual e social, que
estdo presentes em determinadas sociedades.

A insercao de condominios horizontais fechados em uma determinada por¢ao
territorial possibilita compreender como empreendedores imobiliarios produzem
espacos e como, de certa forma, essa producdo espacial resulta, também, em
desigualdade social. Outra consequéncia deste processo é um arcabouco normativo
gue ¢é demandado deste contexto, seja para regulamentar este tipo de
empreendimento imobiliario (tendo em vista a auséncia de uma norma juridica
federal), seja para regularizar o convivio dentro dos empreendimentos. Ao mesmo
tempo em que demanda normas e regulamentos, os condominios horizontais
fechados também séo produtores de normas, razao pela qual se faz necessaria uma
compreensao deste produto imobiliario, a partir de um viés juridico, contetdo discutido

na proxima secao.

2.4 Produtos Imobiliarios: uma abordagem juridica acerca dos condominios

horizontais fechados

Pode-se afirmar que nos ultimos anos houve uma intensa dispersao espacial da
producao imobiliaria nas cidades seguindo a orientacdo do centro para areas mais
afastadas no espaco urbano, o que fragmentou a malha urbana. Muito tem contribuido
para isto os novos produtos imobiliarios que vem sendo introduzidos no mercado
como condominios fechados de lotes, os quais em geral sdo destinados a satisfacéo
de uma classe com alto poder aquisitivo.

A presenca de novos agentes sociais e/ou novas formas de articulacdo de
agentes sociais ja existentes neste mercado foi determinante para a formulacdo e
definicdo desses produtos imobiliarios e de sua materializacdo na cidade. Neste
processo, a incorporacdo imobiliaria assume papel de destaque, desta forma é
importante caracterizar-se algumas das suas funcfes e principais estratégias dos

agentes que dela participam.
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A moradia assume carater fundamental para a boa qualidade de vida do homem.
Abrigar-se bem, proteger-se contra as intempéries, buscar a privacidade intima da
familia e com isso alargar os lagos sociais familiares, representa um ponto de
equilibrio para o desenvolvimento das potencialidades humanas. A moradia deveria
contar com a disposi¢éo de servigos publicos minimos, que teriam reflexos diretos na
gualidade de vida das pessoas e, consequentemente, da sociedade como um todo.
Estes servicos minimos seriam a coleta dos residuos orgéanicos e inorganicos,
disponibilidade de 4gua tratada, coleta e tratamento de esgoto doméstico sanitério,
fornecimento de energia elétrica e acesso por vias pavimentadas. Estes servi¢cos
disponibilizados, permanecendo ao alcance da populacdo, trariam contribuicbes
significativas para a sociedade, pois grande parte dos residuos produzidos pelo
homem tem origem doméstica (SOUZA e ZANCHI, 2016).

Por outro lado, no contexto do sistema capitalista no qual vive a sociedade, as
condicionantes do capital fazem com que o homem deixe a casa utilitaria, de moradia
simples e passe a utilizd-la como padrdo de ostentacdo econdmica, poder politico,
demonstracado de superioridade social em relagcdo aos demais seres humanos. A
manutenc¢do deste status econdmico faz com que o homem, ao invés de uma moradia,
tenha varias casas e obtenha com o resultado do seu arrendamento o lucro
desmesurado, a renda monetaria que cada vez mais aumenta a diferenca social.

Este avangco em busca do lucro, descontrolado, fora do alcance social, produz
resultados ao meio ambiente urbano e no cumprimento da fungdo social da cidade.
Havendo a necessidade da manutencdo do poder constituido, alargamento das
potencialidades de consumo, somado a novos moradores que necessitam de novos
lares para residéncia, cada vez mais fica alicercada, reforcada a industria da
construcao civil.

Vérios elementos contribuiram para que as cidades crescessem cada vez mais
de forma desordenada: o éxodo rural, as melhores condi¢des de vida, as melhores
condicbes de estudo técnico e universitario, a concentracdo das industrias e da
atividade terciaria, em geral nas areas urbanas, fez e fazem com que os homens se
concentrem nas grandes cidades — préximos das “oportunidades” oferecidas. Toda
esta realidade contextualizada vem reforgar a industria da construcéo civil, ou seja, a
indastria das incorporac¢des imobiliarias.

Caldeira (1984, p. 104) afirma que
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A maneira como se da a vida na cidade, as condi¢des de vida de cada familia
estdo na dependéncia da quantidade de rendimentos de cada uma delas.
Embora as rendas familiares sejam o resultado de estratégias diferentes e
estejam relacionadas a variadas rela¢des no mercado de trabalho, a verdade
€ que hd um momento em que todas essas diferencas deixam de ser
significativas: € o momento do consumo. A quantidade de rendimentos impde
limites, indo determinar ndo s6 o que pode ser comido ou vestido, mas
também de que maneira a propria cidade pode ser apropriada; ou seja, € a
renda que vai ditar, em boa medida, a maneira de viver.

Diante da influéncia da renda de cada familia a cidade fragmentada vai
ganhando caracteristicas distintas. Sobre o assunto Hidalgo, Borsdorf e Sanchez
(2006, p. 68) asseveram que

Os bairros fechados e especialmente os de maior tamanho sdo um verdadeiro
simbolo das mudangas e das formas em que se desenvolve 0 espaco da
habitacdo atualmente. Como apontamos, exemplos classicos dessas
variagbes sdo as mudancas que acontecem nas grandes capitais do Cone
Sul, como Buenos Aires e S&o Paulo, onde os espacos residenciais fechados
se relacionam com as manifestacbes recentes das desigualdades
socioeconfmicas e possibilitam a expanséo das fronteiras da cidade e a
polarizagdo dos setores sociais homogéneos — sejam 'ghettos' de ricos ou

pobres — que se constituem em fatores da segregacdo social e da
fragmentagao fisica da metrépole.

A industria das incorporacdes imobiliarias desenvolve-se porque a construcéo
das residéncias familiares ndo pode ser executada por aquele que adquire, seja por
guestdes técnicas que ndo possui, seja por tempo ndo disponivel, pois 0 mesmo esti
envolvido com outras atividades e pode ser também por questdo monetarial®. Muitas
vezes a incorporadora imobiliaria € a agente financiadora da compra da residéncia.

Ainda, as praticas publicitarias sdo perceptiveis e, sob essa oOtica, Sanchez
(1997) assinala que o modo como a cidade é representada passa a funcionar como
uma marca, dando énfase ao processo de producdo dos espagos sociais que é,
simultaneamente, um processo complexo e contraditorio, visto que envolve a
participacdo de diversos agentes sociais.

A figura 4 demonstra os outdoors na Estrada do Mar (RS 389). Em uma curta
distancia é possivel visualizar a0 menos trés painéis, sendo dois deles da mesma
incorporadora: Baril empreendimentos, a qual utilizou como teméatica “gnomos”.

Para contribuir, a figura 5, a seguir, apresenta o conjunto dos logotipos de alguns
condominios residenciais fechados existentes em Xangri-La, evidenciando nas suas

marcas a busca da valorizagdo diferenciada dos seus produtos imobiliarios,

16 Muito embora se tenha também a préatica da autoconstrucdo pelos grupos sociais excluidos, que em
regime de mutirdo constroem suas casas, e assim vao também construindo a cidade.
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vinculando-as aos nhomes ou imagens de recursos naturais como o0 mar, as dunas, a

praia, o lago, ou a condicdo de uso exclusivo que ele oferece como clube, resort, etc.

Figura 4 — Outdoors de condominios horizontais fechados (RS 389 — Estrada
do Mar)

Fonte: Acervo pessoal, 2016. (Autoria das fotos: Bibiana B. de Souza e Jodo Otavio B. de Souza).

Figura 5 — Logotipos de Condominios de Xangri-La
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Fonte: SOUZA, 2013, p. 74.

Outra questdo relevante que deve ser observada para o crescimento
generalizado da industria das incorporacdes imobilidrias é o pouco regramento sobre
a matéria. E logico e racional que o desenvolvimento de uma cidade deva ocorrer de
forma clara, objetiva, dentro dos padrées sustentaveis e duradouros. A oferta de
determinados servicos publicos minimos para a real qualidade de vida, exercicio pleno

da cidadania e promocédo da dignidade da pessoa humana, jamais poderia ser
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saturada. Por exemplo: se a constru¢do de redes de coleta de esgoto doméstico
permite a conexdo de um determinado numero de residéncias, para um numero
estimado de pessoas, esta condi¢cdo ndo poderia ser ultrapassada.

A respeito do crescimento da indUstria das incorporac¢des imobiliarias, tem-se o
guadro 2, o qual ilustra as principais incorporadoras de condominios horizontais

fechados em atividade no Brasil e suas regides de atuacéao.

Quadro 2 —Incorporadoras e areas de atuacdo predominantes no Brasil

INCORPORADORA AREAS DE ATUACAO

CGL Curitiba

PAYSAGE Parana e Santa Catarina

TROSS Santa Catarina

NEWINC Goias, Mato Grosso, Mato Grosso do Sul e Distrito Federal

PORTI Porto Alegre

ALPHAVILLE 22 estados brasileiros

ROSSI Todas as regides brasileiras

CYRELA GOLDSZTEIN | Rio de Janeiro, Sao Paulo, regido Sul, regido Norte e Minas Gerais

Fonte: elaborada pela autora a partir de informagfes obtidas na internet (websites das

incorporadoras).

Destaque-se que duas das incorporadoras acima mencionadas possuem forte
atuacao em Capédo da Canoa e em Xangri-L&: Cyrela Goldsztein (responséavel pelo
empreendimento Enseada Lagos de Xangri-L4, em parceria com a empresa
WagnerPar) e Rossi (responsavel pelo condominio fechado Rossi Atlantida).

As incorporadoras, ou corporacdes hegemonicas sao aqui entendidas, conforme
apresentado por Antas Junior (2005), como organizacdes operadoras de controle
perante os homens, visando a obtencédo da forgca de trabalho ou, ainda, a
transformacgao desta forca em fontes de riqueza, alimentando um sistema complexo
de poder. Por outro lado, o Estado objetiva exercer uma regulacdo sobre as pessoas
de maneira mais genérica. Nao visa, diretamente, a obtencéo da forca de trabalho por
meio de um conjunto de controles, “mas obter serviddes dos produtos do trabalho (que
se traduzem nas variadas formas de impostos), considerando o procedimento de
direito, por definicdo, em troca da manutencéo da ordem.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p.
208).

Por outro lado, com o avanc¢o das acfes da industria da construcdo civil, coube
aos legisladores a producéo de normas legais que pudessem ser utilizadas pelo Poder
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Publico, pelo cidadao, pela sociedade organizada, enfim, também pelo somatério de

esforcos com o intuito de estabelecer o equilibrio ecoldgico.

Individuos, grupos e/ou populacdes tém seus comportamentos
constantemente submetidos a enquadramentos geradores de resultados
“socialmente desejaveis”. Essa coagao produzida externamente aos sujeitos
pode ter sua fonte numa materialidade apenas aparentemente inerte, uma
vez que 0s conjuntos de objetos artificiais e humanizados que a constituem
arranjam-se intencionalmente, de modo a obstaculizar dadas a¢des ou, ao
contrario, a promover-lhes a fluéncia. Outra origem provavel da coacéo
externa é a norma — lei ou regra que, desobedecida, impde alguma punigéo.
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 61).

A primeira tentativa de organizacéo legal foi com o Decreto Federal n°. 5.481 de
25 de junho de 1928 que tentou disciplinar um tema ainda pouco suscitado na doutrina
juridica: a alienacéo parcial dos edificios de mais de cinco andares. (BRASIL, 1928).

Mais adiante, através do Decreto Federal n°. 5.234 de 1943 (BRASIL, 1943) e
com o advento da Lei Federal n° 285/1948 (BRASIL, 1948) foram feitas pequenas
alteracdes para disciplinar a industria da construcao civil. Mas foi com o surgimento
da Lei Federal n°. 4.591, de 16 de dezembro de 1964 que ocorreu a primeira grande
organizacdo do setor, sendo inclusive copiada por outros paises. Através desta Lei
define-se 0 que é incorporacgao imobiliaria, conceito de incorporador e quem pode sé-
lo; buscou-se também clarear questdes condominiais. Esta Lei (4.591/1964) veio
disciplinar um setor especifico, ou seja, a industria da construgao civil (BRASIL, 1964).

Importante diferenciar condominio de loteamento. A lei 4.591/1964 dispfe que
0s conddminos sdo coproprietarios da coisa, sendo cada um dono de uma quota ideal
sobre o terreno em sua totalidade. Nos condominios h& propriedade exclusiva e
propriedade sobre as areas em comum. Nos loteamentos ndo existem areas comuns.
Estas pertencem ao poder publico (BRASIL, 1964).

O instituto do condominio horizontal residencial fechado é uma figura inexistente
do ponto de vista juridico no pais. Nao existe, no Brasil, legislacdo que trate da
guestao de forma especifica. Assim, a fim de se preencher as lacunas existentes
acerca do tema, outras leis esparsas, como 0s planos diretores municipais e 0
Estatuto da Cidade sado utilizadas a fim de permitir e regular a instalacdo dos
condominios horizontais fechados.

Diversos municipios criaram leis complementares a fim de regularizar a matéria
de acordo com as caracteristicas de cada local. Neste sentido, importa mencionar que

0 municipio de Xangri-L& foi pioneiro ao criar uma das primeiras leis no Brasil que
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versam sobre condominios horizontais fechados e esta serviu de exemplo para
municipios do pais inteiro.

Gomes (2011) afirma que um dos temas mais instigantes, atuais e pouco
explorados pela doutrina brasileira € o tema da legalidade ou ilegalidade dos
condominios horizontais fechados, uma vez que, mesmo ap6s o surgimento do
Capitulo da Politica Urbana na CRFB/1988 (artigos 182 e 183) (BRASIL, 1988), de
sua regulamentacao pela Lei Federal n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) (BRASIL,
2001), e da proposta de reviséo da Lei n° 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano)
(BRASIL, 1979) pelo Projeto de Lei n® 3.057/2000 (Lei de Responsabilidade Territorial)
pouco se tem investigado sobre o tema (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000).

O projeto de Lei n.° 3.057/2000 que esta tramitando no Congresso Nacional a
fim de que seja regulamentada a questao conceitual dos condominios fechados possui
em apenso outras 34 propostas que versam sobre o a matéria. O projeto busca
uniformizar a terminologia para este tipo de empreendimento. Até que ele seja
aprovado outras leis estdo sendo aplicadas aos casos concretos (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 2000).

O quadro 3 indica alguns dos principais projetos de leis apensados ao projeto de
lei 3.057/2000. Na pratica, eles referem-se a outras questbes urbanas e nao,
exclusivamente aos condominios horizontais fechados, com excecdo dos PLs
5.894/2001 e 2.454/2003.

Quadro 3 — Algumas propostas apensadas ao PL 3.057/2000

Documento | Assunto Observacdes Autor/a
- PL | Dispbe sobre os | Estabelece a competéncia dos | José Carlos
6.180/2002 - | instrumentos de politica | municipios para exigir do | Coutinho/RJ (Filiado
PL urbana, nos termos do § | proprietario do solo urbano o | ao Partido da
7.363/2002 4° do art. 182 da | aproveitamento adequado de | Republica desde
CRFB/1988 sua propriedade 2016) — Administrador
de empresa e
Radialista
PL Modifica a redacdo do | Prioriza o atendimento da | Carlos Nader/RJ
3.403/2004 paragrafo 4.° da Lei n° | populacdo de baixa renda no
PL 10.257/2001 aproveitamento  do  imovel | Laura Carneiro/RJ
5.760/2005 desapropriado por interesse | (Filiada ao Partido do
social Movimento
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Democratico

Brasileiro) — Advogada

PL Jodo Mendes de
6.020/2005 Jesus/RJ (Filiado ao
Partido  Republicano
Brasileiro) -
Economista
PL Davidson
2.951/2015 Magalhdes/BA (Filiado
ao Partido Comunista)
— Politico
PL Altera a Lei n°| D& prioridade a utlizagcdo de | Chico Alencar/RJ
7.593/2010 10.257/2001 imoveis urbanos desapropriados | (Filiado ao Partido
ao atendimento das diretrizes e | Socialismo e
metas  estabelecidas pelos | Liberdade) -
orgdos no Sistema Nacional de | Historiador
Habitacdo de Interesse Social no
respectivo Municipio
PL Regula os loteamentos Dr. Hélio/SP (Filiado
5.894/2001 fechados ao Partido
Democratico
Trabalhista) — Médico
PL Altera a Lei n.° | Disp8e sobre os parcelamentos | Rogério Silva/MT
2.454/2003 4.591/1964 do solo urbano realizados na | (Filiado ao Partido do
forma de condominio Movimento
Democratico
Brasileiro) — Advogado
PL Altera a Lei | Prevé medidas voltadas a | Nilmério Miranda/MG
7.685/2014 10.257/2001 assegurar justica social no | (Filiado ao Partido dos
acesso a terra urbana Trabalhadores) -
Politico
PL Altera a Lei 6.766/1979 | Prevé percentual minimo de | Dr. Rosinha/PR
2.699/2003 areas verdes nos loteamentos (Filiado ao Partido dos
Trabalhadores) -
Médico
PL Altera a Lei | Refere-se as areas verdes Wellington
4.511/2012 10.257/2001 e modifica Fagundes/MT (Filiado
alei 6.766/1979 ao Partido da

Republica) -
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Empreséario e médico

veterinario
PL Altera a Lei 6.766/1979 | Autoriza o municipio a alterar a | Ronaldo Benedet/SC
6.497/2016 destinacéo e areas livres de uso | (Filiado ao Partido do
comum transferidas para o | Movimento
dominio do municipio no ato de | Democratico
registro de loteamento, nas | Brasilseiro) -
condi¢cdes em que especifica Advogado
PL Altera a Lei 6.766/1979 | Estabelece que os municipios | Marcelo Alvaro
7.963/2017 podem alterar a destinacdo de | Antbnio/MG  (Filiado
areas urbanas de acordo com o | ao Partido da
interesse publico Republica) — Politico
PL Altera a Lei 6.766/1979 | Dispbe sobre as areas de | Rosane Ferreira/PR
5.730/2013 preservacdo permanente e | (Filiada ao Partido
outras faixas de protecéo Verde) — Enfermeira
PL Dispfe sobre a obrigatoriedade | Marcelo  Belinati/PR
4.123/2015 de apresentacéo de projetos de | (Filiado ao Partido
arborizacdo urbana em novos | Progressista) -
loteamentos ou parcelamentos e | Médico e Advogado
da outras providéncias
PL 20/2007 Institui a Lei da | Disp8e sobre o parcelamento do | Fernando Chucre/SP
Responsabilidade solo para fins urbanos e sobre | (Filiado ao Partido da
Territorial Urbana regularizacao fundiaria | Social Democracia
Institui a Lei da | sustentavel de areas urbanas e | Brasileira) — Politico
PL 31/2007 Responsabilidade da outras providéncias Zezéu Ribeiro/BA
Territorial Urbana (Filiado ao Partido dos
Trabalhadores) -
Arquiteto e urbanista,
falecido em 2015
PL Altera a Lei | Prevé andlise de risco do | Carlos Bezerra/MT
2.529/2011 10.257/2001 empreendimento ou da atividade | (Filiado ao Partido da
objeto de licenca ou autorizacdo | Social Democracia
a cargo do Poder municipal Brasileira) — Politico
PL Altera Lei 6.766/1979 Altera para exigir declaracéo de
7.136/2017 condicdo de uso prévia ao
licenciamento de
empreendimentos em areas
contaminadas
PL Altera a Lei | Estabelece critérios para | Rogerio Lisboa/RJ
1.092/2007 10.257/2001 regularizacdo  fundiaria  de | (Filiado ao Partido da
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favelas, mocambos, malocas, | Republica) -
palafitas e loteamentos | Advogado

irregulares

Fonte: Adaptado pela autora de:
http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=1903

No quadro 3 vé-se que inimeras propostas legislativas foram apensadas ao PL
3.057/2000, de modo que seria necessario uma outra tese para analisar-se o contetdo
de todos elas. Destacadas algumas propostas, percebeu-se uma certa dificuldade na
identificacdo da profissdo dos autores dos projetos legislativos. A intengéo era saber
se estes sdo empreendedores, incorporadores ou promotores imobiliarios. Mas para
acessar esta informacao seria necessaria uma pesquisa mais aprofundada, o que nao
€ objetivo aqui. Chama atencado o fato de alguns destes politicos possuirem como
profissdo a propria “politica”, em muitos casos eles sao filhos de outros politicos e
seguem a carreira assim como seus pais e avos.

O poder atribuido aos agentes sociais hegemonicos, em determinado espaco
urbano especialmente, alcanca autonomia e, em algumas ocasifes, € capaz de
regular algumas searas do cotidiano da vida humana, demandando e produzindo
normas juridicas, seja ou ndo em conjunto com o Estado, razdo pela qual importa
analisar o condominio horizontal fechado como norma, ou seja, 0 préprio objeto

técnico como norma.

2.5 Condominio horizontal fechado constituido como norma

Para entender-se como se constituem e como funcionam os objetos técnicos,
principalmente para detalhar os agentes envolvidos em determinada acgao, importa
intensificar os estudos no que diz respeito a norma, e por consequéncia, ao direito
ANTAS JUNIOR, 2005). Nesse caso, 0 presente estudo, analisa exclusivamente as
normas juridicas, mas entendendo que as demais normas (técnicas, sociais, culturais)
sdo tdo importantes quanto as que se esta a analisar.

“Os obstaculos oriundos da natureza natural ndo podem ser considerados
produtores de normas, pois ndo tém qualquer sentido teleolégico, ndo buscam criar
eventos produtivos ou Uteis, e se ocorrem, é puro acaso” (ANTAS JUNIOR, 2005, p.
68). Contrariamente, o0s condominios horizontais fechados produzem esta

consequéncia, produzem regulacédo e também a demandam.
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A natureza natural também € condicionadora, porém seus eventos
resultantes tendem a impor limitacdes as a¢Bes pela for¢ca dos processos
césmicos e tellricos que, como ndo tém qualquer sentido teleoldgico, ndo
podem ser confundidos com a norma, que € uma construcdo social. As
formas dos objetos técnicos pertencem aos mais variados tipos e qualidades.
Eles ndo fazem sentido sem relacdo com outros objetos e com as almas e
espiritos. Os homens, portanto, estdo sempre em relacdo com conjuntos de
objetos de classes distintas, que funcionam em sistemas. (ANTAS JUNIOR,
2005, p. 220).

Santos (1996) afirma que o espaco é formado por um sistema de acdes e objetos
gue sdo indissociaveis. Estes objetos condicionam acbes, bem como as acbes
condicionam novos objetos. A compreensao do sistema de objetos permite a andlise
de forcas produtivas, enquanto que o estudo do sistema de acgOes possibilita o
entendimento das relacdes sociais de producdo, mesmo que seja impossivel criar um
isolamento das relacées. Como estao condicionados uns aos outros, os sistemas de
relacdées sao independentes. Entendendo, entéo, o sistema de acdes e o sistema de
objetos como processo e resultado, Santos (1996) propde a analise de um conjunto
desta interacéo.

Voltemos, porém, a classificagdo mais intuitiva entre objetos e coisas, para
lembrar que, hoje, e cada vez mais, os objetos tomam o lugar das coisas. No
principio, tudo eram coisas, enquanto hoje tudo tende a ser objeto, ja que as
préprias coisas, dadivas da natureza, quando utilizadas pelos homens a partir
de um conjunto de intenc¢des sociais, passam, também, a ser objetos. Assim
a natureza se transforma em um verdadeiro sistema de objetos e ndo mais
de coisas e, ironicamente, é o préprio movimento ecolégico que completa o

processo de desnaturalizacdo da natureza, dando a esta Ultima um valor.
(SANTOS, 1996, p. 41).

Para Santos (1996) as acdes séo orientadas por um objetivo a ser concretizado.
A acdo é submissa a normas que podem ser escritas ou ndo, podem ser formais,
informais e a realizacdo do proposito demanda energia. O entendimento de atuacéo
relaciona-se com a nogao de praxis e as praticas sdo atos regulados, rotinas que
atuam na producado de uma ordem. Para Antas Junior (2005, p. 58), existem diferentes
densidades normativas na interagdo entre as agdes e os objetos, “conforme a
guantidade e a qualidade com que esses dois elementos distribuem-se pela superficie
terrestre, e grande parte dessas normas, juridicas, busca regular tal relacdo.” (ANTAS
JUNIOR, 2005, p. 58).

Conforme Santos (1978), a forma é maneira visivel, concreta de um conjunto de
objetos, ou seja, as formas espaciais. Funcéo é a atividade que o objeto realiza. A

estrutura é determinada pelo carater historico, porquanto nela estéo inseridas funcées
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criadas e fungbes determinadas. As formas e fungdes se alteram no tempo e detém
caracteristicas conforme cada grupo social. E um entendimento que relaciona a
geografia e o espaco a uma concepcao que €, também, historica. Para Saquet e Silva
(2008, p. 40)
A materialidade do territério €, assim, definida por objetos que tém uma
génese técnica e social, juntamente com um conteldo técnico e social.
Objetos organizados em sistemas e com influéncia direta no uso do territério.
Este é usado, reorganizado, configurado, normatizado, racionalizado. Ha
porcdes de territérios com objetos e acbes, normas (técnicas, politicas e

juridicas), ritmos, heterogeneidades, agentes. Sao parcelas territoriais
formadas no espaco [...]

Nesse contexto, o Estado deixou de aumentar investimentos em &ambitos
importantes, limitando a qualidade e a quantidade de alguns servi¢cos, que em tese
séo de competéncia publica. O Estado trabalha como um regulador de alguns servigos
e, em alguns casos, bens. Como resultado tem-se o crescimento da inseguranca e
também da violéncia. A ineficiéncia de servi¢cos publicos, especialmente, a garantia
da seguranca, faz com que as classes com alto poder aquisitivo se isolem. A
implantacdo de condominios horizontais fechados revela-se como uma fase desse
processo. O condominio, entendido como um objeto e relacionado ao uso do espaco
geografico, implica entender que a producdo do “territério sofreu uma aceleragao
progressiva com a estruturacao do capitalismo através da producéo de novos objetos
técnicos, e estes, por sua vez, condicionaram a geracdo ampliada e diversificada de
novas acdes.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 141).

Diferentes discursos vém sendo utilizados para propagandear e vender este tipo
de empreendimento. Em muitas ocasides, 0s promotores imobiliarios utilizam-se das
belezas naturais, da tranquilidade, dos muros, da area de lazer e dos tecnolégicos
aparatos de vigilancia. O que resta aos “indesejaveis” € o outro lado do muro,
especialmente porgue nesse caso, 0s condominios horizontais fechados séao
destinados a populacao de alto poder aquisitivo.

Apresentando o conceito de “mixofobia”, Baumann (2009) apresenta diversas
maneiras da arquitetura e do urbanismo se apresentarem como verdadeiros retratos
do medo. S&o formas de afastar visitantes indesejaveis, formas de autossegregacao
como os proprios condominios fechados, sdo espacos com espinhos, com a
unica finalidade de ndo servir aos inconvenientes. Em muitas ocasides, esses

lugares ndo séo acessiveis em virtude de mecanismos de seguranca, como as
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cancelas existentes nos condominios fechados. Para Baumann (2009, p. 43)
“mixofobia” € uma "reacdo previsivel e generalizada perante a inconcebivel,
arrepiante e aflitiva variedade de tipos humanos e de costumes que coexistem
nas ruas das cidades." Para o autor existe uma disposi¢cdo das pessoas em
procurar locais cujos moradores sejam da mesma condicdo de renda,
assemelhem-se entre si, ante as condi¢cdes adversas da cidade, marcada por
diversidade e diferenca.

De acordo com Caldeira (2000), os condominios horizontais fechados sédo
uma espécie diferenciada de novos empreendimentos urbanos residenciais que
estdo alterando a maneira como as pessoas, tanto de classe média, quanto de
classe alta, habitam, vivem e utilizam seu tempo. Para a autora, o isolamento,
a propriedade privada e um ambiente relativamente homogéneo, no que diz
respeito as questbes sociais, sdo algumas das -caracteristicas destes
empreendimentos.

Os empreendimentos estdo inseridos, muitas vezes, em areas de
interesse publico e de protecdo ambiental, podendo ser beiras de lagoas, como
€ 0 caso de Capéo da Canoa, ou ainda, beira-mar, como € o caso de Xangri-
La. A figura 6 demonstra que estes aspectos haturais se tornam mecanismos
de venda e no outdoor é possivel visualizar a venda de uma imagem de

proximidade com a natureza.
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Figura 6 — Outdoor e informagodes publicitarias do Condominio “Capao llhas
Resort”

AAAAA

SUA VIDA REPLETA
DE LAZER E CONFORTO
VENDAS AQUI

Condominio Capéo llhas Resort Terreno Padrédo

R$ 230.000

Cap@o da Canoa (Condominio Capéo llhas Resort) - 300 m?
Venha conhecerl Terreno em condominio com infra completa, proximo ao portico de acesso a praia e centro de capdo da canoa

seguranca, area de preservacio ambiental

29/06/2016 em ZAP

Terrenos similares : Terrenos praia capao da canoa

Centro Terreno Padrdo
R$ 200.000
”mSR‘esoﬁ Capo da Canoa (CENTRO)

Dentro de capdo da canoa, melhor condominio de capdo da canoa, total infraestrutura... * area de preservacéao permanente
ambiental: 110.727m* drea destinacio publica: 69.293.49m

m 29/06/2016 em ZAP

Terrenos similares : Terrenos construir capao da canoa

Fonte: Acervo pessoal da pesquisadora, 2016 (autoria das fotos: Bibiana Barbosa de Souza e Jodo
Otéavio Barbosa de Souza). E: http://imoveis.mitula.com.br/imoveis/terrenos-area-
preserva%C3%A7ao-ambiental-capao-da-canoa (Acesso em: 10 set. 2016).

Segmentando o0 espaco urbano, os condominios horizontais fechados séao
decorrentes de um processo de urbanizacéo intensificado, especialmente a partir da
década de 1980, no caso do Brasil. De acordo com Antas Junior (2005), os estados

gue demonstram altos nUmeros de urbanizacdo possuem uma maior quantidade de
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infraestrutura, além de um namero superior de sistemas técnicos e, logicamente, uma
producdo numerosa de objetos técnicos. Um meio tecnificado e marcado por
componentes informacionais tende a apresentar um conjunto maior de normas,
porquanto a densidade de normas € proporcional a quantidade de sistemas e objetos
técnicos.

Outra questéo que chama atencéo quando é analisada a urbanizac¢do no periodo
técnico cientifico-informacional é a que se refere as especificidades dos objetos, pois
estes objetos demandam e imp&em normas necessarias tanto a sua producédo, quanto
ao seu consumo. Gilbert Simondon (1989 [1958]), quando aborda a existéncia dos
objetos, classifica-os em dois tipos: abstratos e concentrados. O primeiro tipo seriam
0S que se encontram perto da natureza, razdo pela qual ndo seriam perfeitos,
permitindo que seus integrantes funcionem tanto conjuntamente, quanto
isoladamente. O segundo tipo, 0s objetos concentrados, seriam dotados de
tecnicidade, visto que possibilitariam uma ordem mais eficaz do homem sobre eles,
mas que exigiria uma racionalidade interna que regulamentaria 0 seu uso para
determinada fungéo.

Segundo o autor, ndo é uma tarefa facil determinar qual € a génese de cada
objeto técnico, “porqué a individualidade de cada objeto técnico se modifica no curso
de sua génese” (SIMONDON, 1989 [1958], p. 19)!’. A particularidade de cada objeto
técnico, entdo, € inconstante. Dai a facilidade em definir-se a sua génese pela sua
utilizacdo e ser importante investigar o que € um objeto técnico abstrato e concreto.
Em se tratando de objetos técnicos abstratos, tudo deve funcionar em perfeita ordem,
autonomamente, porque o sistema é fechado, ha uma associacdo entre as partes,
estabelecida previamente. Quanto ao objeto técnico concreto, Simondon (1989
[1958], p. 22) entende que € aquele que “[...] realiza uma convergéncia de funcdes
numa mesma unidade estrutural [...].”*® Ou seja, cada elemento trabalha um pelo
outro, comunicando-se, ja que estdo conectados e fazem parte de um sistema. Esse
funcionamento impinge um uma sensacdo de evolu¢cdo marcadamente atravessada
por rupturas e novas relacdes, contudo, de maneira ndo continua.

A partir do entendimento de Simondon (1989 [1958]) chama-se atencéo para o

fato de que um objeto técnico concreto esta sempre inserto e relacionado a uma

17 Traduziu-se de: “[...] car lindividualité des objets techniques se modifie au cours de la genése.”
18 Traduziu-se de: “[...] celui de la convergence des fonctions dans une unité structurale [...].”
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determinada cultura, que I|he atribuird valores e significados. Assim, importa
estabelecer que o uso de um determinado objeto pode gerar iniUmeras consequéncias.
O objeto técnico apreciado e conhecido segundo a sua esséncia, isto €,
segundo o ato humano de invencdo que o fundou, penetrado de

inteligibilidade funcional, valorizado segundo as suas normas internas, traz
consigo uma informac&o pura. (SIMONDON, 1989 [1958], p. 247)*°.

No caso dos condominios horizontais fechados, as consequéncias que importam
para esta pesquisa sao, principalmente, as normas que sdo demandadas para a sua
regularizacdo; e a compreensao das praticas espaciais que se relacionam com a
implementacdo deste fendbmeno nos territdrios de Capéo da Canoa e de Xangri-La.
Mas para além desses efeitos mencionados, os condominios deixam de ser um mero
local residencial, para ser um objeto que estd associado a poder, status, destaque e
significado de realizac&o pessoal.

Por outro lado, Boaventura de Sousa Santos (2009, p. 37) elenca o fascismo
social para expressar um modo de apartheid social que isola, € segregacionista e
impde “uma cartografia urbana dividida em zonas selvagens e zonas civilizadas.”
Assim como para Rodrigues (2013), o entendimento assumido para o presente estudo
€ o de que a segregacao, o isolamento € baseado na propriedade da terra e nos tipos
edificados existentes, pensados para aumentar a renda, 0S lucros e 0S juros.
Rodrigues (2013, p. 161) assevera que existem zonas selvagens e zonas civilizadas.
As zonas civilizadas seriam os condominios horizontais fechados, nas quais residem
“os que estao constantemente ameagados e para se defenderem criam (incorporagao
imobiliaria) e usufruem (compradores/moradores) de enclaves, que contam com areas
verdes, equipamentos coletivos, limpeza, [...].”

Nessa relacdo contraditoria de apropriacdo e exploragcdo do espaco urbano,
Antas Junior (2005, p. 221) chama atencéo para o fato de que

E evidente que a producéo de objetos técnicos mais complexos e tendentes
a perfeicdo busca aprimorar os usos em vez de inova-los ou revoluciona-los.
Como o fim a que se destinam tais objetos € mais um dado da politica que da
técnica, isso sbéi significar que sdo dotados de potenciais capazes de
revolucionar a sucessao repetitiva dos eventos. Sao as normas juridicas que

asseguram o0s usos continuos dos objetos técnicos, isto €, a repeticdo
constante dos eventos para assegurar a constancia das instancias de poder.

19 Traduziu-se de: “L objet technique apprécié et connu selon son essence, ¢ est-a-dire selon |"acte
humain d’invention qui I'a fondé, pénétré d’intelligibitilité fonctionelle, valorisé selon ses normes
internes, apporte avec lui une information pure.”
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A manutencao de determinadas instancias de poder, no caso dos condominios
horizontais fechados, estad associada a discussao em torno da desqualificacdo dos
espacos publicos. A incidéncia deste tipo de empreendimento imobiliario modifica a
relacdo contida entre a rua e a casa, entre o espaco publico e o espaco privado, entre
0 que é acessivel a todos e o que é limitado a alguns que vivem em espacos
intramuros.

Padua (2015) insiste para entender os novos produtos imobiliarios como
representacdo da vida urbana degradada, eles apresentam-se como solugdo para
todos os problemas do cotidiano, existentes na cidade. O autor também resgata a
ideia de que a urbanizacéo forcada por estes empreendimentos imobiliarios € baseada
na contradicdo entre espaco publico e espaco privado, assim, o bairro seria a
mediacgao.

No espaco urbano, séo necessarias mediacdes entre o espago publico e o
espaco privado. Na urbanizacdo contemporénea, essas mediacdes sao
subvertidas para a realizagdo de uma programacao e de um controle da vida,
promovida por uma sociabilidade de lugares fechados homogéneos, cuja
mediacgdo entre a esfera do publico e do privado sdo os espagos “comuns”
dos condominios (ou das academias, hipermercados, shoppings, escolas
etc.), que também sao estritamente controlados. A separacéo entre o espaco
publico e o espaco privado revela uma degradacao do espaco urbano, pois o

espaco publico préximo a moradia, espaco de mediacao entre o publico e o
privado € essencial para a vida humana. (PADUA, 2015, p. 154).

No centro desta discussdo entende-se que o espaco geografico é fonte material
e ndo-formal do direito e que as politicas de producao e reproducédo do espaco urbano
implicam a producdo de normas que influenciam a sociedade como um todo. As
decisfes sédo, indubitavelmente acdes humanas, as politicas territoriais sdo, portanto,
a implantagdo de objetos e de sistemas técnicos. Essa indissociabilidade a que refere
Milton Santos (1996) e Ricardo Mendes Antas Junior (2005) é que respalda a
proposicdo de que os condominios horizontais fechados sdo objetos presentes no
territério e mais, além de demandarem regulacgées, eles também as produzem. Como
exemplo pode-se citar as convengdes condominiais que regulamentam o convivio no
interior dos empreendimentos imobiliarios.

Sintetizando, compreende-se o condominio horizontal fechado também como
um objeto e mais, como um objeto que se apresenta enquanto fonte normativa. A
partir da ampliacdo dos objetos, ampliam-se também as acdes. A partir da definicdo

do espaco como um conjunto indissociavel de sistemas de objetos e de sistemas de
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acoes, tal como propés Santos (1996), pode-se deduzir, de acordo com Silveira (1997,
p. 38), que
a producédo de objetos perfeitos e sua localizagéo seletiva associam-se a um
sistema de a¢bes que, por sua vez, se torna mais exato e pragmatico.
Cristalizadas em estruturas de diversa natureza, algumas dessas ac¢bes

tornam-se principios para outras, aperfeicoam e completam o modo de usar
0S objetos e, permitem-nos, assim, reconhecer normas.

As normas juridicas constituem-se enquanto instrumentos de mediacdo e
legitimacdo de poder, traduzindo as relacdes de classe em determinado territorio.
Nesse sentido, Thompsom (1987, p. 354) diz que

Se a lei é manifestadamente parcial e injusta, ndo vai mascarar nada,
legitimar nada, contribuir em nada para a hegemonia de classe alguma. A
condicao prévia essencial para a eficacia da lei, em sua funcéo ideoldgica, é

a de que mostre uma independéncia frente a manipulacées flagrantes e
pareca ser justa. (THOMPSON, 1987 p. 354).

‘O tempo se da pelos homens. O tempo concreto dos homens é a
temporalizacdo pratica, movimento do Mundo dentro de cada qual e, por isso,
interpretacdo particular do Tempo por cada grupo, classe social, cada individuo”
(SANTOS, 1994, p. 83). Ao analisar-se as dinamicas de producédo e do uso de uma
especifica porcdao territorial, percebe-se que a partir de 1990, houve um crescimento
no movimento forense, “relacionado a expanséao e a intensificagdo do meio técnico-
cientifico-informacional na formacdo socioespacial brasileira.” (ANTAS JUNIOR,
2005, p. 46).

Da interacéo entre objetos e acdes derivam tipos de normas que podem ser
agrupados do seguinte modo: [...] A. Normas derivadas de objetos técnicos,
ou de um conjunto de objetos técnicos, regendo as a¢des involuntariamente;
[...] B. Normas que partem das a¢fes sobre o uso dos objetos em funcéo de
uma necessidade socialmente aceita; [...] Esses dois tipos de norma tém a
caracteristica comum de serem cumpridas espontaneamente. [...] C. Normas
gue limitam as possibilidades de uso derivadas de um objeto ou sistema
técnico em diversas dire¢cdes ou vetores. A norma surge aqui para validar
apenas uma ou algumas dessas possibilidades, seja em funcdo da vontade
de uma maioria, seja em beneficio de um pequeno grupo que disp8e de meios

coativos para legitima-la. Este € o tipo de norma, em geral, que corresponde
a norma juridica. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 73-74).

Nesse sentido, importa superar-se a ideia de que o Estado monopoliza a
producao do direito e, por consequéncia, a elaboracédo de normas juridicas. Diante da
atual configuracao territorial brasileira, existem regras elaboradas pelo Estado, mas
também pelas corporacgfes, pelos grupos organizados do trafico de entorpecentes,
grupos religiosos, movimentos sociais. A regulacdo do territorio é hibrida, porquanto
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varios agentes sociais interferem nesta regulacdo. Estes agentes produzem normas
juridicas, além de somente exercer pressado. O territorio brasileiro, assim como outros
territorios, é regulado de maneira hibrida, porquanto os agentes sociais mencionados
e outras organizacfes intervém em todo o espaco geografico, ndo importando as
fronteiras nacionais. Outro ponto importante é que, com a pulverizagcdo das
tecnologias da informacgéo, bem como do seu uso, restou facilitada a acdo de grandes
agentes hegeménicos (ANTAS JUNIOR, 2005).
Assim, o desenvolvimento do setor imobiliario em Capéo da Canoa e em Xangri-
L& se apresenta como de maneira paradigmatica na inter-relagdo entre as searas do
direito e do espaco geografico, do territério, e sua analise contribui para explicitar
algumas das caracteristicas atuais da regulacdo exercida no territério,
especificamente dos municipios em analise e que, de alguma forma, se repete em
outros espagos.
Cada um de nés esta se tornando peca-chave na regulacgéo local, nacional e
planetéria. Talvez ainda ndo estejamos suficientemente cientes disso.
Permitimos guerras, exploracdes escravistas da for¢a de trabalho (muitas
vezes pelas corporacgdes), destruicdes em massa dos recursos naturais etc.,
em detrimento de milhdes de pessoas que ndo podem esperar que esta crise
de regulacéo social passe para que sejam levados em conta. O processo de

mundializacdo/mundanizagcdo nao ocorre malgrado nosso desinteresse.
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 281).

Para Siebert (2017), o territério deveria apresentar-se como horma e, a0 mesmo
tempo, as normas deveriam atender as configuracdes territoriais. Mas, igualmente se
a regulacéo é de dificil compreensao, isso se deve a complexificacdo da organizacao
territorial hodierna. “E isto se deve a justaposigao e a articulagédo entre o internacional,
o global e o mundial. Essas trés realidades ndo séo excludentes, embora por vezes
sejam conflitantes.” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 273).

E a partir, entdo, do estabelecimento de categorias conceituais e entendendo
gue o territorio € a principal delas, que o proximo capitulo aborda a contextualizacao
histérica dos municipios estudados, destacando-se como ocorreu 0 processo de
implementacdo dos condominios horizontais fechados nos municipios em Xangri-La
e Capéao da Canoa.

Para tanto, considera-se a norma para além do que o positivismo juridico trata,
isto €, a norma € oriunda de um processo social, que é marcado pela recorréncia de
determinado acontecimento social. E a sua producédo nao se da de forma neutra, ela

€ atravessada por discursos e relacdes de poder, que impregnam a norma de ordem



114

técnica, também de carater politico, ja que ela irradia sobre outras relacdes.
Exemplificando citam-se as normas internas criadas nos condominios horizontais
fechados, elas influenciam o seu entorno também, quando fixam horarios para
execucao de obras, por exemplo, jA que a entrada e saida de trabalhadores sera
condicionada, sua acdo atinge o universo geografico no qual encontra-se inserido
(SANTOS, 1996).

A partir deste entendimento, tem-se que a norma encontra no espacgo geografico
e no territorio usado, uma fonte. A partir deles sdo demandados regramentos e por tal
razdo o territério é fonte ndo-formal do direito, que demanda normas que
regulamentam os condominios horizontais fechados, por exemplo, objetos técnicos
produzidos pela sociedade no contexto que marca a urbanizagao brasileira e mundial,
sendo resultado da estratégia de reproducao do capital imobiliario. Os condominios
horizontais fechados, enquanto objetos técnicos, sdo produzidos pelas acdes e
relacbes sociais, que também envolvem a producdo de normas para sua
institucionalizacao e producao. Por outro lado, os condominios também sdo objetos
técnicos, cujo acesso e uso implica a observancia de um conjunto normativo (de

construcédo, de uso, de convivio, de acesso, etc.) pelos seus moradores.
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3 URBANIZACAO, LEGITIMACAO E IMPLEMENTACAO DOS
CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS NOS MUNICIPIOS DE CAPAO DA
CANOAZ E DE XANGRI-LA

Aprenderei a amar as casas quando entender que as casas sao feitas de gente que foi feita por gente
e que contém em si a possibilidade de fazer gente.
Matilde Campilho?*

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza.

Nota: Foto 1 — Baronda (ponto turistico de Capédo da Canoa), 1997; Foto 2 — Lugar onde ficava o
Baronda, em Capéo da Canoa, 2019; Foto 3 — Praca do Farol, em Capédo da Canoa, 1993; Foto 4 —
Praca do Farol, em Capéo da Canoa, 2019.

20 “'Cap&o’ e 'Canoa’: Verifica-se constituir o 1° étimo aportuguesamento do termo guaranicio 'capd’
com o sentido de 'ilha verde ou 'oasis de mato. Originalmente o termo era 'capd i', onde aparece "caa'=
mato, erva, arvore, etc; 'pd'= saltado, saliente, 'i' / un'= escuro, preto. Realmente nossos capdes em
meio a planicie e ao pampa ensachado constituem ilhas de mataria de verde escuro, salientando-se
em relacdo a demais vegetacéo circundante.” (LIMBERGER, 2004, p. 38, grifos do autor).

21 CAMPILHO, Matilde. Jéquei. Sdo Paulo: Editora 34, 2015 (22 Edigdo — 2017). p. 116.
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Entender como ocorreu a urbanizacdo de Capdo da Canoa e de Xangri-La
implica a compreensdo do entendimento de diferentes fatores, dentre eles, os que
relacionam com o meio fisico, a dinamica econdémica local e regional, condicionantes
de uso e ocupacao do solo urbano e as leis que exercem influéncia nestes municipios.
A regido também é marcada por significativas marcas ambientais, que demarcam o
seu tempo geoldgico, todavia em razdo do objetivo principal deste trabalho, importa
saber acerca da sua constituicao historica, seus agentes sociais, que marcam, fazem
e refazem o espaco urbano de Capao da Canoa e de Xangri-L4, além de entender-se
como ocorreu o surgimento dos condominios horizontais fechados em ambos os
municipios.

Assim, este capitulo esta estruturado a partir do objetivo de compreender-se
como ocorreu a interacdo entre sociedade e espaco na regido dos municipios em
andlise, entendendo-se como se deu a dindmica do territério dos municipios
analisados, quais sdo 0s agentes sociais que interagem neste espaco e como eles

influenciaram o surgimento dos condominios neste territério.

3.1 Processo de urbanizacdo de Capao da Canoa e de Xangri-L&

O processo de urbanizacdo de Capéo da Canoa e de Xangri-La € marcado,
assim como o de toda a regido do Litoral Norte do Rio Grande do Sul, por
emancipacdes, que foram determinantes para a ocupacdo desta regiao,
especialmente nos ultimos cinquenta anos, como foi o caso de Capéao da Canoa, em
1982, que se emancipou do municipio de Osério; e de Xangri-La, que se emancipou
de Capéao da Canoa em 1992.

A respeito da formacado territorial do Litoral Norte galcho, alguns pontos
merecem ser destacados. A toponimia das principais ruas de Capédo da Canoa
apresenta-se como um indicativo histérico das primeiras ocupacdes litoraneas. As
ruas que formam o bairro Centro possuem nomes de origem indigenas, sendo em sua
grande maioria, personagens dos livros de José de Alencar, como Andira, Ceci,
Iracema, Moacir, Maranguab, Moema. Rastros da ocupacao indigena encontram-se
perceptiveis nos sambaquis, que sdo encontrados em municipios de toda a regiao,
tendo em Xangri-L4 seu exemplar melhor conservado no Rio Grande do Sul. O Morro
dos indios, como ficou conhecido entre os moradores, foi catalogado no Instituto

Historico e Artistico Nacional (IPHAN) com a denominagdo RS-LN-19.
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O sambaqui possui, atualmente, uma area de cerca de 1.000%, com uma
altura de aproximadamente 7m, sendo um dos maiores do Estado, mas seria,
antigamente, muito maior. Sua proximidade ao mar, bem como da Lagoa dos
Quadros e de banhados e pequenos arroios (no passado, também estaria
junto a matas de restinga tipicas do litoral, que atualmente ja sdo pouco
encontradas na area), teriam fornecido um excelente local para habitagdo de
seus ocupantes, com variadas fontes de recursos alimentares. (2016,
ROGGE, p. 42).

O sambaqui foi ocupado em distintos momentos demonstrando que ali estiveram
também grupos de cagadores, coletores e pescadores, que viviam da pesca de peixes
e lacustres, bem como da caga de animais, além da coleta de mariscos e outros
produtos vegetais, que incluiam frutos e plantas comestiveis. O inicio da construcao
deste sambaqui remonta a 3.500 anos, sendo ocupado por cacadores e pescadores
e, por volta de 500-600 anos atras, seria reocupado por grupos indigenas que
utilizavam ceramicas, como os Guaranis, que estavam na regido quando os primeiros
europeus chegaram, vindos de Sao Paulo em busca de indigenas para escravizar
(ROGGE, 2016). Muito deste patriménio perdeu-se.

As evidéncias dos ceramistas e suas passagens pelo litoral sdo da tradi¢cdo
Taquara e Guarani. [...] A tradicdo Taquara apareceu antes do Guarani, e se
define aos grupos macrojé como os botocudos, kaigang. Eles vinham do
interior pela Serra para o litoral. Sua ocupacéo era sazonal, chegavam no
verdo em busca de um complemento alimentar, e habitavam os sambaquis
gue foram ocupados anteriormente. Assim foi a chegada da cerdmica
(tradicdo Taquara) ao litoral. A ceramica Tupi-guarani foi a Ultima a aparecer
na costa do Rio Grande do Sul, em torno de dois mil anos. Também faziam
uma ocupacdo sazonal no periodo de verdo. [...] Mas com a dominacao
cultural Tupi-guarani, pouco antes da chegada dos europeus ao sul do Brasil
fica evidente a dominacgdo da cultura Tupi-guarani sobre a tradicdo Taquara,
pois a Ultima ja ndo existia nesta regido. (NEETZOW, HOFFMANN, LIMA e
SOUZA, 2004, p. 36-37).%2

22 N&o é objetivo deste trabalho detalhar a ocupagéo dos sambaguis existentes em Cap&o da Canoa e
em Xangri-La (S&o pelo menos nove sambaquis). Mas entende-se que € importante mencionar a
ocupacao indigena ocorrida nesta regido. Primeiramente, para dar-se visibilidade a esta populacéao,
gue tem sua descendéncia marginalizada; e segundo, porque grande parte dos estudos acerca da
ocupacao do Litoral Norte gadcho ignoram a sua presenga, Oou Seja, apresentam uma Vvisao
eurocéntrica, partindo do pressuposto de que ndo haviam habitantes na regido até a chegada dos
europeus. Mario Maestri (1995) é dos pesquisadores que critica esta visdo. Cunha (2016, p. 626) afirma
que “os indios do Litoral Norte do Rio Grande do Sul sofreram uma tripla eliminagdo, podendo
categorizd-la como fisica, historiografica e documental. A primeira refere-se ao genocidio guarani
promovido pela acdo nefasta das bandeiras escravagistas nos séculos XVI e XVII; e a confrontagéo
pela posse da terra no século XIX que acabou exterminando os Xoklengs. A segunda eliminacéo
verifica-se na desconsideracdo do protagonismo indigena na historiografia local, pois na histéria que
se conta do Litoral Norte galcho, quase nada se fala sobre os indigenas. A anulacdo da participacao
desses atores apaga-os enquanto personagens historicos, e essa atitude historiografica carrega uma
intencionalidade especifica: a de negar as populacdes nativas sua inclusdo na historia regional. A
terceira eliminagdo, que denominamos ‘documental’, na falta de um termo mais apropriado, era a
pratica consciente e deliberada de ndo se fazer referéncias a indios na escrita de determinados
documentos. Constituem-se estes naquilo que os pesquisadores denominam de ‘fontes sonegadoras

L]

de informagdes’.
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Figura 7 — Sambaqui Capo Alto, Xangri-L&
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Fonte: Acervo pessoal de Marilse Barbosa de Souza, 2018 (autoria das fotos: Marilse Barbosa de
Souza).

Apés a ocupacdo indigena, a regido sofreu uma ocupacgdo intensa a partir do
século XVIII, periodo em que se inicia a colonizagdo portuguesa e acoriana. A
fundacdo da Coldnia de Sacramento, em 1680, contribui para o desenvolvimento
desta acdo. “A Coroa Portuguesa valeu-se da Bula Papal, de 22 de novembro de
1676, que estendia até o Rio da Prata a jurisdicdo do bispado do Rio de Janeiro para
implantar esse povoado.” (STROHACKER, 2007, p. 69). Santos (2005, p. 21)
assevera que “em 1703, ou seja, 23 anos apo6s a fundacgao da Col6nia de Sacramento

(1680), o litoral rio-grandense era ainda totalmente despovoado.”
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De acordo com Bernardes (1997), desde a fundacéo da Colénia do Sacramento,
houve circulacdo na faixa litoranea, que era o cominho que ia de Col6nia do
Sacramento até Laguna. A planicie arenosa, que era apenas interrompida pela Lagoa
dos Patos, dificultava a implantacdo de nucleos ao longo do litoral, os quais ja eram
presentes desde Santos. O autor destaca, ainda, a violéncia da rebentacdo do mar
em toda essa regido e a auséncia de qualquer reflgio para os viajantes.

A partir de 1732, o litoral passou a ser dividido em sesmarias. De acordo com
Fortes (1932, p. 131):

[...] a sesmaria € uma concessao de terras; uma area variando em 3 léguas,
em uma dimensdo por outra em largura € uma e meia em quadro, numa
superficie total entre 13.000 e 10.000 hectares [...] e a data em 14 (quarto) de
Iégua em quadro corresponde a 272 hectares.

Ocorre que as sesmarias eram doadas a uma determinada parcela da elite
brasileira, composta basicamente de comerciantes e, principalmente, de militares que
nao ocupavam de fato essa parcela territorial e acabavam por revender essas terras.
“Em 1784, 34,8% dos terrenos declarados em uma relacdo de moradores da época,
indicam compra, arrendamento ou arrematacdes de terras no litoral do Rio Grande de
Sao Pedro.” (SANTOS, 2005, p. 24).

E a partir de 1785 que a regido € ocupada por agorianos, portugueses e seus
escravos, mediante a distribuicdo de datas de terras, porgdes territoriais menores que
as sesmarias, em parte para a criacdo de freguesias. Em 1771 ocorre a fundacdo da
freguesia de Santo Antbnio, que originard o municipio-mae do Litoral Norte gadcho:
Osdrio. A freguesia de Conceicao do Arroio, localidade conhecida como Estancia da
Serra, foi criada em 1774. “E assim, paulatinamente, a regido passa a ser ocupada
por colonizadores, tropeiros e militares que fixaram moradia tornando-se fazendeiros.”
(STROHACKER, 2007, p. 70). Calcula-se que dezoito casais acorianos ocuparam a
localidade de Osorio (Conceicdo do Arroio), em 1773. (SANTOS, 2005).

A presenca dos negros também é expressiva na regido. Embora a lei que
proibisse o trafico negreiro datasse de 1850 (Lei Eusébio de Queirds), o desembarque
de navios negreiros na costa foi registrado apds esse periodo. Os escravos
“trabalharam nas fazendas da regiao, nos canaviais, nos bananais, nas tafonas de
farinha, etc. e formaram uma importante comunidade, hoje concentrada em Morro
Alto.” (SANTOS, 2005). Morro Alto é distrito pertencente ao municipio de Maquiné.
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De acordo com a histdria oral, existe uma localidade no municipio caponense
conhecida como Capédo da Negrada, e que seria territorio de resisténcia dos
escravos, um possivel quilombo. Esse local estaria proximo ao cemitério municipal
de Capéo da Canoa. De acordo com Jodo Vargas de Souza (2017), esse espaco
nao chegou a ser uma resisténcia quilombola. Ele diz que os escravos do Capéao
da Negrada, eram escravos que tomaram um navio em alto-mar. Este navio
acabou naufragando na Praia do Barco (atualmente distrito de Capao da Canoa),
entéo, os escravos acabaram aproveitando-se das condi¢cdes ambientais do local
onde é conhecido o Capédo da Negrada. Seria um capéao, rodeado por banhados.
Posteriormente, esses escravos foram acusados de préatica de pequenos delitos
na regiao, motivo pelo qual teriam migrado em direcdo ao Morro Alto (em disputa
judicial para o reconhecimento de terra quilombola).*

Uma noticia de 1995, do Jornal Folha de Sdo Paulo, relata elaboracdo de
uma parceria entre a Prefeitura de Capao da Canoa e a Marinha para a construcéo
do primeiro Museu de Naufragios do Brasil. O museu nunca foi construido em
Capéao da Canoa. Conta, também, sobre um navio inglés, chamado Phoenix, que
teria naufragado ha mais de 183 anos. No naufragio teriam ocorrido mortes de

tripulantes e de escravos e teria sido a 400 metros da praia.?*

2 A legalizacdo da terra quilombola segue em disputa judicial. Para saber mais:
http://www.correiodopovo.com.br/Noticias/Politica/2017/05/617966/CPIl-da-Funai-aponta-ilegalidade-
na-demarcacao-de-quilombo-no-RS-
https://www.sul21.com.br/postsrascunho/2014/09/quilombolas-cobram-no-incra-prazo-para-processo-
de-demarcacao-de-terras-em-morro-alto/

24 Para acessar a noticia mencionada: https://wwwa1.folha.uol.com.br/fsp/1995/2/20/cotidiano/6.html



http://www.correiodopovo.com.br/Noticias/Politica/2017/05/617966/CPI-da-Funai-aponta-ilegalidade-na-demarcacao-de-quilombo-no-RS-
http://www.correiodopovo.com.br/Noticias/Politica/2017/05/617966/CPI-da-Funai-aponta-ilegalidade-na-demarcacao-de-quilombo-no-RS-
https://www.sul21.com.br/postsrascunho/2014/09/quilombolas-cobram-no-incra-prazo-para-processo-de-demarcacao-de-terras-em-morro-alto/
https://www.sul21.com.br/postsrascunho/2014/09/quilombolas-cobram-no-incra-prazo-para-processo-de-demarcacao-de-terras-em-morro-alto/
https://www1.folha.uol.com.br/fsp/1995/2/20/cotidiano/6.html
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Figura 8 — Barco Phoenix
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Fonte: http://capaodacanoafotosnovaseantigas.blogspot.com/2010/07/foto-do-barco-que-deu-origem-
ao-nome-da.html (arquivo pessoal de Aidyl Peruchi).

Outrossim, as unides matrimoniais entre os descendentes também foram
determinantes para a manutencdo e acumulacdo de propriedades na regido, até
meados do século XIX, “destacando-se as familias Marques da Rosa, os Nunes da
Silveira e os Osoério.” (STROHACKER, 2007, p. 70).

Com a promulgacao da Lei de Terras, em 1850, houve uma profunda mudanca
na apropriacéo fundiaria brasileira, tendo em vista que a partir de entdo era necessaria
a posse mansa e pacifica da terra para comprovar a propriedade. Ao fim do século
XIX, consolidava-se no Rio Grande do Sul a atividade pecuéria (SANTOS, 2005).

Especificamente no Litoral gaucho,

A economia da regido, até entdo, estava baseada na agricultura e pecuaria
extensivas e na pesca. As estancias tinham suas sedes e atividades
implantadas nas terras mais continentais, onde os recursos hidricos e o solo
eram de melhor qualidade. As condicdes de alta salinidade e umidade, 0s
ventos constantes, a vegetagdo rarefeita, o solo arenoso e os grandes
campos de dunas, dificultavam o acesso e a utilizacdo das terras adjacentes

a orla, com excecéo da foz dos rios Mampituba e Tramandai, onde a atividade
pesqueira apresentava certa relevancia. (STROHACKER, 2007, p. 71).

No século XIX, o acesso ao litoral era bastante precario. O escoamento da
producdo também restava prejudicado, razdo pela qual a navegagéao lacustre tornou-

se o principal sistema de comercializacdo dos produtos coloniais (STROHACKER,
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2007). A navegacdao lacustre Osorio-Torres, respaldada pelo governo, especialmente
a partir de 1921, melhorou significativamente a pratica comercial no territério que
compreende hoje os municipios de Torres, Osorio e Palmares do Sul. Mais do que
ISSO, a navegacao neste contexto n&o era tida como algo isolado, tendo em vista que
desde o império — 1859 —, mas concretizado em 1914 por praticas do governo
estadual, havia o interesse de se construir um grande canal que faria a unido de vias
hidroviarias internas do Rio Grande do Sul que iriam até o Estado vizinho, Santa
Catarina, ou seja, comecaria em Porto Alegre e seu ponto final seria em Laguna,
passando pelo Rio Mampituba, em Torres (SILVA, 2014).

Assim, esta regido € marcada pela importancia tanto do mar, quanto dos seus
rios, lagos e lagoas, que foram determinantes para o desenvolvimento da economia e
da sua historia, na medida em que se apresentaram enquanto solucdo para
escoamento de produtos, visto que na época a travessia terrestre era de extrema
dificuldade. Esta regido, estreita faixa de terra e que faz fronteira com a serra e o mat,
tem uma ligacdo intima com a agua por inUmeras razfes, desde o inicio da sua
constituicdo, seja por motivos econdmicos, como 0s mencionados acima, seja por
guestdes de sobrevivéncia.

De acordo com o IBGE (2010), os municipios de Capéo da Canoa e de Xangri-
L& estdo insertos na Microrregido de Osorio, que por sua vez pertence a mesorregiao
Metropolitana de Porto Alegre. Esta dividida em 23 municipios. Possui uma éarea total
de 8.772,999 kmz2. (Ver figura 9). Também nesta regido encontra-se a Bacia
Hidrogréfica do Rio Tramandai, que também subdividi-se em: subsistema norte e
subsistema sul. Consta no Atlas Ambiental da Bacia Hidrografica do Rio Tramandai
(2013, p. 22) que Bacia Hidrografica é o “territério delimitado pelo caminho das aguas,
desde seu ponto mais alto onde situam-se nascentes e arroios [microbacias] até a
porcao mais baixa em sua foz no oceano.”

Os principais rios que compdem a Bacia Hidrogréafica do Rio Tramandai sao: Rio
Trés Forquilhas, que recebe afluentes nascentes na Serra do Pinto e que vai desaguar
na Lagoa Itapeva (em Torres); Rio Maquiné, com afluentes que nascem na Serra do
Umbu e que vao desembocar na Lagoa dos Quadros (principal fonte de captagcao de
agua de Capao da Canoa); e o Rio Tramandai que, nascendo na Lagoa das Malvas
€ o responsavel pelo escoamento de toda essa quantidade de 4gua, desde a Itapeva.
As serras mencionadas, assim popularmente, fazem parte da Serra Geral (SILVA,
2014).
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Figura 9 — Mapa de localizacdo dos municipios de Capédo da Canoa e de
Xangri-La
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Fonte: Elaborado por Nicolas Billig De Giacometti (2019). Adaptado de NERU-FEE (2009).

Nos anos 1920, Capéao da Canoa nao possuia alguns ranchos cobertos de palha
gue abrigavam pescadores. Proximo a praia existia o Hotel Bonfilio 25, que
posteriormente foi vendido para Gaspar Grizza. O hotel recebia turistas que
acreditavam nas propriedades medicinais dos banhos de mar?®, o costume da época
era permanecer com a agua do mar no corpo, sendo, inclusive, desaconselhado o
banho de agua doce durante o periodo de veraneio. Nesse periodo, 0s proprietarios

dos hotéis divulgavam os empreendimentos em anuncios na imprensa?’, perto do

25 Nao ha uma escrita Ginica quanto ao nome correto do Hotel. No livro Raizes de Cap&o da Canoa, ele
é escrito Bonfiglio (SILVEIRA, BARROS e CAMARGO, 2004).

% Antes disso, os banhos de mar eram comuns em outras partes do Brasil. A historiadora Mary Del
Priore (2015) cita essa pratica no romance Beije-me onde o sol ndo alcan¢a, um romance baseado em
documentos reais, que retrata a realidade do Brasil do século XIX. No livro, a autora menciona a pratica
de banhos de mar terapéuticos, no mar do Rio de Janeiro, no ano de 1872.

27 Consta no Correio do Povo de 1° de janeiro de 1926, p. 7, o seguinte antncio: “HOTEL FAMILIAR:
Na praia balnear de Capao da Canoa. Avisa aos srs. Veranistas sua abertura em 1° de janeiro préximo
e que dispde dos seguintes confortos como sejam: Quartos para solteiros, casas para alugar,
independente do Hotel, cosinha servida por bons cozinheiros e garcons, casa de negocio sortida,
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Natal, eram anuncios de reformas e também um convite aos veranistas (SANTOS,
2005).

Outros hotéis também foram construidos: Hotel Nunes (1922); Hotel Bela Vista
(1923); Hotel Bassani (1928); Hotel Riograndense (1926); Hotel Beira Mar (sem data
de construcéo precisa), que recebeu hospedes como o ex-governador Leonel Brizola
e o0 ex-presidente Jodo Goulart e sua esposa Dona Tereza. Os hotéis ficavam
fechados durante o inverno, abrindo somente para a temporada de veraneio. Seus
proprietarios eram fazendeiros da regido e no inverno trabalhavam com a criagéo de
animais e reserva de alimentos como chimia, ovos, entre outros, que seriam servidos
aos turistas durante a temporada de verdo. As fazendas também abasteciam os
empreendimentos com o leite (SILVEIRA, BARROS e CAMARGO, 2014). Os hotéis
Bassani e Beira Mar continuam atendendo turistas, porém, agora, ndo somente no
verdo, tendo em vista que 0 municipio aumentou significativamente seu contingente
populacional, além de oferecer diversos servicos.

Também neste periodo outras praias possuiam balneabilidade, como Cidreira e
Torres. Mas Cidreira possuia e, ainda possui, muita areia (muitas dunas), o que em
dias de vento, especialmente o vento nordeste, conhecido popularmente como
nordestdo, incomodava os turistas. Torres também era bastante conhecida, mas era
mais distante da capital Porto Alegre, enquanto que Capao da Canoa, além de ser
mais proxima, possuia acesso facil a beira da praia, ja que possuia um longo gramado
gue ia dos hotéis a faixa de areia. Mesmo assim, os turistas eram transportados dos
hotéis até a beira da agua em carros de boi. No local haviam biombos para trocarem
de roupas, particulares ou dos proprios hotéis. Os primeiros habitantes de Capédo da
Canoa séo originarios da regido de Maquiné, porquanto o desenvolvimento dos
servigos ligados a hotelaria, necessitou de mao-de-obra de atendentes, faxineiros,
cozinheiros e outros (SANTOS, 2005).

Também é neste periodo que, de acordo com Roquette Pinto (1962), a
localidade de Capéo da Canoa fica conhecida como Capéo do Arroio, devido ao fato
da presenca de um arroio que desembocava no mar, com nascentes no campo.

Depois, ficou conhecido como Arroio da Pescaria por ter muitos peixes. Seus

acougue, barbearia, garage com Ford e um caminhdo de apoio com deposito de 6leo e gazolina e
invernada com boas pastagens. As familias que vierem por via fluvial terdo desembarque na Barra
Jodo Pedro, encontrando rapido transporte ao Hotel. Diaria — adultos, 83000, de 7 a 12 annos, 3$000.
Todo servico sera atendido com solicitude e a contento. O proprietario, Carlos Leopoldo Menger.”
(SOARES, 2004, p. 518).



125

contornos foram ocupados por fazendeiros vindos da regido serrana gaucha e por
descentes alemaes vindo de Taquara e que comercializavam cavalos com o
fazendeiro Pedro Hygino da Silveira.

De acordo com Ely (2004), a partir de 1935, a Secretaria de Obras Publicas e a
antiga Diretoria de Agricultura passa por uma reestruturagdo e uma nova ordem
administrativa € instalada, passando assim a Secretaria de Agricultura, Induastria e
Comeércio, dando continuidade ao que foi iniciado no litoral, em termos de conter as
dunas, demarcar as propriedade e melhorar as estradas, trabalho realizado pela
divisdo de Inspetoria de Terras.

A intencdo do governo estadual da época relacionava-se com o periodo historico
da época, marcado por conflitos militares entre nacdes, forte recesséo, vulnerabilidade
do litoral, e a baixa ocupacdo demografica. Com Getulio Vargas como Presidente
brasileiro, o Brasil assume um perfil urbano-industrial e abandona um modelo que era
econbmico agroexportador, com respaldo constitucional a partir da Constituicao
brasileira de 1934 que fara previsdo de inUmeras garantias trabalhistas, como a
jornada de trabalho de oito horas, a regulacdo de algumas profissdes, 0 descanso
semanal, salario minimo, além de outros direitos do trabalhador e trabalhadora.

Todavia, o golpe de Estado praticado por Vargas, em 1937, coloca o Brasil em
um momento de incerteza, porque amplia os poderes do Executivo nacional e
aumenta o seu poder de intervencao nas esferas politica, juridica, econdmica, social
e cultural e essa situacdo permeia os anos 1930, deixando o Brasil num periodo de
recessao e de futuro incerto, principalmente porque Getulio passa a governar o pais
com Decretos-leis, substituindo os governadores por interventores nos Estados-
membro, numa demonstracao de autoridade e poder.

No caso do Rio Grande do Sul, o interventor nomeado foi o entdo coronel,
Osvaldo Cordeiro de Farias, que exercera essa funcéo no periodo de 1938 a
1943. [...]JE interessante esse resgate historico, pois o interventor Cordeiro de
Farias, na realidade, previu o crescimento da urbanizacdo em direcdo ao
litoral com a melhoria dos acessos rodoviarios, criando, em 1942, o
Departamento de Balnearios Maritimos (DBM), vinculado ao Departamento
Estadual de Saude. A politica baseada no sistema rodoviario como meio de
integracao territorial comecou a ser priorizada ainda no governo de Getulio

Vargas no Rio Grande do Sul (1928-1930) através do Plano de Viagéo, com
uma série de projetos de estradas regionais. (STROHACKER, 2007, p. 156).

Em 1938 foi inaugurada a RS-030, que liga Porto Alegre a Tramandai e que
possibilitou melhora no acesso aos balnearios, que ainda se desenvolviam de maneira

desordenada, razdo pela qual o governo passa a demandar esforcos para
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regulamentar e fiscalizar os loteamentos de segunda residéncia que surgiam no litoral.
De acordo com Strohacker (2007), a regulamentacdo e fiscalizacdo de novos
loteamentos na regido do Litoral Norte gaucho foi organizada tanto na esfera estadual,
guanto na esfera municipal, isso porque o territério do municipio de Oso6rio eraimenso.

Do municipio de Osério emanciparam-se doze municipios desde a década de 1960.

Quadro 4 — Emancipacfes Municipais

Municipio originario Ano de criacéo Emancipacdes
Santo Antdnio da Patrulha 1809 (Instalacédo: 1811) Conceicdo do Arroio (Osério —
1857)
Osorio 1857 Capéo da Canoa (1982)
Capéo da Canoa 1982 Xangri-L& (1992)

Fonte: adaptado pela autora de Espindola, Florentino e Barroso, 2004.

Nos anos 1940, o Engenheiro Luis Ubatuba de Faria?® assume a chefia do
Departamento de Balnearios Maritimos e realiza uma visita técnica ao Uruguai que €
noticiada nos principais veiculos midiaticos da época e tem como objetivo principal
buscar conhecimento, aplica-lo no Litoral, a fim de desenvolvé-lo e angariar fundos
para o governo do Estado. O planejamento territorial do Litoral Norte € alvo de
entrevistas que o engenheiro deu na época (STROHACKER, 2007).%°

Ha uma preocupacao com os trabalhadores urbanos e com as classes médias
da época, razdo pela qual sdo implantadas colénias de férias no Litoral, que
objetivavam respaldar os governos de Getulio e de Cordeiro de Farias. Ademais, o
aumento de veranistas aquecia a economia regional, além de promover a povoacgao
local. Ocorreram doagOes de terreno do Governo do Estado, para a criacdo destas
Colbnias, também para sociedade, associacdes, sindicatos, e outras entidades, de

28 De acordo com Oliveira (2016, p. 53) “Personagem fundamental desta histéria dos balnearios,
Ubatuba (1908-1954) atuou como profissional na iniciativa privada e em érgdos publicos. Seja
produzindo relatérios ou promovendo palestras, entrevistas e exposi¢cdes em Porto Alegre durante os
anos 30, Ubatuba foi figura reconhecida e respeitada no noticiario local. Foi funcionario da Prefeitura e
formado na Escola de Engenharia em 1932, escola onde comecou 0 ensino de urbanismo em Porto
Alegre, quando ainda ndo existiam cursos de arquitetura.”

2 Também ¢ outra quest&o de divida a respeito da escrita correta. Em escritos acerca da historia dos
municipios de Capéo da Canoa, ora ele aparece como Luis Ubatuba de Farias, ora ele aparece como
Luiz Ubatuba de Faria, como na tese da Professora Tania Marques Strohaecker, intitulada A
Urbanizagéo no litoral norte do estado do Rio Grande do Sul : contribuicdo para a gestdo urbana
ambiental do municipio de Capéo da Canoa e defendida em 2007. Adota-se a Ultima forma, como o fez
a Professora Tania Strohacker, que teve contato, por meio de entrevistas, com os familiares de Luis
Ubatuba de Faria.
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todo os balneérios do Litoral Norte, mas principalmente em Tramandai e Capéao da
Canoa (STROHACKER, 2007).

Outra questédo importante que merece ser destacada, € que neste cenario, a
urbanizacdo litoranea consolida-se e o loteamento destes trechos passam a ser
necessarios. Com efeito, o valor paisagistico e a praia, enquanto espaco de
tranquilidade, de descanso, de lazer, sdo incorporados aos valores dos imoveis. Neste
sentido, Macedo (1998, p. 153) contribui ao afirmar que

Possuir um imoével ou passar as férias em frente ao mar vira sinénimo de
status e por todas as cidades de porte —capitais ou hdo —surgem bairros que
foram construidos a semelhanca de Copacabana. A via beira-mar transforma-

se em polo aglutinador da populacdo como centro de lazer por um publico
amplo.

E essa nocao de status perpetua-se ao longo do tempo e ampliou-se, no sentido
de ter residéncias em outros lugares. Se antes as residéncias possuiam uma razao
relacionada diretamente com a subsisténcia do ser humano, hoje elas relacionam-se
com o status social, ou seja, as pessoas possuem uma segunda residéncia na praia
e, em outras ocasides, possuem residéncias na serra, ou, ainda, possuem também
pequenas propriedades rurais, para fugir do caos urbano que atinge as metrépoles.

Somado a estas caracteristicas de urbanizacdo do litoral, tem-se também a
guestao do mercado de terras. O espraiamento de servicos em determinados bairros
ou a especificidade de um tipo de servico influencia diretamente a formacao de novos
bairros, além de incidir sobre as diferencas de precos das terras e das moradias.
Surge entdo uma hierarquia de precos, na medida em que a concentracdo de
determinadas atividades em certos bairros condicionara o valor do solo, bem como o
seu entorno.

De acordo com Harvey (1980, p.160),

Visualiza-se a hierarquia de usos de solo como uma série de circulos
concéntricos. A demanda por usos mais altos nao é plenamente satisfeita em
seus proprios circulos, por causa dos especuladores do solo. A demanda nao
satisfeita examina a parte de fora, langando um “valor incerto” difuso sobre
as zonas exteriores. Esse valor incerto levanta os precos do solo de tal modo
gue o solo exterior € também valorizado alto para renovar seu uso atual,
embora ainda prematuro para uso mais alto. [...] (O proprietario do solo
deixara), provavelmente, os velhos edificios envelhecerem, por enquanto,
reservando o solo para uso melhor. Os construtores precisando de solo para
uso inferior sdo empurrados para outro anel, langcando seu valor incerto sobre

0 uso seguinte inferior etc. numa series de ondas de impulso; resultado: maior
expansdo em cada margem de uso de solo.
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Todos esses meandros marcam a urbanizacéo de Capéo da Canoa® e do Litoral
Norte gaiucho como um todo. E é a partir da década de 1940, em que ha uma
reestruturacdo no Departamento de Balneéarios Maritimos, que o Engenheiro Luis
Ubatuba de Faria assume a geréncia de diferentes projetos de loteamentos no Litoral
gaucho, dentre eles: Imbé, Atlantida, Tramandai e Torres (STROHACKER, 2007). Foi
de Ubatuba a idealizac&o de uma grande cidade balnearia, que iria da serra até o mar,
incluindo Xangri-La e Capéo da Canoa.

O projeto gerou grandes expectativas na época, mas nao teve prosseguimento,
em razdo da sua inviabilidade econémica (SANTOS, 2005). Mesmo assim, em Xangri-
L4, principalmente, sdo notaveis os tracos herdados de Ubatuba®!. A cidade possui
diversas alamedas e passarelas que facilitam e direcionam a cidade para o0s

pedestres, diferentemente de todas as outras cidades do Litoral Norte gaucho.

Figura 10 — Alameda na Rua Inar@, QQ&ntida—Xan ri-La

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).

30 Fala-se primeiramente na urbanizagdo de Cap&o da Canoa, porque este municipio emancipou-se de
Osoério em 1982. E foi, em 1992, que Xangri-La emancipou-se Capéao da Canoa.
31 Falecido em 19 de outubro de 1954, em Porto Alegre (STROHACKER, 2007).
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A cargo do governo estadual restou a execucao do projeto de urbanizacdo para
Capdao da Canoa, que nao se concretizou, devido ao seu alto custo, como dito alhures
e como pode ser visto na figura 11. Originalmente, o projeto previa quadras delineadas
e avenidas arborizadas e, do ponto de vista arquitetbnico, a ideia foi considerada
arrojada para a época (SANTOS, 2005).
ao da Canoa

Figura 11 — Projeto de urbanizac&o para o Balneério de Cap

Fonte: Santos, 2005, p. 85.

Em 1947 é criada a Cooperativa de Eletricidade de Capéo da Canoa, que
também impulsionou tanto o turismo, quanto a urbanizacédo de Capéao da Canoa. Entre
as firmas relacionadas a cooperativa, constavam a SAAC e Longo Industria e

Comércio, ambos em plena atividade em 2018.

Fotografia 2 — Loja Longo

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).
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Fotografia 3'— SACC - Sociedade Amigos Capéo da Canoa

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de

Souza).

No final dos anos 1940 é constituida a primeira construtora de Capao da Canoa,
a empresa Territorial Capédo da Canoa Ltda. Os loteamentos ocorreram a partir de
uma planta urbana, a “Gleba A da Av. Ruda (N) até Atlantida (S) e Gleba B da Rua
General Osorio até a beira da Lagoa dos Barros (exceto as terras dos Prestes e
Matadouro de Angelim Bassani).” (ROSA, 2004, p. 101). No centro de Capao da
Canoa alguns lotes ja eram de particulares. A comercializa¢do se dava por intermédio
de corretores imobilidrios, da imobilidria Mar e a preferéncia de localizagcdo dos
terrenos era sempre proxima ao mar (ROSA, 2004).

A construtora Capédo da Canoa Ltda. foi responsavel pela construcdo dos
primeiros edificios de apartamentos de Capao da Canoa e muitos apostavam que nao
seriam vendidos, pois acreditava-se que, em razdo do solo arenoso, os prédios
poderiam desmoronar a qualquer momento (SANTOS, 2005), como é o caso do

Edificio Aimoré, prédio imponente na beira mar de Capéo da Canoa:
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Figura 12 — Edificio Aimoré32

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).

Nota: No canto direito da fotografia, ao fundo, é possivel ver o shopping Lynemar, que também é

residencial. S&o dois andares de lojas comerciais e onze andares de apartamentos residenciais.

Assim, é na década de 1950 que a populacdo de Capéo da Canoa aumenta, iSSo
porque trabalhadores que serviam nos hotéis somente na alta temporada, passam a
residir na localidade. Os servicos relacionados aos loteamentos, a urbanizacdo, ao

turismo, demandam cada vez maior mao-de-obra. Entdo, sdo necessarios corretores

32 O Edificio Aimoré é considerado a primeira construcdo de alvenaria do Litoral Norte do Rio Grande
do Sul.
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de imoveis, cuidadores de criangas, motoristas, calceteiros de estradas, jardineiros,
entre outros.

O governo estadual também se empenha no sentido de influenciar o turismo na
regido. Diversos acessos sdo melhorados e ou criados para apoiar 0 acesso ao Litoral
Norte gaucho. A estrada que liga Porto Alegre a Osorio € expandida até Torres (BR-
59). Como o caminho era repleto de lagos, lagoas e rios, pontes também foram
construidas sobre rios: Maquiné, Mampituba e Cardoso. E, de grande significado para
Capéo da Canoa, foram iniciadas as obras da RS-407, que tem inicio em Morro Alto,
além da construcdo da ponte sobre a Barra Jodo Pedro (SANTOS, 2005).

Figura 13 — Vista da praia de Capéo da Canoa, com quiosque. Década de 1960

Fonte: Santos, 2005, p. 76.

Ainda na década de 1950 é criado o Grupo Escolar Riachuelo, localizado na RS-
407, através da Lein® 1.222, de 20 de junho de 1950. Atualmente denominada Instituto
Estadual Riachuelo, a escola é a maior escola do Litoral norte gatucho (SOUZA, 2004).
Em 1952, a localidade conta com servicos cartorarios e, em 1958, com servicos
postais (ROSA, 2004).

Strohacker (2007) afirma que nas décadas de 1950 e 1960 varios
empreendimentos e estudos foram realizados pela Secretaria de Obras Publicas do
Estado, na regido do Litoral Norte. Sendo assim, aos poucos, diferentes equipamentos
foram sendo implementados, como redes de agua, telecomunicacdes, energia
elétrica, saude, de educacao (escolas, como a cria¢do do Instituto Estadual Riachuelo,
mencionado antes), de seguranca, a partir da criagcdo de delegacias de policia,
guarnicdes de corpo de bombeiros. Neste periodo, 0s investimentos acontecem para

além da sede de Capéo da Canoa, voltando-se para a praia de Capao Alto e para a
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praia planejada de Atlantida, hoje distritos do municipio de Xangri-La. O plano envolvia
emancipar Terra de Areia, juntamente com Capao da Canoa, mas a tentativa restou
frustrada e somente Tramandai logrou éxito no periodo3® (BOFF, 2004).

Em 196034, Capédo da Canoa aumenta sua populacéo fixa e também cresce a
sua economia voltada para o turismo. Todavia, importa detalhar um fato pitoresco do
contexto histérico dessa década. Neste periodo o Brasil € marcado por significativos
acontecimentos. Em 1961 ocorre a Campanha da Legalidade, mais conhecida apenas
como Legalidade. Um movimento liderado por Leonel Brizola e pelo General José
Machado Lopes, na tentativa de defender a ordem juridica brasileira e a posse de
Joao Goulart. “A maneira arrojada com que ele atuou na Campanha da Legalidade e
algumas iniciativas que tomou no governo do Rio Grande do Sul o projetaram como
lideranga no campo das esquerdas.” (FERREIRA, 2004, p. 188).

Isso é de extrema importancia para a histéria de Capéo da Canoa, porque como
Leonel Brizola e sua familia possuiam casa de veraneio3® em Capéo da Canoa, com
a instauracao do golpe militar, em 1964, ele foi procurado por militares na regido e em
sua casa de descanso (Fotografia 4).

A casa mencionada, na qual o ex-governador gaucho e sua familia veraneavam
foi demolida e em seu lugar foi construido um prédio, Edificio Sdo Borja. Em frente ao
prédio ha um monumento em sua homenagem (Figura 14).

De acordo com Rosa (2004, p. 104):

[...] Entre outros seguidores do governo deposto Protasio Marques da Rosa
€ preso. A prefeitura de Osoério tem na administracdo um prefeito do PTB,
Romildo Bolzam 3¢ . Que posteriormente passa a ser um municipio

considerado Area de seguranca Nacional de acordo com a Lei de 17/04/1968.
Depois do Sr. Romildo, os prefeitos passam a ser nomeados. (sic).

3 A emancipagdo de Tramandai ocorre em 24 de setembro de 1965 (Lei estadual n° 5.037, de
24/09/1965).

34 Na década de 1960 cada balneario maritimo galicho tinha, ao menos, um clube social: Sociedade
Amigos de Tramandai (SAT), Sociedade dos amigos da Praia do Imbé (SAPI), Atlantida Praia Clube
(APC),Sociedade Amigos do Balneario Atlantida (SABA), Sociedade dos Amigos de Capao da Canoa
(SACC), Sociedade Amigos da Praia de Curumim (SAPC), Sociedade Amigos de Arroio do Sal (SAAS)
e Sociedade Amigos da Praia de Torres (SAPT) (OTTO, 2016).

3 No lugar da casa de veraneio de Leonel Brizola e de sua familia, existe um prédio de treze
pavimentos. Em frente, ha um busto em sua homenagem.

3 O filho de Romildo Bolzan, Romildo Bolzan Junior, também é bastante conhecido no Litoral Norte
gaucho, tendo sido prefeito de Osério por duas gestbes consecutivas: 2004-2011. Atualmente é
Presidente do Grémio Foot-Ball Porto Alegrense.
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Fotografia 4 — Casa de veraneio de Leonel Brizola e sua familia

Mot 3 B o & =R 2+
Fonte: http://capaodacanoafotosnovaseantigas.blogspot.com/2018/04/ (Acesso em: 10 de abril de
2018).

Fonte: Arquivo pessol de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).


http://capaodacanoafotosnovaseantigas.blogspot.com/2018/04/
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Neste periodo também é dada impulsdo ao desenvolvimento industrial do Brasil,
incluindo o setor automobilistico, que de acordo com Yazigi (1996), marca
singularmente a paisagem urbana. Em Capé&o da Canoa, notadamente no ano de
1963, quando os meios de locomogdao entre as praias da regido eram precarios, criou-
se os lilicos. Antbnio Porto Emerim, proprietario e mentor, vendeu a empresa,
posteriormente, para Otavio Raulino de Souza. As linhas abrangiam Arroio Teixeira,
Rainha do Mar, passando por Praia do Barco e Xangri-L4 e a ligacdo se dava via
Avenida Paraguassu, quando esta, ainda era de calgamento (VARGAS, 2004).

Figura 15 - Lilico*

xods, o

Fonte: Arquivo pessoal de Odilon Vargas de Souza.
*Os primeiros veiculos tinham as carrocerias guiadas por Jeeps, da marca Toyota. Apos, estes foram
substituidos por caminhdes.
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Em relacéo a saude, no ano de 1962 inicia-se uma campanha pela arrecadacéo
de materiais de construcdo para inicio das obras do Hospital Santa Luzia, que é
também incorporada com recursos do Estado e do municipio de Osério. O hospital é
inaugurado em outubro de 1964, contando com 30 leitos e segue atuando (PAIM,
2004). Hoje serve de referéncia regional, atendendo diferentes municipios do Litoral
Norte do Rio Grande do Sul.

Nas areas de lazer e educacdo, em 1967 é criada a Escola Municipal de Ensino
Fundamental Leopoldina Veras da Silveira, responsavel por atender estudantes das
praias Guarani, Araca e arredores. Também neste ano € criado o minigolfe, no centro
de Capdo da Canoa, que concentrava grande numero de turistas na alta temporada
(VERLINDO, 2004). Em 1970, o condominio horizontal fechado Interlagos €
construido em Osorio. Sendo considerado o primeiro produto imobiliario deste tipo na
regido do Litoral Norte gaucho (LOPES, 2013).

Para Strohacker (2007), as décadas de 1970 a 1990 marcaram a regiao litoranea
pela implementacdo de programas que objetivaram: ordenamento territorial; a
melhoria do potencial hidrico; e a protecdo ambiental. Destacam-se principalmente as
acbes de cunho ambiental, que visavam a diagnosticar a destinacdo dos residuos
sélidos urbanos do Litoral Norte e Médio, por meio de um Convénio entre a
Companhia de Pesquisa em Recursos Minerais (CPRM), FEPAM e Metroplan,
apontando, portanto, para uma nova orientacdo de desenvolvimento regional, que
ultrapassava os limites municipais e que dava énfase ao ordenamento do territorio a
partir da qualificacdo e da preservacao dos recursos naturais.

Também na década de 1970, acompanhando o chamado "milagre” econémico
brasileiro®’, as vias de acesso ao litoral sdo melhoradas, especificamente em 1973 é
concluida a Free-way (trecho da BR-101 que liga a capital Porto Alegre ao Litoral
Norte). Estes investimentos influem diretamente na economia de Capédo da Canoa,
impulsionando o turismo e a construcdo civil, esta Ultima atividade, importante
geradora de emprego também na baixa temporada (inverno). Em 17 de janeiro de

1976 é inaugurada a Plataforma Maritima de Atlantida. A ideia da construcdo de uma

87 “O periodo 1968-1973 é conhecido como "milagre” econdmico brasileiro, em funcdo das
extraordindrias taxas de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) entdo verificadas, de 11,1% ao
ano (a.a.). Uma caracteristica notavel do "milagre" é que o rapido crescimento veio acompanhado de
inflacdo declinante e relativamente baixa para os padrdes brasileiros, além de superavits no balanco
de pagamentos.” (VELOSO, VILLELA e GIAMBIAGI, 2008).
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plataforma maritima em Atlantida foi do sr. Anténio Casaccia, que teria se inspirado
em um cartdo postal da Califérnia e pensado na plataforma como um atrativo turistico
para a regido. Hoje a plataforma é ocupada por pescadores(as) artesanais e turistas
(ROSA, 2004).

No ano de 1974, na praia de Noiva do Mar (hoje distrito de Xangri-L&), um grupo
de 11 empresarios, oriundos de Caxias do Sul e proprietarios de uma gleba de terra,
dao inicio a ocupacao urbana local. A propriedade havia sido comprada em 1954

(SEBBEM, 2016). Na figura 16 € possivel visualizar o inicio das construcdes:

Figura 16 — Aterramento dos lotes e calcamento das primeiras ruas

Fonte: Sebbem, 2016, p. 201.



138

No ano de 1978, durante a gestdo do Prefeito Jorge Dariva, empossado via
indicacdo do governo militar, é aberta a estrada interpraias que une a Praia do Barco
e 0 Arroio Teixeira (atualmente, ambos séo distritos de Capao da Canoa), e também
€ construido um pontilhdo sobre o Arroio da Pescaria. No mesmo ano € criado o
Conselho de Desenvolvimento Urbano e, no ano seguinte é instalado o Plano Diretor
do balneéario de Capédo da Canoa, aprovado pela lei 1.660 de 1979, que buscava
ordenar o crescimento urbano. Também no ano de 1979, o executivo de Osorio assina
contrato com o governo estadual para a construcdo da Escola Estadual Luiz Moschetti
(SILVA, 2004).

No final da década de 1970 é dado inicio ao planejamento da praia de Capéo
Novo (atual distrito de Capdo da Canoa). De acordo com seu idealizador (Elmar
Ricardo Wagner®), a praia era destinada a classe média alta e com uma estrutura s6
podendo ser comparada a estrutura das praias norte americanas. Foram criadas
zonas especificas para o comércio, industrias, lazer e até mesmo uma zona
ecuménica destinada a construcdo de templos e igrejas. Na época investiu-se um
milh&o e quinhentos mil dolares na construcéo de um parque a beira mar (WAGNER,
2004).

No final da década de 1970, inicio de 1980, é estabelecida uma Comissao
Emancipacionista. No dia 14 de marco de 1982 é realizado um plebiscito, em que a
resposta final é sim, pela emancipacdo de Capdo da Canoa®. A Comissdo seria
responsavel pela administracdo do novo municipio, até o dia 31 de janeiro de 1983,
data de posse do prefeito eleito em novembro de 1982. Assim, no dia 31 de janeiro de
1983, na sede do clube de futebol Capao da Canoa tomaram posse 0s vereadores e
prefeito do municipio®®. Em 12 de abril de 1983 é criado oficialmente o novo municipio

no governo estadual de José Augusto Amaral de Souza (SILVA, 2004).

38 Elmar Ricardo Wagner é presidente do Grupo Cap&o Novo que passou a chamar-se WagnerPar e é
uma incorporada responséavel pela construcdo de diferentes condominios no Litoral Norte galcho,
como o Condominio Costa Serena, por exemplo. Atualmente, a empresa € conduzida por seu filho,
Ricardo Wagner. Elmar Ricardo Wagner também foi o idealizador do primeiro condominio horizontal
fechado em Xangri-La (SOUZA, 2017).

39 Na oportunidade, o Prefeito Jorge Dariva participou da festa de emancipacdo de Capdo da Canoa e
enviou uma mensagem ao povo de Capao da Canoa: “Na oportunidade em que o povo de Capéao da
Canoa decide lutar por sua Emancipacao Politica, manifesto o meu desejo de pleno éxito nesta misséo.
Entendo ser um direito deste povo e como tal o municipio de Osorio entende respeitar e acatar.” (SILVA,
2004, p. 77).

40 Egon Birlem (Prefeito) e os vereadores: Oscar Birlem (irmédo de Egon Birlem) (PDS), Angelo Bassani
(PDT), Delcy da Silva Germano (PDT), Protasio Marques da Rosa Filho (PDT), Erico de Souza Jardim
(PDS), Pedro Carmindo Teixeira (PMDB), Jodo Magnus (PDS), Nelson Fasbinder (PDS) e Osmar
Orestes Serra (PMDB) (SILVA, 2004).
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Historicamente, o Brasil ndo contava com emancipac¢des desde 1965, comeco
do periodo da ditadura militar. Na época, a lei determinava que o distrito que
desejasse emancipar-se tivesse a arrecadacado de um valor que era inalcancavel,
especialmente em se tratando da economia do periodo. Por esta razdo, o Rio Grande
do Sul somou o nimero de 232 municipio por muitos anos, sem qualquer alteragéo.
Em 1979, a partir de mudancas na legislacdo*!, novas emancipacdes foram possiveis
e, neste periodo, ao menos 15 nlcleos urbanos 4’ estavam aptos legalmente a
emancipacao, dentre eles, Capao da Canoa (BARROSO, 2004).

A década de 1980 também é marcada pela presenca de turistas originarios dos
paises do Prata, contabilizados em torno de 500 mil, o que significou um aumento
econdbmico importante, sobretudo da industria da construcao civil e do setor terciario
(servicos e comércio) de todo o Litoral Norte, mas principalmente de Capédo da Canoa
e de Torres (STROHACKER, 2001).

Entende-se, assim como afirmado por Strohacker (2007), que a ocupagao néo
planejada de certos segmentos da regido litordnea do norte gaucho, ocorreu devido a
descentralizacdo politico administrativa, a auséncia de fiscalizacdo e a relativa
omissao das instancias de poder imbuidas da tarefa de zelar pelos bens coletivos de
uso comum. Como exemplo pode-se citar a criagcdo da lei de regularizacdo dos
condominios horizontais fechados, ela s6 foi criada no municipio de Xangri-La em
2004, quatorze anos depois do inicio da construcdo do primeiro condominio. Alguns
destes condominios horizontais fechados estéo inseridos em beira mar, em beira de
lagoas e mesmo assim, por um grande tempo, nédo havia qualquer regulamentacao,
tanto em esfera federal, quanto na esfera local.

Em termos de visibilidade para Capao da Canoa, ocorre em 1985 a primeira
edicdo do Concurso Garota Verao. O concurso, promovido pelo Grupo RBS, ja ocorria
em Porto Alegre, em alguns clubes, mas no ano de 1985 teve sua primeira edi¢éo
realizada em uma praia. A partir da parceria firmada entre a prefeitura caponense e o

grupo de comunicacéo, desde 1985, o evento é realizado anualmente no segundo

41 As mudancas consistiam em: a) ter 10 mil habitantes e, destes, pelo menos 10% de eleitores; b)
nucleo urbano de pelo menos 200 casas; c) arrecadacao do Ultimo exercicio de 5 milésimos da renda
estadual de impostos; d) ter aquiescéncia da maioria do eleitorado por meio de plebiscito. (BARROSO,
2004).

42 Charqueadas (Sdo Jerdnimo); Ibirapuitd (Soledade); Salto Grande do Jacui (Espumoso); Campos
Borges (Espumoso); Palmares do Sul (Osoério); Capdo da Canoa (Os6rio); Vila Jéia (Tupanciretd);
Fortaleza dos Valos (Cruz Alta); Canabarro-Teutdnia-Languiru (Estrela); Sdo Jorge (Nova Prata);
Cotipora (Verandpolis); Pantano Grande (Rio Pardo); Capao do Leédo (Pelotas); Santa Isabel (4° Distrito
de Viamao) (BARROSO, 2004).
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domingo de marco (ALVES e GERMANO, 2004). Até 2018 foram realizadas trinta e
trés edicdes em Capao da Canoa e € inegavel que o evento colocou 0 municipio em
evidéncia para o Rio Grande do Sul.

Em 1990 é inaugurada a RS 389, conhecida por Estrada do Mar, durante a
gestao do Governador Pedro Simon, a fim de dar vazéo ao transito que havia na BR-
101. Inicialmente, o transito era permitido apenas para veiculos de pequeno porte,
posteriormente, fora liberado para alguns caminhdes e 0Onibus, desde que
previamente autorizados pelo DAER. A construcdo da Estrada do Mar também
contribuiu para o turismo na regido. Ela inicia em Osério e finda em Torres.

Em contexto de abertura politica, redemocratizacao e descentralizacdo politica,
como afirmado, inicia-se o movimento pela Emancipacéo de Xangri-La em meados de
janeiro de 1990. O processo emancipatorio de Xangri-La foi bastante conturbado, por
vérias razfes, dentre elas, Capao da Canoa ndo queria perder parte de seu territorio;
Rainha do Mar (hoje distrito de Xangri-La), por meio de seus moradores, queria ser
anexada a Oso6rio, municipio que naquela época detinha maiores condicbes
econdmicas; o governador estadual da época, Alceu Colares, vetou o pedido inicial
de emancipacao, sob a alegacdo de que emancipac¢des enfraquecem os territérios
dos municipios; e outras liderangas locais importantes, como Lauro Jardim e seu
irm&o Erico de Souza Jardim também eram contra a emancipacdo*® (FERNANDES,
2016).

O plebiscito foi autorizado pela Lei Estadual n® 9.361 de 1991 e ocorrido em 10
de novembro de 1991. E a lei 9.612 de 20 de marco de 199244 criou 0 municipio de
Xangri-La, com o0s seguintes balnearios: Atlantida, Guara, Xangri-La, Praia dos
Coqueiros, Marina, Maristela, Remanso, Arpoador, Noiva do Mar e Rainha do Mar.

No ano de 1995 é aprovada a comercializacdo dos condominios horizontais

fechados Xangri-L4 Villas Resort, com 337 unidades, e Atlantida Lagos Park, com 344

43 De acordo com Fernandes (2016, p. 105), existe outro fato curioso em relacdo a emancipacéo de
Xangri-La: “Quando Xangri-La ainda fazia parte de Capéo da Canoa, o municipio fez um poértico de
entrada com os dizeres Bem vindo a Capao da Canoa. A edificagdo localiza-se na entrada do Guar4,
na Rodovia RS 407, sendo esta a via de acesso mais conhecida e utilizada até hoje por quem pretende
chegar a Capédo da Canoa. Quando ocorreu a emancipacao e o bairro Guara passou a fazer parte do
novo municipio, a inscricdo no pértico foi alterada para: Bem-vindo a Xangri-La. Este fato gerou
controvérsia e muitas pessoas alegam que os dizeres deveriam ser: Bem-vindos a Xangri-La e a Capao
da Canoa.” (Grifou-se).

4 Destaca-se que o artigo 5° da Lei Organica do Municipio de Xangri-L& assevera que a data magna
municipal é o dia 26 de marco de 1992, dia que é feriado no municipio (XANGRI-LA, 1992). N&o se
sabe qual a razdo da discrepancia entre as datas.
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unidades. A partir de entéo, a urbanizagéo da regido do Litoral Norte galicho assume
uma nova configuracao (SOUZA, 2017).

Assim como o Concurso Garota Verdo colocou em evidéncia para o Estado
gaucho, o municipio de Capdo da Canoa, para Xangri-La, o Festival de Mdusica
Planeta Atlantida teve o mesmo impacto. O Planeta Atlantida é um festival nacional
de musica que ocorre anualmente no balneario de Atlantida, distrito xangrilense. O
evento é privado, uma promoc¢ao do Grupo RBS, mas conta com a parcerias do poder
publico (COPATTI e FAGUNDES, 2016). Estreou em 1996 com bandas como
Mamonas Assassinas e, mais recentemente, tem atingido um publico maior, por ter
tido suas ultimas edicfes transmitidas em emissoras nacionais.

Em relacdo ao turismo em Capéo da Canoa, dois parques aquaticos sao criados
na década de 1990. O primeiro deles, o Parque Acqua Lokos (inaugurado em 1997),
de propriedade do ex-prefeito Ledorino Brogni. O segundo, Marina Park, de
propriedade da empresa Marina Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e localiza-
se ao lado de um condominio horizontal fechado, o Velas da Marina, com 293 lotes.
Ambos 0s parques se situam na Estra do Mar.

Nos anos 2000 intensifica-se a producdo de condominios horizontais fechados,
em Capdao da Canoa e em Xangri-La, mas especialmente neste ultimo, que ja conta
com mais de trinta empreendimentos em comercializacdo. Em Capdo da Canoa
destaca-se também a verticalizagcdo, nesse periodo € aprovada a legislacdo que
permite a construcao de prédios de até treze pavimentos e nota-se a sua presenca na
Avenida Beira-Mar, especialmente, conforme a Fotografia 5. Quanto mais proximo da
beira mar, maior € o potencial construtivo, tendo em vista a demanda. A procura por
residéncias proximas a orla também € maior (SOUZA, 2017). Em Xangri-La, a

legislagdo permite a construcédo de prédios com seis pavimentos.
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Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2018 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).

Em 2001 é inaugurada uma unidade da Universidade de Santa Cruz do Sul
(UNISC) em Capdao da Canoa. A iniciativa envolveu tratativas entre a universidade e
poder municipal. A insercéo da universidade em Capéo da Canoa também influi para
0 desenvolvimento da regido, que antes contava apenas com uma unidade da
Universidade Luterana do Brasil (ULBRA), em Torres e uma unidade da rede
Cenecista de Ensino (UNICNEC), em Oso6rio*®,

Historicamente, a urbanizacdo de Capao da Canoa e de Xangri-La foi marcada
e estruturada pelo crescimento demografico, pelas migracbes e pela populacéo
sazonal. Observa-se que a composicdo atual das cidades do Litoral Norte do Rio

Grande do Sul, entre outros condicionantes, é resultado de a¢des praticadas pelo

4 Em 2018 o Litoral Norte ja dispde de outros campi: uma unidade da Universidade Estadual do Rio
Grande do Sul (UERGS), em Oso6rio; uma unidade da Universidade Federal do Rio Grande do Sul
(UFRGS), em Tramandai; um Centro de Estudos Costeiros, Limnolégicos e Marinhos (CECLIMAR),
ligado a UFRGS, em Imbé. Também atende o publico da regido o Polo Universitario de Santo Anténio
da Patrulha. E existem em diferentes municipios do Litoral Norte galcho polos de ensino a distancia,
como a UNIASSELVI.
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governo gaucho até meados dos anos 1980, além de inter-relagbes entre poderes
publico e privado, num contexto de abertura democratica e descentralizacdo das
decis®es politicas.

Resumidamente, por tudo ilustrado até o presente momento, também se
entende, conforme defendido por Strohacker (2007), que a urbanizacéo de Capéao da
Canoa e de Xangri-La possa ser dividida em fases. Todavia, diferentemente das fases
e dos periodos adotados pela autora, assume-se para a presente pesquisa, hdo o
termo urbaniza¢éo, mas sim ocupacao, por entender-se a necessidade de apontar as
fases de ocupacéo do territorio em estudo. Ademais, entende-se que assim, estar-se-
a dando visibilidade as populacdes originarias, outrora ignoradas por diferentes
pesquisadores, como dito alhures. Assim, a fim de ilustrar-se as fases de ocupacao

do territério de Capéo da Canoa e de Xangri-La, segue e a figura 17:

Figura 17 — Ocupacéo e urbanizacao do territorio de Capdo da Canoa e de
Xangri-L&

N

?*-1700: Ocupacao dos Povos Originarios

1700-1920: Ocupacéo e coloniza¢ao europeias

1921-1940: Hotéis e balnearios para fins medicinais e terapéuticos

1941-1981: Crescimento imobiliario e 22 residéncia

+ 1982-1992: Emancipacao e inicio do processo de verticalizacédo

» 1993-2000: Emancipacao de Xangri-La4 e boom imobiliario

» 2001-2018: Presencga macica dos condominios horizontais fechados

€CEC€C€CECe

Fonte: organizado pela autora.
* N&o é possivel precisar com exatiddo quando teve inicio a ocupacédo deste territdrio pelos povos
originarios.
Depreende-se da figura 17 que a ocupacao de Capéo da Canoa e de Xangri-La
pode ser dividida em sete periodos. O primeiro periodo ndo se pode precisar 0 seu
inicio, porque se sabe que os sambaquis tém indicios de ocupac¢do que remontam ha

pelo menos trés mil anos. Entdo este primeiro periodo € marcado pela presenca dos
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povos originarios. O segundo periodo relaciona-se com a colonizacdo europeia e a
sua ocupacao deste territério. O terceiro periodo é pela presenca de hotéis nos
balnearios, com a finalidade de receber os turistas que buscavam as propriedades
medicinais dos banhos de mar. O quarto periodo de ocupacédo é respaldado pelo
crescimento imobiliario, por investimentos estatais e pelo crescimento de segundas
residéncias. O quinto periodo inicia com a emancipacdo de Capdo da Canoa e
caracteriza-se pelo processo de verticalizacdo do municipio. O sexto periodo comeca
a partir da emancipacéo de Xangri-La e do aumento das transac¢des imobiliarias. E o
sétimo periodo marca a presenca macica de novos produtos imobiliarios em ambos
0S municipios, traduzidos em condominios horizontais fechados. Este ultimo periodo
€ 0 que sera melhor analisado nesta tese e que para Maricato e Akaishi (2018),
Com o boom imobiliario vivido pelas cidades brasileiras nos ultimos anos —
mas especialmente entre 2009 e 2015, a chamada dispersao urbana foi
radicalmente ampliada. A histérica especulacdo rentista baseada na
propriedade fundiaria e imobiliaria foi potencializada a niveis nunca vividos
nas cidades. Loteamentos fechados — erradamente (e convenientemente)
chamados de condominios horizontais — e 0s conjuntos habitacionais
populares do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) funcionaram como
vetores de dispersao e fragmentacéo urbanas. Em 7 anos, aproximadamente
R$ 788 bilhdes provenientes do FGTS, Orcamento Geral da Unido (OGU) ou
setor privado foram investidos nos mercados residenciais urbanos, isto €,
sem considerar as demais obras urbanas como as de mobilidade e
saneamento (MARICATO E ROYER, 2017). Ao invés da necessaria
regulacdo fundiaria e imobilidria para aplacar o vendaval especulativo,
governos e camaras municipais flexibilizaram a legislacdo e ampliaram o

perimetro urbano incluindo nele verdadeiros latifundios, especialmente nas
cidades de porte médio.

No préximo item empreende-se o levantamento e a andlise das caracteristicas
demograficas e socioeconémicas do processo de urbanizacdo de Capao da Canoa e
de Xangri-L4, com o objetivo de detalhar as caracteristicas da normatizacdo dos
condominios horizontais fechados nos municipios de Capao da Canoa e Xangri-La e

também demonstrar-se a realidade destes municipios.

3.2 Caracteristicas demograficas e socioeconémicas do processo de

urbanizacédo de Capao da Canoa e de Xangri-La

Neste item sdo detalhados dados, indicadores, esquemas e representacoes
cartogréficas que objetivam contribuir para a aproximar o interlocutor da realidade

econbmica e social dos municipios escolhidos para o desenvolvimento do presente
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estudo. A intengdo €, além de informar, também analisar, embora algumas referéncias
a processos e praticas expliquem os fatos que serdo destacados.

Tanto Capdo da Canoa, quanto Xangri-La s&@o considerados municipios
pequenos, mas tem a sua populacdo aumentada significativamente na alta
temporada, em razédo do periodo de veraneio, o que influencia diretamente a sua
economia e urbanizacdo. Em termos de populacéo fixa, a proporcao de populacées
recenseadas como urbanas, nos dois municipios, € alta, mostrando-se acima da

média regional e estadual, s&o municipios com alta taxa de urbanizagéo.

Quadro 5 — Populacédo Total, Rural e Urbana de Capado da Canoa e Xangri-L& -

Municip | Populagao total Populacéo 20:I-OPopuIa(;z”io A (%) B (%)

ios, Urbana (A) Rural (B)

Regiéo

e 2000 2010 2000 2010 2000 2010 2000 | 2010 | 2010 | 201
Estado 0
Capéo 30.498 | 42.040 | 30,285 | 41.787 | 164 113 99,4 | 99,7 | 0,54 | 0,27
da 6% 3% % %
Canoa

Xangri- 8.197 12.434 | 7,618 12.379 | 573 55 93,0 [995 |6,99 | 0,44
La 1% 6% % %
Litoral 268.78 | 296.98 | 219.38 | 254.37 | 70.113 | 41.710 | 77,1 | 84% | 22,8 | 16%
Norte 8 3 1 3 9% 1%

Rio 10.181. | 10.693. | 8.317. | 9.100. | 1.869. | 1.593. | 81,6 |86% | 18,3 | 14%
Grande 749 929 984 291 814 638 5% 5%

do Sul

Fonte: Censo IBGE, 2000 e 2010.

Em relacdo ao crescimento demografico da ultima década, tanto Capédo da
Canoa, quanto Xangri-L4, tiveram um aumento populacional superior ao do Estado do
Rio Grande do Sul, jA que concentraram incrementos expressivos e tiveram um
percentual de aumento acima de 30% no ultimo periodo censitario.

Sublinha-se que que o Comité da Bacia Hidrogréafica do Rio Tramandai, publicou
em 2005, o Relatério Tematico B.2: Alternativas de compatibilizacdo das
disponibilidades qualitativas e demandas hidricas e Enquadramentos dos Recursos.
Neste relatorio, a Equipe Executora (Profil Engenharia Ambiental Ltda.) elaborou uma

projecdo de populacdes fixas e flutuantes em cada sede urbana, com vistas a
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estimativa das demandas hidricas de cada municipio que compde a Bacia
Hidrografica do Rio Tramandai. Na época foram estabelecidos trés horizontes de
prazo: 2012, 2020 e 2028, a fim de planejar-se questdes relativas ao saneamento
ambiental da regiéo.

O quadro 6 apresenta os numeros relativos as estimativas de populacdes para

0s municipios de Xangri-La e Capéao da Canoa:

Quadro 6 — Estimativas de Populacdes Fixa, Flutuante e Total

Municipios Ano Populacgéo fixa Populagéo Flutuante Populacéo Total

2004 37.097 152.048 189.145

Capéo da 2012 43.814 186.998 230.839
Canoa 2020 40.052 214.945 263.997
2028 53.783 240.952 294.735

2004 9.285 65.651 74.936

Xangri-L4 2012 10.974 80.741 91.715
2020 12.278 92.808 105.086

2028 12.462 104.037 117.499

Fonte: Relatério Tematico B.2: Alternativas de compatibilizacéo das disponibilidades qualitativas e
demandas hidricas e Enquadramentos dos Recursos, 2005. Elaboracgédo propria.

Nota-se que a previsdo estimada pela Equipe Executora do relatério mencionado
contabilizou para o municipio de Xangri-L4, um total de 12.462 habitantes fixos em
2028. Ocorre, que de acordo com o IBGE (2018), a populacédo estimada para o
municipio no ano de 2017 ja ultrapassou este numero, sendo cotada em 14.650
pessoas. Em outras palavras, a estimativa populacional do relatério supra, esta sendo
alcancada dez anos antes do previsto.

Caso semelhante estd acontecendo com Capédo da Canoa. A populacado fixa
prevista para 0 municipio, no ano de 2028, de acordo com o relatério supra, é de
53.783 habitantes. Conforme o IBGE (2018), a populacéo estimada para o municipio,
em 2017, foi de 48.650 habitantes. O numero ndo chegou a ultrapassar a previsao,
como foi 0 caso de Xangri-L4, mas esta bem proximo.

Outro aspecto que merece ser destacado € a populagao flutuante presente nos
municipios do Litoral Norte gaucho, principalmente em Capao da Canoa e em Xangri-

L4, notadamente durante o verao, conforme quadro 7:
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Quadro 7 — Populacéo flutuante em Capdo da Canoa e em Xangri-L4

Municipios Populacao Populacéo Populacao Crescimento populacional
permanente* flutuante total em relacdo a populacao
permanente %
Capéo da 47.538 56.861 106.399 123,8%
Canoa
Xangri-La 13.769 25.159 38.928 182,7%

Fonte: Zuanazzi e Bartels, 2016.

*Estimativa populacional da FEE para 2015 (por isso os dados diferem-se da tabela anterior).

O estudo de Zuanazzi e Bartels (2016) considera dois grandes grupos

populacionais: o permanente e o flutuante (aquele que né&o reside no Litoral Norte,

porém permanece na regido por alguma fracdo de tempo). A populacdo total

representa o somatorio entre a populacao residente e a populacao flutuante.

Enquanto, nos meses de inverno, a populacéo total é dada pela populacéo
residente (que vem apresentando tendéncia de aumento ao longo dos anos,
atingindo 208 mil pessoas em janeiro de 2015), nos meses de veréo,
principalmente em janeiro e fevereiro, a média cresce, alcan¢cando em torno
de 500 mil habitantes — um aumento de mais de 140% em relacdo a
populacdo permanente. (ZUANAZZ| e BERTELS, 2016, p. 14).

No més de janeiro de 2015, analisando-se o numero de domicilios ocupados e

aqueles de uso ocasional, Capdo da Canoa registrou a maior populacdo media

(106.399 habitantes),

enquanto que Xangri-La apresentou um crescimento

populacional de 182,7% em relacdo a populacdo permanente (ZUANAZZI e
BERTELS, 2016).

Os dados relacionados a populacdo sazonal possuem ainda maior relevancia

guando relacionados ao numero de domicilios ocupados, conforme demonstrado no

guadro 8, a seguir:

Quadro 8 — Numero de domicilios Ocupados e Nao ocupados nos Municipios
de Capéo da Canoa e de Xangri-L& (2000 e 2010)

Municipio Total de domicilios Domicilios ocupados
Ano 2000 2010 Variacdo* | 2000 | 2010 Variacao*
Capédo da Canoa | 28.889 | 40.343 | 30,6 8.935 | 13.660 | 33,9
Xangri-L& 11.721 | 16.092 | 19,9 2.339 | 3.824 | 23,7

Fonte: IBGE, 2018.
*A variagao refere-se ao percentual de crescimento.
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Boa parte dos domicilios ndo ocupados dos municipios estudados tem como
destino a segunda residéncia, enquanto outra parcela significativa € destinada para o
aluguel ou para a venda, realizadas principalmente durante o periodo de pré-veraneio
(setembro, outubro e novembro), porquanto os moradores que procuram residéncias
no litoral objetivam adquirir um imével antes do inicio da alta temporada, que é quando
hé& mais oferta.

No que se refere a economia, existem algumas diferencas entre os municipios
selecionados, conforme € possivel visualizar na tabela 2. Os indicadores relativos a
Capao da Canoa sdo os melhores, mesmo relativizando-os a partir dos nameros
relacionados a demografia, porquanto Capdo da Canoa € maior que Xangri-La.
Detalhando um pouco mais, nota-se que os valores adicionados mais altos, na
agropecuéria, na industria e servicos sdo os referentes a Capdo da Canoa.
Relativamente ao PIB total per capita, os dados de Xangri-L4 mostram uma posicéo

melhor em niimeros absolutos.

Tabela 2 — PIB E VAB Municipal e Regional

Municipio | PIB R$ mil | PIB per | VAB VAB VAB
(2008) capita | Industrial Agricultura | Servicos RS
(2008) | R$ mil | R$ mil (2008) | mil (2008)
(2008)

Capdo da | 428.527 10.733 | 2.119 63.190 328.486

Canoa

Xangri-La 146.002 12.805 | 526 17.366 116.292

COREDE 3.150.797 10.713 | 324.940 395.395 2.202.911

Litoral

Rio Grande | 199.499.011 18.378 | 18.121.796 45.708.151 108.427.083

do Sul

Fonte: FEE DADOS — Fundacéo de Economia e Estatistica do Rio Grande do Sul. Elaboragao
prépria.

E em relacdo a economia, de Capédo da Canoa e de Xangri-L4, ha uma grande
influéncia do setor de servico, conforme vé-se na tabela acima. Em termos de
estrutura produtiva, ambos os municipios sdo demarcados pelo setor, tendo o turismo
como fonte principal. Capdo da Canoa desponta por responder por 14,9% do Valor
Adicionado Bruto da Regido do COREDE Litoral (2017).

No que diz respeito aos aspectos sociais, para entender-se a composi¢cédo do

perfil dos municipios em anélise, sdo apresentados outros dados, como o do quadro
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9, que apresenta os dados de mortalidade infantil de Cap&o da Canoa e de Xangri-
L4, em 2010 e 2014. Nesse periodo, enquanto Capédo da Canoa teve um aumento no

indice, Xangri-la passou pelo processo contrario, o de diminui¢do dos dados.

Quadro 9 — Indicadores Sociais: mortalidade infantil

Municipio 2010 2014
Capéao da Canoa 11,69 6bitos por mil nascidos 12,58 6bitos por mil nascidos
Xangri-La 5,75 ébitos por mil nascidos 4,48 6bitos por mil nascidos

Fonte: IBGE Cidades, 2018. Organizagéo propria.

Ainda sobre a dindmica social dos municipios destacados, cabe apontar 0s
seguintes dados:

Quadro 10 — IDHM e indice de Gini

Municipio e Estado IDHM
2000 2010 Variacao
(%)
Capéo da Canoa 0.639 0.743 16,27
Xangri-La 0.642 0.735 14,48
Rio Grande do Sul 0,664 0,746 12,35

Fonte: IBGE, Censo Demogréfico (2000); IBGE, Censo Demogréafico (2010).

O IDHM gaucho passou de 0,664 em 2000 para 0,746 em 2010 - uma taxa de
crescimento de 12,35%. O hiato de desenvolvimento humano, ou seja, a distancia
entre o IDHM da Unidade Federativa e o limite maximo do indice, que é 1, foi reduzido
em 75,60% entre 2000 e 2010. Perceba-se que, embora o IDHM dos municipios seja
inferior ao nimero estadual, a taxa de crescimento de ambos foi superior a estadual.

Quanto aos processos de expansao urbana, caracterizados por logicas de
concentracdo e dispersdao, ambos o0s municipios analisados fazem parte da
Aglomeracdo Urbana do Litoral Norte (Figura 18).46

4 A Aglomeracdo Urbana do Litoral Norte foi institucionalizada através da Lei Complementar NO
12.100, de 27 de maio de 2004, compreendendo os municipios de Arroio do Sal, Balneario Pinhal,
Capéo da Canoa, Capivari do Sul, Carad, Cidreira, Dom Pedro de Alcantara, Imbé, Itati, Mampituba,
Maquiné, Morrinhos do Sul, Osério, Palmares do Sul, Terra de Areia, Torres, Tramandai, Trés
Cachoeiras, Trés Forquilhas e Xangri-la.
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Figura 18 — Aglomeracéao Urbana do Litoral Norte
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Quanto a hierarquia e a centralidade urbana, o estudo do IBGE#’ sobre as
regidbes de influéncia das cidades, assinala que no Litoral Norte gaucho séo
encontrados cinco Centros de Zona: Osoério, Torres, Capao da Canoa, Tramandai e
Mostardas. Parte dessa centralidade regional de Capéo da Canoa se deve a presenca
de 6rgéos estatais, como: Férum de Justica, Justica do Trabalho, Justica Federal,

Corpo de Bombeiros, Defensoria Publica, Ministério Publico, e Hospital Santa Luzia.

47 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA- IBGE. Regides de Influéncia das
Cidades. Rio de Janeiro. 2007. Consta neste estudo que “centro de gestédo do territério [...] € aquela
cidade onde se localizam, de um lado, os diversos érgéos do Estado e, de outro, as sedes de empresas
cujas decisdes afetam direta ou indiretamente um dado espaco que passa a ficar sob o controle da
cidade através das empresas nela sediadas.” (CORREA, 1995, p. 83).
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Todos responsaveis pelo atendimento do publico tanto em Capéo da Canoa, quanto
em Xangri-La.

A maioria dos municipios do Litoral Norte sdo polarizados pela capital galicha,
Porto Alegre, que estd a 132 km de Xangri-La e 140 km de Capé&o da Canoa. E &
justamente por essas relagcdes com outras escalas que impera uma andlise dos
municipios escolhidos com suas articulacdes mais amplas, que se estabelecem no
plano regional, estadual, nacional e também internacional, pois elas constituiram-se a
partir da formacgédo socioespacial conformada pela presenca de incorporadoras de
capital internacional (como é o caso da WagnerPar). Outrossim, em tempos de
globalizacéo, de internacionalizacdo da economia, as ac¢des tanto das empresas
guanto das pessoas tornam-se mais complexas, motivo pelo qual seus interesses e
estratégias sao definidos em diferentes escalas.

Outra variavel de grande relevancia para os municipios de Capédo da Canoa e
de Xangri-La, € o aumento da presenca de pessoas acima de 65 anos ou mais nos
municipios. O quadro 11 mostra que nos municipios em estudo, assim como em toda
a regiao litoranea do norte gaucho, tem aumentado a populacéo idosa, para além da

média estadual.

Quadro 11 — Populacéo acima de 65 anos no Litoral Norte do RS em 1991, 2000

e 2010
Municipio 1991 2000 Variacéo 2010 Variacéo
Capéo da Canoa 909 1.460 61% 2.861 96%
*Xangri-L4 - 367 - 851 132%
Litoral Norte 9.035 16.167 79% 27.941 73%
Rio Grande do Sul 470.384 733.087 56% 994.613 36%

Fonte: RAMOS, 2014. Organizacao propria.
*Xangri-La ndo havia sido emancipado durante o periodo censitario de 1991.

Os dados sao chamativos porque 0s percentuais, quanto ao aumento da
populagdo acima de 65 anos, sdo superiores aos do Rio Grande do Sul. De acordo
com o IBGE (2000 e 2010), o numero de idosos (acima de 65 anos) no Estado era de
733.087 habitantes, passando em 2010 para 994.613, totalizando um aumento de
36%, isto é, inferior ao crescimento percebido no Litoral Norte, que foi de 73%, para o
mesmo periodo. Se compararmos 0 aumento estadual com o0 aumento ocorrido em
Xangri-La, esta diferenca € ainda maior, jA que esta populacdo cresceu 132% no

municipio, N0 mesmo interregno.
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A maior presenca desta populagéo na regido também influencia na mudanca de
moradias existentes, pois resulta em uma maior ocupac¢ao permanente dos domicilios,
além de demandar novas habitacbes. Com isso, apresentar-se-a 0s agentes sociais

responséveis pela producdo do espaco urbano de Capao da Canoa e de Xangri-L4.

3.3 Agentes sociais e a producédo do espaco urbano de Capdo da Canoa e de

Xangri-La

Pensando-se como ocorre a producdo do espa¢o urbano dos municipios em
exame, ressalta-se que uma das caracteristicas marcantes deste processo é a
elaboracao, oferecimento e comercializacdo de novos espacos para uso residencial,
gue se dao mediante a producdo de loteamentos residenciais, condominios
horizontais fechados e edificios.

As diferentes maneiras de utilizacdo do solo dentro do processo de acumulacéo
do capital fazem da moradia uma peca fundamental para a ampliagcdo dos lucros.
Nesse sentido percebe-se que as diferencas existentes nos tipos de moradias
presentes no espago urbano: casas, prédios, condominios horizontais fechados, entre
outras) sao perceptiveis também nas formas de valor de uso para as pessoas, quanto
cada sujeito desembolsa para obter um lar, por exemplo. Tudo € determinado pelas
relacées de mercado, proprias do espaco urbano.

Sendo assim, para além da compreensao dos indicadores sociais, econdmicos
e demograficos de Capédo da Canoa e de Xangri-La, € necessario também analisar
quais agentes sociais produzem e estdo envolvidos com as contradicoes do espaco

urbano destes municipios, isso porque

[...] No capitalismo, a producdo expande-se espacial e socialmente (no
sentido que penetra toda a sociedade), incorporando todas as atividades do
homem e redefinindo-se sob a légica do processo de valorizacdo do capital —
0 espaco tornado mercadoria sob a légica do capital fez com que 0 uso
(acesso necessério a realizacdo da vida) fosse redefinido pelo valor de troca.
A producdo do espacgo se insere na logica da producdo capitalista que
transforma toda a producdo em mercadoria. (CARLOS, 2014, p. 60).

O espaco urbano € produzido a partir da acéo de agentes sociais concretos que
desempenham func¢des flexiveis, portando interesses diversos, contradicbes e
praticas que podem ser Unicas de cada um deles ou podem ser comuns a mais de

um. Assim, a producdo do espaco, tanto da rede urbana, quando do espaco
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intraurbano, ndo se da ante a agdo da mao invisivel do mercado, nem do capital que
surge de fora das relacdes sociais. E resultante da acdo de agentes sociais concretos,
histéricos, com interesses diversos, habilidades, contradicbes, poderes e geradores
de conflitos entre si e com outras fragdes da sociedade. Logo, 0S processos sociais e
0s agentes sociais s&o indivisiveis (CORREA, 2014).

A partir de Corréa (1989) considera-se que 0s agentes sociais produtores do
espaco urbano podem ser subdivididos em: proprietarios dos meios de producéo, 0s
proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e 0os grupos sociais
excluidos. E a partir das acdes destes agentes que o espaco sera produzido,
encharcado de materialidades, temporalidades, campos cultivados, estradas,
produtos imobiliarios e “significados diversos, como aqueles associados a estética,
status, etnicidade e sacralidade.” (CORREA, 2014, p. 44).

Para Harvey (1980), os agentes envolvidos no mercado da moradia podem ser
classificados em seis grupos: a) usuarios da moradia; b) corretores de iméveis; c)
proprietarios; d) incorporadores e a industria da construcao da moradia; e) instituicbes
financeiras; f) instituicbes governamentais. Ana Fani Alessandri Carlos (2014, p. 64)
considera que os sujeitos da producéo do espaco séo:

[...] o Estado, como aquele da dominagéo politica; o capital, com suas
estratégias objetivando sua reproduc¢do continuada (e aqui nos referimos as
fracdes do capital, o industrial, o comercial e o financeiro e suas articulagfes
com os demais setores da economia, como o mercado imobiliario); os sujeitos

sociais, que em suas necessidades e seus desejos vinculados a realizacédo
da vida humana, tém o espa¢o como condi¢cdo, meio e produto de sua acéo.

Parte-se da concepcéo apresentada por Corréa (1989) para entender que 0s
Proprietarios dos meios de producao: estdo ligados as industrias, ao comércio e aos
servigos. Destacam-se por demandar grande quantidade de terrenos, baratos e bem
localizados, na medida em que necessitam expandir e dar conta de suas atividades.
Especificamente Capao da Canoa destaca-se nesse sentido, porque responde por
16% das industrias de todo o Litoral Norte (dos municipios que compdem o COREDE
Litoral). Ainda, no caso dos industriais, Corréa (2014, p. 44) afirma que algumas
empresas controlam “certa gleba para fins ligados a produgdo, como areas de
mananciais de agua ou para futuras instalacées: essas empresas sdo, como outras,
essencialmente, industriais e sua relagdo com a terra é temporaria.”

Proprietarios fundiarios: séo os proprietarios de terras que agem com a intencao

de auferir lucro, renda, a partir de suas propriedades e visam transformar,
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especialmente, as propriedades rurais em propriedades urbanas, gerando maior valor
aterra. Estéo interessados na busca pelo lucro. Segundo Corréa (2014, p. 44) existem
os “proprietarios de terras na periferia rural-urbana que esterilizam suas areas
agricultaveis a espera de valorizagdo para fins de loteamento.” Os proprietarios
fundiarios também se envolvem nos jogos de poder que existem nas producdes
normativas que regulamentam os territérios, que o Estado faz parte, principalmente
na esfera municipal, dada a sua proximidade, buscando uma intervencao nas leis que
definem os usos do solo e o zoneamento urbano. Constantemente os proprietarios
fundiarios pressionam o Estado para que faca investimentos nas areas de
preservacdo ambiental, isso aumenta o preco do solo. Recentemente, destaca-se,
também, a forte presenca de ordens religiosas nesta categoria de agentes sociais, em
ambos os municipios destacados.

Promotores imobiliarios: estes agentes sdo de dificil definicdo, dada a sua
fluidez. Podem ser proprietarios fundiarios que passaram a exercer funcdes de
construtor e incorporador. Ou, como dito por Corréa (2014, p. 44): “empresas ligadas
exclusivamente a promogado imobiliaria, seja como incorporadora, construtora.”
Podem ser também empresarios que optaram por diversificar suas atividades
investindo no ramo imobiliario. Neste rol também estdo inclusos os agentes que
trabalham na comercializacdo dos iméveis, como os corretores, por exemplo (SOUZA,
2017). E o proprio Estado, que também acaba atuando como um promotor imobiliario,
na medida em que age como tal.

O Estado: Corréa (2014, p. 45) chama atencgao para a importancia deste agente
social: “o Estado capitalista desempenha multiplos papéis em relacdo a producgéo do
espaco. Essa multiplicidade decorre do fato de o Estado constituir uma arena na qual
diferentes interesses e conflitos se enfrentam.” Logo, este agente social apresenta
como carateristica principal a capacidade de ser multifacetado, ou seja, apresentar-
se em diferentes frentes de atuagdo, que pode ser econdmica, social, politica,
dependendo da situacdo de cada regido, de cada municipio. Ao Estado cabera a
responsabilidade de estabelecer o marco juridico que regulamentara o uso e
ocupacao do solo urbano e como ele se relaciona com diferentes agentes sociais
‘nessas relagbes entram em jogo mecanismos de negociagdo, cooptagdo e
clientelismo, aos quais a corrupgéo néo é estranha.” (CORREA, 2014, p. 46). Note-se

gue na esfera municipal isso resta ainda mais visivel, porque o jogo de interesses é
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mais facil de ser feito. As Prefeituras agem em diferentes frentes: regulando o espaco
urbano, consumindo este espaco, promovendo-o e também como proprietaria dele.
Saliente-se, também, que o Estado pode ser o responsavel por subsidiar parte
ou a totalidade do valor da residéncia, mediante a promog¢ao de programas sociais de
habitacdo social e financiamento, porque:
Alguns itens de bens de consumo, como moradia, requerem um desembolso
inicial tdo grande que estdo além dos meios de aquisi¢cdo direta para todos,
com excecao dos muito ricos. Para a moradia ser produzida como uma
mercadoria, torna-se essencial o aluguel ou o empréstimo de dinheiro. Sem
as intervencdes do proprietario do sistema de crédito e do Estado, o acesso

ao capital seria negado a uma forma de producdo muito extensa e muito
béasica. (HARVEY, 2013, p. 240).

Grupos sociais excluidos: sdo agentes que também produzem o espaco em
terras publicas ou privadas. “E o caso ainda de pequenos promotores imobiliarios que,
na favela, produzem e vendem prédios de dois ou trés andares.” (CORREA, 2014, p.
44). Nesse caso, a producdo do espaco urbano é também uma maneira de resistir a
especulacao imobiliaria e a ineficiéncia do Estado.

Independente do grupo ao qual pertencam, ndo se pode desconsiderar que 0s
agentes sociais produtores do espaco urbano estédo inseridos dentro de uma légica,
de uma temporalidade e espacialidade que se relaciona com a formacgao socioespacial
capitalista da sociedade atual (CORREA, 2014).

Uma nova contradicdo fundamenta o espaco nesse periodo da histéria: essa
producgéo, como definidora da sociedade, realiza-se socialmente — criagéo da
totalidade da sociedade —, mas sua apropriacao é privada, isto €, 0 acesso
aos lugares de realizagdo de vida, produzido socialmente, realiza-se,

dominantemente, pela mediacdo do mercado imobiliario, fazendo vigorar a
I6égica do valor de troca sobre o valor de uso. (CARLOS, 2014, p. 60).

O espraiamento do tecido urbano a partir da implantacdo de condominios
horizontais fechados ou politicas publicas de infraestrutura deve ser analisado sob o
viés de investimentos urbanos que visam a exclusividade, que se respaldam no lucro
por meio da producdo do espaco. A valorizacdo do solo urbano é também a
valorizagcdo daquilo que é construido sobre ele, especialmente porque o capitalismo
se concretiza na producdo do espaco, na cidade e o0 espaco ndo € apenas o0 meio de
producdo, mas a propria consequéncia do processo de acumulacéo do capital. Nesse
sentido, Lefebvre (1999, p. 140) declara que

O desenvolvimento do mundo da mercadoria alcanca o continente dos

objetos. Esse mundo ndo se limita mais aos conteldos, aos objetos no
espaco. Ultimamente o préprio espaco é comprado e vendido. Nao se trata
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mais da terra, do solo, mas do espaco social como tal, produzido como tal,
ou seja, com esse objetivo, com essa finalidade (como se diz). O espaco néo
€ mais simplesmente o meio indiferente, a soma dos lugares onde a mais
valia se forma, se realiza e se distribui. Ele se torna produto do trabalho social,
isto &, objeto muito geral da producéo, e, por conseguinte, da formagéo da
mais valia.

Essas considera¢cbes conduzem o pensamento a transformacgdes que afetaram
o0 mercado imobiliario, tanto brasileiro, quanto local, ou seja, de Capédo da Canoa e de
Xangri-L&, porque os agentes sociais que produzem o espacgo urbano agem operam,
também em diferentes escalas espaciais. O capital internacional é territorializado por
meio da criacdo de projetos imobiliarios, ou produtos imobiliarios, como o0s
condominios horizontais fechados. As relacfes entre esses agentes nem sempre sera
pacifica, tendo em vista que neste meio estdo presentes relacbes de poder e
interesses que sdo proprios de cada um. Logo, importa identificar os agentes do
espaco urbano de Capao da Canoa, as escalas de atuagcdo, bem como seus

processos e acgdes, conforme a descricdo do quadro 12, a seguir:

Quadro 12 — Agentes, processos, e escalas de acdes no espaco urbano de
Capéo da Canoa e de Xangri-L&

Agentes Processos e Ac¢bes Escalas de
acao
Proprietarios S&o representantes dos setores industrial, comercial e de | Local, Urbana,

dos meios de | servigos, que envolvem-se também na politica de elaboragdo | Municipal,

producéo de leis. Nacional e
Global

Proprietarios Venda ou permuta de terrenos com as incorporadoras | Local, Urbana,

Fundiarios financeirizadas para o0 desenvolvimento de produtos | Municipal

imobiliarios. Tem interesse especial no valor de troca.

Promotores Pequenas Incorporadoras: Prestacdo de servicos a | Local, Urbana,

Imobiliarios construtoras maiores e empreitadas préprias. Municipal

Incorporadoras e construtoras de capital aberto: expanséo do | Nacional
capital financeiro e participacdo no custeio do mercado de
capitais, além de distribuicdo territorial dos resultados

produtivos e financeiros.
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Imobilidrias)Corretores de Imoveis: Trabalham no mercado | Local, Urbana,
visando obter lucro mediante a compra, venda e aluguel de | Municipal

imoveis e como intermediarios. Comercializacdo dos produtos
imobiliarios; Estabelecimento de parcerias com imobiliarias de

outras regides.

Estado: promocéo do espaco urbano. Local, Urbana,
Municipal
Estado Promocdo do espaco urbano; Regulamentacdo do uso e | Local, Urbana,

ocupacao do solo urbano; Subsidio em programas de | Municipal,

habitacdo social. Nacional e
Global
Grupos Sociais | Produzem e reproduzem 0 espaco urbano, | Local, Urbana,
Excluidos mercadologicamente e resistindo a especulacdo imobilidria, | Municipal,
tanto em terrenos publicos, quanto em privados. Nacional

Fonte: Elaboragé&o propria.

Denota-se do quadro acima que € possivel compreender que para cada agente
social a moradia e a terra possuem valores diferentes. Cada agente possui interesses
distintos, conforme a sua producéo e o seu uso. E para fins de realizacdo desta tese,
embora a questdo da escala esteja sempre presente, ela ndo € o foco principal de
analise, mas concorda-se com Reis (2006, p. 91), sobre a importancia da escala na
abordagem do tema em analise, porquanto enfatiza que as cidades vém se
configurando em “polos de um sistema articulado em escala mais ampla, regional”,
destacando a importancia de se utilizar outros métodos de analise.

Nesta tese, também, a énfase incide sobre o Estado (e seu representante mais
proximo dos outros agentes sociais: 0 governo municipal) e, de forma secundaria,
sobre os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios. Em muitos momentos,
além da atuacado conjunta, estes agentes também acabam desempenhando mais de
uma funcéo e acabam possuindo uma caracteristica multifacetaria, como é o caso do
Estado. Ademais, eles também aliam interesses que envolvem condicionantes
politicos, sociais e econdmicos, que promovem a apropriacao, producao e reproducao
do espaco urbano conforme a predominancia do interesse. Essas disputas influem na
elaboracao das legislacdes que versam sobre Direito Urbanistico.

A composicdo espacial de Capdo da Canoa e de Xangri-L4 segue uma

racionalidade marcada pela disputa de interesses que envolve os diferentes agentes
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sociais. Consequéncia das estratégias, acdes e dos processos tomados pelos
agentes sociais, tem-se como um dos principais resultados a divisdo das classes no
territorio, compondo espacos segregados e vazios urbanos, por meio da segregacao
urbana, em que
Inversamente, diferentes agentes sociais, cada um centrado principalmente
em estratégias e praticas espaciais pertinentes as atividades que os
caracterizam, como por exemplo, producdo industrial ou promocao
imobiliaria, podem, sob certas condi¢cdes, desempenhar outras estratégias e
praticas espaciais diferentes daquelas que os distinguem, mas que sédo
semelhantes entre si. A terra urbana pode ser objeto de interesse de
promotores imobiliarios, de empresas industriais, do Estado e de outros
agentes. Praticas espaciais como a esterilizagao da terra, podem ser comuns

a diferentes agentes sociais. O espaco produzido refletira essas estratégias
e praticas sociais. (CORREA, 2014, p.45).

A maneira como o0 espaco urbano de Capédo da Canoa e de Xangri-La tem se
organizado é responsavel por cortes territoriais, mudancas nas escalas e nao se limita
somente aos tipos de produtos imobiliarios que emergiram, como os condominios
horizontais fechados. Contudo, a legislacéo urbanistica dos municipios analisados, e
suas relacdes com a implantacdo dos condominios ainda € pouco discutida. Embora
a legislacdo municipal, ante a auséncia de uma lei federal que faga frente a incidéncia
deste tipo de condominio, tenha regulamentado o uso urbano para esta finalidade,
nao fez previsdo de estratégias eficazes para tratar deste modelo de crescimento
urbano.

Uma das razfes da segregacao urbana presente nos municipios de Capao da
Canoa e de Xangri-La4 pode ser encontrada na maneira como 0s territorios urbanos
vem sendo apropriados, mediados pelos agentes sociais produtores do espaco
urbano, revelando consideragdes importantes: o Estado tem o seu papel de planejador
urbano, cada vez mais enfraquecido, enquanto que o mercado, juntamente com 0s
proprietarios fundiarios, aumentam o seu poder de influéncia.

Dessa maneira, a dispersdo dos enclaves fortificados (CALDEIRA, 1997)
constitui-se como uma acéo segregadora no espaco urbano e sofre influéncia de
elementos distintos, como acdes individualistas, busca por maior seguranca,
equipamentos de lazer, entre outros. O mercado imobiliario atua nas linhas omissas
do Estado, ante o contexto urbano, apontando para a crise do espaco publico. Os
promotores imobiliarios que atuam no espaco urbano de Capao da Canoa e de Xangri-
L4 e o Estado séo responsaveis pelo monopdlio da regulamentacao deste espaco, na

medida em que guiam qual tipo de classe ocupara determinado territério municipal.
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Os espacos urbanos destes municipios sdo capitalistas e possuem usos
diferentes, portanto, a sua producao esta atrelada a maneira com a qual os agentes
sociais 0 produzem, visando satisfazer seus objetivos, resultando lucro, aumentando
0 consumo da renda da terra. A terra urbana é comercializada como um produto,
tendendo a satisfazer o seu proprietario, oferecendo-o maior renda.

Sendo assim, a maneira como o capital imobiliario se diversifica faz com que a
malha urbana dos municipios estudados se expanda de forma desorganizada, ja que
0s atores sociais detentores deste capital sdo também influenciadores na organizacéo
do uso do solo urbano, o que faz com que determinadas areas da cidade tenham
novos valores.

Note-se que a disperséo do tecido urbano representa uma faceta do processo
de producédo do espaco urbano ligada também a vocacdo de localizacdo do uso
residencial, do uso comercial, dos servigos, o que acaba invertendo o sentido centro-
periferia, que orientou as cidades nas Ultimas décadas. Em outras palavras, isso
significa dizer que as cidades possuem espagos com servi¢cos, comércio e tudo o mais
necessario para sobrevivéncia, sem ser mais necessario recorrer ao centro da cidade.

A opcéo pela localizagdo de determinados produtos imobilidrios determina-se
pela conformacdo do espaco e que influencia na divisdo do espago. A expansao
urbana promovida por agentes sociais produtores do espaco urbano (mercado
imobiliario e Estado) provoca condi¢cdes distintas de acesso ao solo, tendo em vista
gue permite maneiras inimeras de usar e ocupar 0 solo, produzindo diversidades
sociais, relativas tanto a maneira de acessar quanto de apropriar-se da terra.

Essas condicionantes possuem relacdo com o sistema socioecondémico vigente,
com o qual a construcdo do espaco urbano possui intima relacdo, ou seja, esta
atrelado com a maneira com que se organiza a sociedade, com as relacdes
econdmicas, sociais, culturais e politicas. Segundo Botelho (2007), o espac¢o urbano
€ moldado pela dindmica do modo de producédo capitalista, logo, a sua producéo,
consumo e urbanizacdo sao orientados de acordo com o regime da propriedade
privada e guiados pela urgéncia do capital de lucrar com o valor excedente.

Janoschka e Glasze (2003, p. 13-14) consideram que a alta incidéncia de
condominios horizontais fechados, em diferentes regides do mundo, pode estar
atrelada a processos de globalizacdo que induzem os agentes sociais que produzem
e reproduzem o espaco urbano a pensarem que esta € a melhor op¢céao de habitat

urbano para as cidades contemporaneas. De acordo com o0s autores existem
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consequéncias oriundas das relagcbes entre a globalizagdo e estes produtos
imobiliarios, que ampliam a procura por estes espacos: a reducdo da prestacdo de
servigcos publicos; a desregulamentacdo do mercado imobiliario; a transformacao do
ideal de estado hierarquico em um estado moderador e minimo; 0 aumento subjetivo
da inseguranga; os condominios horizontais fechados como parte de uma “cultura
global”; a difusdo de um produto imobiliario exitoso.*®

Todas as consequéncias mencionadas pelos autores séo facilmente
identificadas no espaco urbano de Capdo da Canoa e de Xangri-L4 e nas suas
relagbes com a insercdo dos condominios horizontais fechados. Outras
condicionantes poderiam ser incluidas como por exemplo: o fato destes produtos
estarem em areas de preservacdo ambiental que ndo estdo mais disponiveis para a
populacdo (embora devessem estar, por garantia prevista em lei). Mas concorda-se
com Sposito e Goes (2013), que se deve evitar toda e qualquer generalizagdo, causa
pela qual dar-se-a énfase a dimensédo que trata da desregulamentacédo do mercado
imobiliario, conteudo que sera melhor abordado no Capitulo 4, quando sera tratada a
construcdo da normatizacdo dos condominios horizontais fechados em Capéo da
Canoa e em Xangri-L4*°. Antes disso, é necessario resgatar aspectos da constituicéo

destes empreendimentos nos municipios em exame.

3.4 O surgimento dos condominios horizontais fechados em Capéo da Canoa e
em Xangri-L&

Os municipios de Capao da Canoa e de Xangri-La sdo tomados nesta secéo,
COMO 0S contextos socioespaciais nos quais encontram-se implantados os produtos
imobiliarios que ora analisa-se, os condominios horizontais fechados. A origem desta
maneira de habitar, com caracteristicas particulares, regulamentos proprios e
peculiaridades Unicas, é retomada também ao longo do proximo capitulo. Mas a ideia

central deste item é chamar a atencdo para a maneira como os produtos imobiliarios

48 Traduziu-se de: “La reducion en la prestacion de servigos publicos. [...] La desregulacion del mercado
inmobiliario [...] La transformacion del ideal del estado jerarquico a un estado moderador y minimo [...]
El aumento subjetivo de la inseguridad [...] Las urbanizaciones cerradas como parte de una “cultura
global” [...] La difusién de un produto inmobiliario exitoso”.

49 No livro organizado por Barajas (2002) é possivel ter-se uma nogédo mais ampla de outras dimensées,
porgue nele constam artigos que analisam a presenc¢a de condominios horizontais fechados em outras
partes do mundo e que se relacionam com o espaco a partir de diferentes condi¢bes. S&o artigos
analisando o espaco urbano do Cidade do México, Buenos Aires, Sdo Paulo, Rosario (Argentina)
Santiago (Chile), Presidente Prudente.
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foram implementados em ambos 0s municipios estudados, apontando para as
descontinuidades territoriais geradas a partir disso, bem como as légicas que orientam
a producéo capitalista do espaco urbano no tempo atual.

Desde o trabalho iniciado com a pesquisa da dissertacdo de mestrado®®, adotou-
se a nomenclatura condominios horizontais fechados para se referir a todos os
produtos imobiliarios murados e controlados por meio de sistemas de seguranca,
mesmo sabendo-se que existem divergéncias no ordenamento juridico patrio acerca
da nomenclatura correta para designar este tipo de empreendimento, como ver-se-a
no Capitulo 4.

Do ponto de vista préatico e ndo da questéo técnica-juridica, esta-se a analisar 0s
empreendimentos que sdo areas urbanizadas cercadas por muros, com acesso
restrito a ndo moradores, ou seja, aqueles que nao vivem nestes empreendimentos
somente podem entrar e sair dele, caso sejam autorizados, de acordo com um sistema
de controle e de seguranca, com regras estabelecidas pelos proprietarios ou locatarios
dos imodveis existentes no interior dos espacos. Faz-se essa diferenciacdo, porque
embora ndo seja 0 caso de Capédo da Canoa e de Xangri-La, existem em outros
municipios brasileiros, empreendimentos com usos e finalidades distintas e no caso
dos municipios do Litoral Norte gaucho, todos sdo exclusivamente para uso
habitacional.>!

Caldeira (2000) afirma que essa categoria de empreendimento urbano, que ela
denomina como enclave fortificado, pode envolver uma série de outras formas de se
privatizar o espaco, que estao relacionadas ao consumo, ao lazer, aos servigcos e
podem envolver diferentes modalidades, sendo conjuntos de escritérios, shopping
centers, entre outras maneiras de adaptar a esta maneira de privatizacao.

Acerca dos antecessores dos condominios horizontais fechados, Barajas (2003,
p. 58), afirma que

Blakely e Snyder (1997, p. 7) registram os primeiros antecedentes dos Gated
Communities nos Estados Unidos no final do século XIX com a privatizacdo

de ruas em Sao Luiz Mo. e a criacdo de suburbios fechados em Tuxedo Park,
N. Y. A partir da década de 1940 proliferam os country clubs, sobre todo o

50 para saber mais, € possivel acessar o trabalho no repositério da Universidade de Santa Cruz do Sul,
disponivel em: http://hdl.handle.net/11624/509

5! Finnatti e Sposito (2010), Lencioni (2011) e Finatti (2011) discutem o a expansdo de iniciativas
industriais, comerciais e de servicos.
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estado da Califérnia. Os mesmos autores documentam o0 crescimento
exponencial da cidade fechada a partir de 1970.52

Na América Latina, o surgimento deste tipo de empreendimento também néo é
algo recente. Segundo Svampa (2001, p. 49 e 57), os primeiros condominios
horizontais fechados sédo implementados na Venezuela em 1920 e denominam-se
barrios cerrados e na década seguinte, na regido metropolitana de Buenos Aires
surgem 0s primeiros countries, que posteriormente tornar-se-iam condominios
horizontais fechados.

Para entender onde o0s precursores destes espacos residenciais surgem primeiro
no Brasil é necessario fazer um apanhado da literatura que aborda essa tematica.
Inicialmente se destaca o trabalho de Carlos (1994, p. 73), quando analisou a
producdo e reproducdo do espaco urbano em Cotia, Sdo Paulo, mencionando o
empreendimento Granja Viana, que teve seu inicio em meados da década de 1950 e
sua consolidacdo nos anos 1970. Sposito (2005, p. 382), foi capaz de realizar um
levantamento histérico acerca dos primeiros estudos sobre os primeiros condominios
horizontais fechados brasileiros:

Caldeira (2000, p. 260) volta ao ano de 1928 para encontrar as origens de
condominios na cidade de S&o Paulo, sob a forma de edificacdes veriticais,
mas reconhece que, como condominios horizontais, esses empreendimentos
se generalizaram nos anos 1990, com caracteristicas tdo peculiares que os
denominou enclaves fortificados. Maricato (1996, p. 87) refere-se ao
aparecimento de edges cities na fronteira de areas metropolitanas, fazendo
alusdo as Alphavilles, e utiliza a expressao “guetos”. Luchiari (1999, p. 186)
analisa o carater de autossegregacdo dos condominios fechados e faz
referencia ao aparecimento dessa forma de habitat urbano, em Ubatuba, a
partir da década de 1970. Sobarzo Mifio (1999, p. 100) refere-se ao ano de
1975, como o de aprovacao do primeiro loteamento fechado em Presidente

Prudente. Em Marilia, Zandonadi (2004) indica que a implantacdo de
loteamentos fechados iniciou-se em 1993.

Sobre a conceituacédo deste tipo de espaco, Janoschka e Glasze (2003, p. 9)

afirmam que

Um elemento importante desta transformacdo urbana sdo as areas
residenciais vedadas ao publico em geral. A expanséo de areas residenciais
vigiadas e cercadas em muitas regiées do mundo tem gerado uma nova,
porém extensa discussdo acerca da relacdo entre desenvolvimento social e
as transformacdes urbanas. N&do é surpreendente, que tanto os meios de
comunicacao quanto o ambito cientifico se interesse fortemente pelo estilo de

52 Traduziu-se de “Blakely y Snyder (1997, p.7) registran los primeros antecedentes de Gated
Communities en Estados Unidos a finales del siglo XIX con la privatizacién de calles en San Luis Mo.
y la creacién de sublrbios cerrados em Tuxedo Park, N.Y. A partir de la década de 1940 proliferan los
country clubs, sobre todo el estado de California. Los mismos autores documentan el crescimento
exponencial de la ciudad cerrada a partir de 1970”.
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vida das comunidades fechadas e suas repercussGes sociais. Nas
urbanizagbes fechadas, parecem cristalizar-se todos os processos de
desenvolvimento urbano atual. Neste sentido, se estd insinuando um novo
tipo de cidade: a “ciudad blindada” (Améndola, 2000), a “ciudad de muros”
(Caldeira, 2000) ou a “ciudad fragmentada” (Glasze, 2003)%2. (Grifou-se).

Do ponto de vista historico os bairros segregados e fechados ndo constituem
uma novidade habitacional. As cidades dividem-se, partem-se, polarizam-se,
especialmente com a globalizac&o e o regime de acumulacao flexivel. As divisdes que
caracterizam as cidades sao determinadas por cada periodo historico. No periodo da
Idade Média, as muralhas eram Uteis a seguranca das pessoas que viviam no interior
dos feudos também. “Contra os ataques subitos, uma muralha de guarda durante
todas as horas, era mais utii que qualquer quantidade de coragem militar.”
(MUMFORD, 1965, p. 327). Para Capron (2006, p. 23), historiadores demonstraram
gue as cidades medievais ndo separavam pobres e ricos e “na cidade moderna a
rigidez sem equivoco das barreiras sociais € que permite a coexisténcia dos individuos
desiguais.”*

Assim, na esséncia, se 0os muros medievais demarcavam a unidade espacial
da cidade, continente de diferencas, 0os que circundam esses novos espagos
residenciais tm como razéo precipua separar os desiguais, reforgando e
mudando o valor das diferencas, atualmente expressas sob a forma de novos
modos de separacdo social. [...] No periodo atual e, sobremaneira, nas
cidades latino-americanas inseridas em formacgfes sociais fundadas em
clivagens profundas, muitas delas aprofundadas pelo escravismo, temos um
presente marcado pelas disparidades de toda natureza que estédo longe de
ser superadas, a despeito dos avancgos historicamente recentes, no que
tange & democracia politica e a distribuicdo de riquezas. Nesses itens, as
desigualdades ndo apenas sdo mais profundas, como ganham contornos

distintos, numa “sociedade burocratica de consumo dirigido”, nos termos
propostos por Henri Lefebvre. (SPOSITO e GOES, 2013, p. 67).

No periodo recente, a divisdo do espaco urbano tem sido concretizada nas
cidades modernas de duas maneiras, a primeira delas é por meio de guetos —
aglomerado espacial ndo voluntéario, respaldado em rela¢gdes hierarquicas de poder e

de bem-estar, comumente relativas ao confinamento por caracteristicas raciais ou

53 Traduziu-se de: “Un elemento importante de esta transformacion urbana son las areas residenciales
vedadas al publico en general. La expansion de areas residenciales vigiladas y enrejadas en muchas
regiones del mundo ha regenerado una nueva, pero extensa discusion acerca de la relacién entre
desarollo social y las transformaciones urbanas. No es sorprendente, que tanto los médios de
comunicacién como el &mbito cientifico se interesse fuertemente por el estilo e vida de las comunidades
cerradas y sus repercusiones sociales. En las urbanizaciones cerradas, parecen cristalizarse todos los
processos de desarrollo urbano actual. En este sentido, se esta insinuando un nuevo tipo de ciudad: la
“ciudad blindada” (Améndola, 2000), la “ciudad de muros” (Caldeira, 2000) o la “ciudad fragmentada”
(Glasze, 2003).”

>4 Traduziu-se de: “Dans la ville moderne, la rigidité sans équivoque des barriéres sociales et qui permet
la coexistence d’individus inégaux.”



164

sociais, como por exemplo os campos de refugiados — A segunda possibilidade
relaciona-se aos enclaves: clusters voluntéarios relacionados ao status e a
possibilidade de mobilidade social ascendente. Estilos de vida, de renda e cultura
também podem caracterizar um enclave. Conforme Abrahamson (1996, p. 01)
podemos usar enclave para nos referirmos a concentracfes de moradores
gue ndo possuam a mesma etnia ou status inferior, no sentido convencional,

mas que compartilham uma vida em comunidade baseadas emriqueza, estilo
de vida ou combinac&o de ambos.5®

Morar em um enclave atribui status ao seu habitante, Ihe da identidade e lhe
serve como um identificador. Para a manutencdo deste padrdo, tanto a excluséo,
guanto a discriminagédo social sdo essenciais (ABRAHAMSON,1996). Soma-se ao
discurso do status a narrativa pela necessidade de maior seguranca quando da opcao
de morar nos enclaves, ou seja, ha uma associacao entre o0 aumento destes produtos
imobiliarios e a inseguranca ou uma tentativa de legitimar o processo do surgimento
dos condominios horizontais fechados.

A fotografia 6 ilustra o discurso da necessidade de habitat urbano ultra seguro.
E possivel visualizar que os condominios sdo murados e, em cima dos muros, ha a
presenca de cercas eletrificadas. Outra questdo que chama atencao é o fato de existir
uma rua ali, separando os dois condominios, um vazio urbano. E o que Janoschka e
Glasze (2003) chamam de desintegracdo espacial do corpo urbano, ou seja, a
segregacao socioespacial dos habitantes faz com que o tecido urbano das cidades

sofra com a segmentacao.

% Traduziu-se de: “Wes hall use enclave to refer to concentrations of residentes who do not have the
same ethnic or minority status in the conventional sense, but who share a significant commonality based
on wealth, life-style, or a combination ofe these atributes.”
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Fotografia 6 — Muros e rua sem saida, entre os Condominios Atlantida llhas
Park e Carmel — Atlantida

?r.

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2016 (autoria da foto: Jodo Otavio Barba de
Souza).

Discute-se, portanto, de que forma os condominios horizontais fechados tém
modificado a distribuicdo, no espaco urbano, dos grupos sociais excluidos,
desarticulando os usos da cidade, bem como os fluxos que movem as suas vidas,
mediante formas de segrega¢do mais intensas, porque aos cidadaos € vetado o ir e
vir em determinadas parcelas territoriais. Assim, a estrutura urbana modifica-se
constantemente.

E claro que o aparecimento desses empreendimentos ndo gerou o
desaparecimento de outras formas de habitagcdo e de espac¢os de consumo,
mas 0s recombina, no contexto das relagbes espaciais que compfem a
cidade, tanto quanto altera seus conteddos pelas diferencas que se
estabelecem, cada vez mais expressas por oposi¢cdes entre o murado e o
aberto, o controlado e ndo controlado, o exclusivo e o e todos, os centrais e

os periféricos, estes, no plural e, atualmente, mais do que nunca, vistos de
modo relativo e transitério. (SPOSITO e GOES, 2013, p. 69).

Deste modo, verifica-se que as cidades estudadas séo, simultaneamente, mais
complexas, visto que sdo resultado da sobreposicdo de logicas diferentes entre si,
mas também, homogéneas, porque o fio condutor que guia a producéo e reproducao
do espaco urbano € o do acréscimo de valores dos novos produtos imobilidrios, de
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maneira que essa agregacao permita a afericdo de renda e lucro em alguns territorios,
aumentando as diferencas sociais e espaciais presentes nos municipios.

As diferengas presentes nas maneiras de habitat urbano reforcam as relagbes
de poder j& existentes. A localizacdo das residéncias indica caracteristicas
socioecon6micas do seu proprietario e habitante. A segregacao espacial diferencia os
grupos sociais, criando uma dependéncia, na qual o bem-estar e o poder de uma
parcela de pessoas depende da miséria e submissao de outros.

Nas cidades capitalistas existem superposi¢des e justaposicdes com disposicao
a formacéao de territérios marcados que séo originarios das inclusdes produtivas no
processo social. Mas no urbano capitalista também s&o necessarias exclusdes e por
esta razdo, as justaposicées surgem numa relacdo caodtica, porque justapdem
territérios urbanos, que podem ser favelas, espacos ocupados, ou 0s préprios
condominios horizontais fechados (SEABRA, 2003).

Essas mudancas séo possiveis em razao das proprias maneiras de se produzir
0 espaco urbano, incluindo o territério pronto para o uso urbano, tanto o uso
regularizado, quanto o irregular. Assim, na analise dos condominios horizontais
fechados importa saber como, quando e onde esses produtos imobiliarios se
estabelecem na dinamica de crescimento do territério dos dois municipios estudados.

Observando-se o processo de implantacdo de espacos residenciais fechados
nas cidades brasileiras, um dos fatores que se destaca é a tendéncia a
localizacdo mais periférica do que central desses empreendimentos, o que €
explicavel do ponto de vista dos proprietarios fundiarios e incorporadores,
porque esses tipos de iniciativas exigem glebas de tamanho médio ou grande.
Tais areas, quando se trata de incorporagdes que visam a criacéo de espagos
residenciais fechados, devem estar disponiveis e, de preferéncia nédo

edificadas, para que as taxas de apreensao da renda diferencial sejam mais
altas. (SPOSITO e GOES, 2013, p. 70).

O aspecto de localizacdo geografica ressaltado pelas autoras Sposito e Goes
(2013) adequa-se com a realidade de Capédo da Canoa e de Xangri-La. As areas
disponiveis para a instalagdo de condominios horizontais fechados ndo estavam
necessariamente proximas a outros setores do municipio, com maior ocupacao e
infraestrutura adequada, especialmente o que diz respeito a equipamentos e servicos
urbanos. A constatac@o dessa dindmica nos municipios analisados revela a tendéncia
a descontinuidade territorial e do espaco urbano, ocasionando vazios urbanos e
praticas espaciais, como a segrega¢ao socioespacial.

Conforme esses produtos imobiliarios sdo implantados em locais mais distantes

das areas mais densamente ocupadas, também se altera o que se compreende por
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periférico. O contetdo dos espacos periféricos das cidades brasileiras, tem sido
alterado, ndo mais verifica-se apenas ocupacfes precarias e sem infraestrutura da
populacdo de baixa renda ou desempregada, mas tem-se também, em algumas
cidades, como as que séo analisadas aqui, a ocupacao pela populacao de alta renda
através de condominios fechados, com toda a infraestrutura disponivel. Como dito
anteriormente, a légica centro-periferia que orientou grande parte das cidades
brasileiras até o ultimo quartel do século XX, ndo mais impera e o tecido urbano
descontinuo tem sido a marca do crescimento das cidades do século XXI.
O condominio é, também, uma figura simbdlica que leva a pensar-se os afetos
e a vida relativa a eles. “Ao entrar em um desses modernos condominios, (...) temos
o sentimento pacificador de que enfim encontramos ordem e seguranga” (DUNKER,
2015, p. 47). Atualmente, muros e cercas dao a sensacao de seguranca para aqueles
gue estao dentro dos empreendimentos, mas ao mesmo tempo, rompem com alguns
vinculos sociais. E impossivel ndo esquecer que, em muitos momentos da histoéria
recente, 0S muros e cercas, na historica ocidental, foram responséaveis pela morte e
pela violéncia contra determinados grupos sociais, como foi o caso dos campos de
concentracdo nazistas e das gulags soviéticas. Assim, muros e cercas sao, também,
um tipo de protec&o contra certos afetos. O condominio, nesse sentido, esta para além
de uma organizacéao espacial:
O precedente mais claro de nossos modernos condominios administrados,
conforme o uso higienista da razéo, séo, evidentemente, os grandes hospitais
psiquiatricos reconstruidos e expandidos no século XIX. (...) O apelo a vida
em forma de condominio baseia-se, como os antigos leprosarios e hospicios
na promessa de recuperacdo e reconstrucdo da experiéncia perdida. (...) A
I6gica do condominio tem por premissa justamente excluir o que esta fora de
seus muros (...). Por isso, os que vivem fora estdo sem lugar, sem terra, sem

teto, sem destino. E os que vivem dentro estdo demasiadamente implantados
em seu espaco, seu lugar e sua posicdo. (DUNKER, 2016, p. 52-53).56

Logicamente a presenca destes condominios fechados causa tensionamentos
sociais. No que Dunker (2015) chama de circuito de afetos, a logica presente nos

condominios nos remete ao modo de funcionamento exemplificado por Foucault

56 E necessario pensar-se a producéo destes empreendimentos a partir desta ruptura também, embora
néo seja o foco principal deste trabalho. Os exemplos mencionados, 0 hazismo e as gulags, parecem
muito distantes da realidade atual, mas em junho de 2018, moradores de um condominio horizontal
fechado, de alto padrdo da Vila Leopoldina, em S&o Paulo, organizaram um abaixo-assinado com o
intuito de pressionar a prefeitura contra moradias populares no bairro. O projeto da prefeitura prevé a
construc@o de Habitagdes de Interesse Social em um terreno municipal que se localiza no centro de
condominios fechados da Zona Oeste. Para saber mais: https://gl.globo.com/sp/sao-
paulo/noticia/moradores-de-condominios-de-alto-padrao-da-vila-leopoldina-pressionam-prefeitura-
contra-moradias-populares-no-bairro.ghtml



https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/moradores-de-condominios-de-alto-padrao-da-vila-leopoldina-pressionam-prefeitura-contra-moradias-populares-no-bairro.ghtml
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/moradores-de-condominios-de-alto-padrao-da-vila-leopoldina-pressionam-prefeitura-contra-moradias-populares-no-bairro.ghtml
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/moradores-de-condominios-de-alto-padrao-da-vila-leopoldina-pressionam-prefeitura-contra-moradias-populares-no-bairro.ghtml
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(2006), quando da descricdo das sociedades disciplinares e o pandptico como
organizacdo arquiteténica. Contudo, invertem os lugares ocupados pelos agentes
sociais neste caso: se no panoptico, os indesejaveis estavam dentro do panoptico,
para serem vigiados constantemente e fora estavam 0s que eram considerados
normais, nos condominios ocorre o contrario. “Nos damos conta de que ha ali uma
forma de vida na qual a precariedade, o risco e a indeterminacéo teriam sido abolidos.”
(DUNKER, 2015, p. 47).

Sao analises complexas que dependem da relacdo concreta, ou seja, da
percepcdo destes produtos imobiliarios em um territério concreto, razao pela qual, nos
proximos itens sdo analisados os condominios horizontais fechados em Xangri-La e

em Capéao da Canoa.

3.4.1 A produgao dos Condominios horizontais fechados em Xangri-L&>’

Os condominios horizontais fechados diferem dos condominios verticais por
inUmeras razdes (principalmente juridicas), mas especialmente as ldgicas de
producdo imobiliaria para ambos os produtos imobiliérios sdo distintas. Para a
construcdo de um condominio vertical, o tamanho do terreno ndo necessita ser de
médio ou grande porte, como é o caso de grandes empreendimentos, facilitando a
sua localizacdo em areas nas quais o preco dos terrenos é mais elevado, ja que o
investimento desembolsado para a compra do terreno nao é exorbitante.

Especificamente no Litoral Norte do Rio Grande do Sul, os condominios
horizontais fechados surgem de iniciativas das incorporadoras, que necessitam da
aprovacdo do projeto junto ao O6rgdo competente, fracionamento da terra,
desenvolvimento de infraestruturas e comercializacéo de lotes. Os compradores dos
lotes, futuros moradores ou entdo pequenos construtores que adquirem os lotes para
construirem e investirem, constroem sem manter uma relacdo com as incorporadoras,
seja ela comercial ou de qualquer outro interesse de capital. Em nimero menor,

existem alguns casos de incorporadoras que desenvolvem também a construcéo dos

57 Na secdo anterior, em razdo de Xangri-La ter se emancipado de Capao da Canoa, tentou-se abordar
primeiramente daquele municipio, embora n&o tenha havido uma subdiviséo formal. Aqui, para melhor
elucidar a tematica, optou-se por subdividir e abordar o surgimento dos condominios horizontais em
Xangri-La e em Capédo da Canoa, primeiramente em Xangri-La, porque foi neste municipio que os
produtos imobiliarios surgiram no inicio da década de 1990. Os empreendimentos consolidam-se em
Capéo da Canoa a partir dos anos 2000.
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imoOveis residenciais, como por exemplo o condominio horizontal fechado Péateo
Marbella, da incorporadora Baril Produtos Imobiliarios.

Objetiva-se elucidar melhor as primeiras etapas da implementacdo de um
condominio horizontal fechado, com a figura a seguir, que demonstra que o primeiro
passo € a ideia ou definicdo em si do produto. Geralmente, ela é tracada pelo préprio
incorporador ou por uma equipe de planejamento dedicada exclusivamente para esta
atividade; o segundo passo é a busca por financiamento. O financiador levara em
consideracao se o produto j& € comum no mercado; o terceiro passo relaciona-se com
a obtencéo de aprovacéo para o parcelamento da terra, implantacdo da infraestrutura
necessaria; e o ultimo esta ligado a comercializacdo dos lotes e sua edificacdo, que

podem ser de responsabilidade da incorporadora ou nao.

Figura 19 - Ciclo inicial da implementagdo de um condominio horizontal
fechado

Busca
financiamento Apds a obtengdo
(6rgaos de da autorizagao %
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PSR D responsabilidade
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financeiras de projeto S aEs, do incorporador.
varejo)

A edificagdo nem

Fonte: elaboracao propria.

No periodo mais recente de ocupacdo de Xangri-La, bem como de outros
municipios do Litoral Norte do Rio Grande do Sul (Torres, Tramandai e Capéao da
Canoa), se teve como caracteristica principal a presenca dos condominios horizontais
fechados com aspectos de country clubs, conforme o modelo descrito por Blakely e
Snyder (1997). S&o residéncias unifamiliares, mas com uma infraestrutura voltada
para praticas exclusivas dos seus moradores, como por exemplo o golf.

A praia é o eixo estruturante do crescimento de Xangri-L4. Posteriormente tem-
se a Avenida Paraguassu e a Estrada do Mar. Essas trés vias marcam o crescimento

urbano do municipio. Os pontos de maior adensamento sdo encontrados nos distritos
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de Rainha do Mar, Atlantida e no distrito sede, Xangri-La, que sao também onde se

localizam os trés pontos de acesso ao municipio.

Figura 20 — Estrutura viaria de Capédo da Canoa e de Xangri-La
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Fonte: Elaborado por Nicolas Billig De Giacometti (2019).

Todavia, embora seja um municipio que vive do turismo, Xangri-La ndo conta
com transporte rodoviario estadual, apesar do aumento da sua popula¢ao nos ultimos
anos. A estacao rodoviaria que se utiliza é a de Capao da Canoa, além de outros
equipamentos urbanos. Alias, a proximidade com Capdo da Canoa pode ser a
responsavel pelo compartilhamento da infraestrutura. A facilidade de conexdo entre
0os municipios também influencia na hora da escolha pela residéncia em um
condominio horizontal fechado, tendo em vista que o(a) morador(a) pode faciimente
deslocar-se de um municipio para o outro para utlizacdo de servicos como
supermercados, hospitais, entre outros.

Como afirmado anteriormente, a construcdo da Rodovia RS 389 (Estrada do
Mar) propiciou melhor acesso ao Litoral Norte gaucho. O meio ambiente destes

municipios passou a ser valorizado economicamente, adquiriu um novo status, a
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beleza das praias ganhou a incorporacdo das lagoas, das dunas, da serra geral.
Xangri-La e Capao da Canoa estdo inseridos em uma estreita faixa de terra cercada
por praia e lagoa. Todas essas caracteristicas sao utilizadas como estratégias de
marketing e incorporadas as narrativas mercadoldgicas dos condominios horizontais
fechados, pelas incorporadoras e imobiliarias responsaveis pela sua construgdo e
comercializacao.

Xangri-La € o municipio do Litoral Norte gaticho que conta com 0 maior nimero
de condominios horizontais fechados. O primeiro deles teve sua negociacao iniciada
no ano de 1990 e aprovacdo em 1995. O condominio Villas Resort (Fotografia 7)
comecou a ser edificado no ano de 1992 apés ser firmada uma parceria entre a
prefeitura de Xangri-L&a, por meio de seu representante na época, o prefeito César
Bassani, e o empreendedor Elmar Ricardo Wagner (Diretor Presidente do Grupo
Capao Novo) (SOUZA, 2013).

[...]Tudo comecou com viagens ao Exterior enquanto era diretor de uma
transportadora. Durante passagens pela Florida, no sudeste dos Estados
Unidos, encantou-se com o conceito de condominios fechados que ofereciam
servigos e clubes aos moradores. Uniu o que viu |4 fora com a falta de
atrativos das praias gauchas e, com uma pitada de boa sorte e uma excelente
oportunidade, construiu o primeiro condominio fechado do Litoral Norte, em
1995: o Xangri-La Villas Resort. A historia do presidente do Grupo Capéao

Novo, Elmar Ricardo Wagner, confunde-se com a expansdo das praias
gauchas. (ELY, 2013)

Nos condominios horizontais fechados em Xangri-La4 ha um predominio nas
construcdes realizadas como segunda residéncia, especialmente construidas para
moradores de Porto Alegre e da regido metropolitana. Os condominios oferecem um
padrao de vida alto e que, em muitos casos, 0s moradores que compram o lote e
constroem suas residéncias, ndo encontram em seus municipios de origem.

Ademais, além de vérias areas desocupadas (glebas), proprias para o
desenvolvimento deste tipo de produto imobiliario, a prefeitura incentiva este tipo de
ocupacdo do espaco urbano, além de utilizd-la como maneira de tornar o municipio
conhecido. As paradas de 6nibus possuem o logotipo A capital dos Condominios,

como visto na fotografia 8.
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Fotografia 7 — Condominio Villas Resort

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2019 (autoria da foto: Mariana B. de Souza).

Fotografia 8 — O marketing institucional municipal em parada de 6nibus em
Xangri-L&

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2016 (autoria da foto: Mariana Barbosa de
Souza).
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Em 2005, mediante a promulgacdo da Lei Complementar n° 12, de 11 de julho
(XANGRI-LA, 2005), o municipio regulamentou os condominios horizontais fechados
em nivel municipal, embora persistam embates com as legislacfes tanto estadual,
guanto federal, que serdo melhor aprofundadas no Capitulo 4. Os Condominios
anteriores ao Plano Diretor municipal contam com legislacéo prépria®®.

Assim, com o incentivo municipal (que pode ser, inclusive, isencado fiscal
enquanto o empreendimento ainda se encontra em construgéo), ja sdo mais de trinta
condominios horizontais fechados sendo comercializados em Xangri-La, conforme
qguadro 13. Sendo que 52% da arrecadacéao total do IPTU do municipio advém destes
empreendimentos, segundo a Associagdo dos Condominios Fechados Horizontais de
Xangri-l&. Ademais, os condominios ocupam, mais de 30% da zona urbana do

municipio, segundo a Secretaria de Planejamento.

Quadro 13 — Condominios horizontais fechados em Xangri-L&

Condominio Incorporadora Area N° de | Decreto de
responsavel unidades aprovacao
Xangri-La Grupo Capao Novo — | 148.435,25 391 (369 un. | Lei n° 156, de
Villas Resort WagnerPar m? prontas + 22 | 08/08/1995
lotes)
Atlantida Lagos | WagnerPar 420.841.49 362 (346 un. | Lei n° 182, de
Park m? prontas + 16 | 29/12/1995
lotes

8 S&0 os condominios: Ilhas Park, Green Village, Quintas do Lago, Bosques de Atlantida, La Plage,
Las Palmas, Villaggio Atlantida e Riviera | e Il (SOUZA, 2013).
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Fonte: Organizacéo prépria.
Nota: As trés diferenciag6es de cores referem-se aos seguintes periodos: 1990-2000, 2001-2010,
2011-2019

Figura 21 — Condominios Horizontais fechados: Xangri-La
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Fonte: Adaptado de Lopes, 2013.
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A partir do cruzamento dos dados do quadro anterior como a figura (21)
acima, € possivel perceber que os condominios horizontais fechados ndo seguem
uma légica espacial, todavia eles concentram-se em torno das trés principais
avenidas do municipio: a Avenida Beira-Mar, a Avenida Paraguassu e a Estrada
do Mar (RS-389). A implantacdo deste produto imobiliario no municipio teve inicio
nos anos 1990, como ja mencionado, mas consolidou-se em 2010, com o
incremento da infraestrutura em outros setores do municipio, especialmente na
regido sul, na qual se localizam os distritos de Rainha do Mar e Maristela.

Assim, a tendéncia é que estes produtos ocupem toda a faixa a margem da
Estrada do Mar, que no periodo atual € considerada area de expansao urbana do
municipio e altamente valorizada no mercado imobiliario, j& que como dito antes,
eles possuem incentivo do municipio para instalarem-se.

Contrariamente aos loteamentos que marcaram as décadas de 1940, 1950,
1960 e 1970, em que os idealizadores buscavam a proximidade com o mar, 0s
condominios ofertam aos seus residentes areas de infraestrutura de lazer
altamente equipadas, com lagos artificiais, academias, recreacao, piscinas, clubes
infantis, quadras de ténis, ndo importando a necessidade de proximidade com a
praia e tendo como resultado ruas vazias, como a da figura 22.

A rua Ledo Marinho da acesso a uma area loteada de baixa renda, que se
localiza proxima aos condominios fechados. E uma rua n&o pavimentada, sem a
presenca de calgadas e conta somente com a presenca de muros, de forma que
se torna pouco segura para os pedestres. Suas Unicas aberturas sao as entradas
de servigos dos condominios.
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Figura 22 — Rua Ledo Marinho, entre os condominios Acqualina e Pacific
b -

T
—d

AR A AN

Fonte: arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza. (Foto de Mariana B. de Souza, 2019)

De modo similar, o processo de implantacdo dos condominios fechados em
Capao da Canoa também se materializa e vém ocorrendo nos ultimos anos o
espraiamento da incidéncia destes empreendimentos, cuja expansao horizontal dos

produtos ultrapassa as fronteiras municipais.
3.4.2 Condominios horizontais fechados em Capéo da Canoa
Analisando 0 municipio caponense constata-se que as dindmicas de expansao

territorial sdo muito semelhantes as dinamicas do municipio de Xangri-La. A

conformacdo territorial teve inicio ainda mais cedo nesse territério, onde se observou,
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a partir da década de 1980 a extenséo da area urbana, a descontinuidade do tecido
urbano, aumento das negociacfes imobiliarias em terrenos sem construcdes
caracterizando a aquisicdo de terras para especulacao imobiliaria e o crescimento
imobiliario superior aos numeros das demais regides do Estado do Rio Grande do Sul.

Desde 0s anos 1980, a construcgdo civil € um dos setores mais importantes para
a economia de Capédo da Canoa. Este setor € responsavel pelo atendimento da
necessidade do mercado, pela criacdo de novos produtos que atendam a demanda
deste mercado e a proposta de condominios horizontais fechados de luxo € uma
destas ideias. O produto foi apresentado como algo inovador, sofisticado e disponivel
para agueles que queriam e podiam (do ponto de vista financeiro), dispor de
seguranca, lazer e conforto.

Como o municipio tem maior densidade demografica na sua regido sul, no distrito
sede que faz divisa com o municipio de Xangri-L&, é mais dificil verificar a presenca
de condominios horizontais fechados nessa regido. A tendéncia de expansao urbana
de Capéo da Canoa € em direcdo ao Norte, e, assim como no caso de Xangri-L&, ha
uma grande concentracdo de condominios horizontais fechados as margens da
Estrada do Mar, rodovia que atravessa o Litoral Norte gaucho.

Assim, no que se relaciona com a expansao do tecido urbano e a tendéncia a
descontinuidade territorial, em Capédo da Canoa, assim como verificou-se em Xangri-
La, os condominios horizontais fechados e as areas de uso residencial mais modesto
séo igualmente reflexo dessa dinamica de producéo do espaco urbano mais dispersa,
especialmente porque, ao que tudo indica, os incorporadores procuram brechas no
tecido urbano, glebas vagas, nas quais eles podem inserir o seu produto imobiliario.

Assim, especificamente em Capédo da Canoa, sdo a0 menos oito condominios

horizontais fechados em comercializagéo, conforme figura 23 e quadro 14:



Figura 23 — Condominios Horizontais Fechados: Capéo da Canoa

179

CONDOMINIOS FECHADOS
EM CAPAO DA CANOA -2019

[l ILHAS RESORT |

B 1LHAS RESORT Il

Bl VELLAS DA MARINA

Bl CONDADO DE CAPAO DA CANOA
Bl CAPAO PARK DUBAI

[El ARENAS CURUMIM

B MuraNO

B cosTAseEreNA

A
2.5 5 km
I 00

Fonte: Elaborado por Nicolas Billig De Giacometti (2019).

Quadro 14 — Condominios horizontais fechados em Capao da Canoa

Condominio Ano Area Unidades
Velas da Marina Grupo Marina | 2013 372.593,18 293
Park m?
Condado de Capéo WagnerPar 2007 445.895,96 576
m2
Costa Serena WagnerPar 2009 317.293, 21 | 289
m2
Dubai Resort Magazine Luiza | 2008 342.841,64 | 490
Incorporagdes m?
Capdo llhas Resort 1 e | Beralv 2010 436.772,69 524
2 Empreendimentos m?
Imobiliarios
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6 | Arenas Curumim WagnerPar Langamento em 2018 | 13 hectares | 233

7 | Murano Pioner e Teixeira | Langcamento em 2018 369

Empreendimentos

8 | Terrasul Condominio Terrasul Previsdo de entrega: | + de 200.000 | 322

Construcdes dezembro de 2020 m?

Fonte: Organizacédo prépria.

O condominio mencionado no quadro acima, Terrasul, apresenta como slogan
estilo colonial espanhol, que pode ser encontrado no tipo arquitetbnico deste
empreendimento. Como afirmado em Souza (2013), em muitos casos, 0s condominios
ndo possuem identidade com a cultura local, ou até mesmo com as questdes
paisagisticas. S&o condominios tematicos que apresentam estilos de outras

realidades, com tipos arquiteténicos especificos.

Figura 24 — Planta baixa do condominio fechado Terrasul
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Fonte: http://www.terrasul-rs.com.br/condominio. Acesso em: 10 ago. 2018.

A presenca dos condominios horizontais fechados nos territérios dos municipios
estudados denota a ideia de que os interesses econdémicos, envolvidos com a


http://www.terrasul-rs.com.br/condominio
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especulacdo imobilidria, estdo intrinsecamente relacionados com a produgdo do
espaco urbano, mais do que uma possivel demanda ou o anseio por um afastamento

espacial em si. Nesse sentido, Carlos (2014, p. 65) contribui ao afirmar que

Considerada em sua totalidade, a acumulagdo tende a produzir uma
racionalidade homogeneizante, inerente ao processo que se realiza
produzindo ndo sO objetos/mercadorias, mas também a divisdo e
organizacdo do trabalho, modelos e comportamento e valores e
representacdes que induzem ao consumo, revelando-se norteadores da vida
cotidiana. Desse modo, a vida cotidiana, se apresenta tendencialmente
invadida por um sistema regulador em todos os niveis, concretizada no
espaco como norma — ditos interditos — que formaliza e fixa as relagbes
sociais reduzindo-as a formas abstratas, autonomizando as esferas da vida
e, como consequéncia, dissipando a consciéncia espacial. [...] Desse modo,
pode-se afirmar que além de objetos, o sentido da no¢ao de producéo revela
um processo real, amplo e profundo como um conjunto de relagbes, modelos
de comportamento e sistema de valores, formalizando e fixando as rela¢gfes
entre os membros da sociedade, e, nesse processo, produzindo um espago
em sua dimensédo pratica. Aqui os sujeitos entram em conflito em torno da
producéo do espago no conjunto da sociedade, na cidade.

Em Capéo da Canoa, a partir das falas dos entrevistados, especialmente dos
corretores imobiliarios foi possivel constatar uma realidade diferente da existente em
Xangri-La. Naquele municipio, as residéncias de condominios horizontais fechados
sdo ocupadas, em sua grande maioria, por pessoas originarias da regido
metropolitana de Porto Alegre, com a finalidade de segunda residéncia, durante o
verao (SOUZA, 2017).

Nos condominios caponenses também existe uma parcela de pessoas da regido
metropolitana que habita estes produtos imobiliarios, mas ha uma presenca marcante
de comerciantes da regido, que procuram este tipo de habitacdo urbana, em razéo do
baixo efetivo policial, especialmente na baixa temporada. S&o comerciantes bem-
sucedidos, que também querem garantir a seguranca de sua familia. Em Souza (2013)
restou demonstrado que os indices de criminalidade ndo sofreram significativo
aumento nos ultimos anos, a ponto de ser a razdo principal para proprietarios
adquirirem iméveis em condominios fechados. Porém, ha que se destacar que estes
proprietarios sdo oriundos de cidades médias e de Porto Alegre e em tais locais, 0s
crimes de fato alcangam maiores nimeros, especialmente crimes contra o patrimonio.
Entdo, além de juizes, promotores, entre outros, estes comerciantes (proprietarios de
lojas, incorporadoras imobiliarias e também profissionais liberais como advogados e
médicos) também habitam os condominios de Capao da Canoa permanentemente. O
condominio Velas da Marina é um exemplo de condominio com habitacdo permanente
(Figura 25).
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Figura 25 — Condominio Velas da Marina (Primeiro condominio horizontal
fechado do municipio — 1995)

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2019. (autoria das fotos: Jodo Vargas de Souza).

A escolha pela moradia em condominios fechados constitui novas relagdes entre
0s moradores e 0 espacgo que os circundam, de diferentes maneiras. Os muros sao
limitadores que esmorecem as relacdes espaciais com a cidade. “A exceg¢ao sao os
deslocamentos que se estabelecem pelos portdes de acesso, concentrando os fluxos
nesse ponto de intersecgao entre o interno e o externo a esses ambientes.” (SPOSITO
e GOES, 2013, p. 98).

E importante destacar também que no caso de Cap&o da Canoa, desde a sua

emancipacao em 1982, grande parte dos prefeitos eleitos possuia relacdo com o ramo
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da construgao civil, o que de certa maneira favoreceu o desenvolvimento do ramo

imobiliario no municipio, conforme tabela 3.

Tabela 3 — Relacédo de Prefeitos de Capé&o da Canoa

Prefeito Gestéo Atividades privadas Cargos no Setor publico
Egon Birlem | 1983-1988 Proprietéario de fabrica de méveis e | - Assessor de deputados
1993-1996 de loja de imoveis e | estaduais (1997-1998);
eletrodomésticos. - Diretor do Departamento de
Eventos da Secretaria
Estadual de Turismo (2003-
2004);
- Secretario de Turismo de
Xangri-L& (2005-2006).
Ledorino 2001-2004 Empreséario da Insddstria da | -
Brogni Construgdo Civii e do ramo
imobiliario, principal acionista do
Parque Aquatico Acqua Lokos.
Oscar Birlem | 2001-2004 Proprietario de madeireira e de loja | - Vereador (1983-1988; 1989-
de material de construcao. 1992; 1993-1996; 1997-2000);
- Secretario Municipal e Obras
e Saneamento (02/1984 a
02/1988; 01/1993 a 10/1993;
12/1995 a 02/1996).
Jairo 2005-2008 Engenheiro Civil; Empresério da | - Vice — Prefeito (2017 - em
Marques inddstria da construcao civil. andamento).
Amauri 2009-2012 Fiscal Sanitério concursado | - Vereador (2005-2008);
Magnus (Prefeitura de Capao da Canoa). - Presidente do Sindicato do
Germano Municipario de Xangri-L4 e
Capao da Canoa.
Valdomiro de | 2013 — 2016 | Mestre de Obras na Construcéo | - Vice-Prefeito (2005-2008).
Matos Civil
Novaski
Amauri 2017 — em | Fiscal Sanitario concursado | - Vereador (2005-2008);
Magnus andamento (Prefeitura de Capéo da Canoa). - Presidente do Sindicato do
Germano Municipario de Xangri-L4 e

Capéo da Canoa.

Fonte: Raizes de Capao da Canoa, 2004. Organizagdo propria.
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A presenca destes agentes sociais na dominacao legislativa municipal, como
dito, contribuiu para o desenvolvimento do setor imobiliario e prova disso esta na
verticalizacdo presente no municipio (é possivel construir prédios de até 13 andares),
gue ainda ndo existe no municipio vizinho de Xangri-La. A figura 26, mostra que o
limite oficial entre os dois municipios € visivel, especialmente na Avenida Beira-Mar.

Figura 26 — Conurbacao entre Xangri-La e Capao da Canoa

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza. (Fotos: Mariana B. de Souza, 2018).

O préximo capitulo abordara as praticas espaciais e a normatizacdo dos
condominios horizontais fechados nos municipios de Capédo da Canoa e de Xangri-
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L4, detalhando como ocorreu a produgdo da norma que regulamenta estes produtos

imobiliarios em ambos 0s municipios.
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4 PRATICAS ESPACIAIS E NORMATIZACAO DOS CONDOMINIOS
HORIZONTAIS FECHADOS NOS MUNICIPIOS DE CAPAO DA CANOA E
XANGRI-LA

fronteiras sdo criagdo do homem

s6 nos separaram fisicamente

nao deixem que elas nos coloquem uns contra 0s outros
— n&o somos inimigos

Rupi Kaur®®

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza.

Nota: Foto 1 — Propriedade de Otavio Raulino de Souza, em Xangri-La (vista norte), 1990; Foto 2 —
Propriedade de Otavio Raulino de Souza, em Xangri-La (vista norte), 2019; Foto 3 — Propriedade de
Otavio Raulino de Souza, em Xangri-La (vista sul), 1990; Foto 4 — Propriedade de Otavio Raulino de
Souza, em Xangri-L& (vista sul), 2019. Os muros visiveis sdo de dois condominios: Quintas do lago e
Malibu, em Xangri-La.

%9 KAUR, Rupi. O que o sol faz com as flores. Traducdo de Ana Guadalupe. Sdo Paulo: Planeta do
Brasil, 2018. p. 128.
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Neste capitulo apresentar-se-a uma analise da maneira como foram construidas,
socialmente, as normas que regulam os condominios horizontais fechados em Capéao
da Canoa e em Xangri-La, como estas normas foram implementadas nestes dois
municipios e a relacdo existente com o espaco publico e a segregacao urbana.

Observa-se, portanto, os produtos imobiliarios, estas formas de habitat
caracterizadas por modernas formas e sistemas de controle e cercadas por altos
muros, tendo como referéncia a legislagcdo que foi criada em ambito municipal a
respeito destes mesmos espacos residenciais fechados, tendo em vista que nos
capitulos anteriores, tratou-se deles sob a 6tica das escalas interurbana, da cidade e
de outras escalas relacionadas com a tematica, como foi o caso dos agentes sociais
gue atuam em diferentes niveis.

Nao esta a afirmar-se, porém, que existe uma diminuicdo escalar, mas sim uma
delimitacdo territorial do objeto pesquisado em si, entendendo-se que o
Desenvolvimento Regional, enquanto area do conhecimento, consolidada,
compreende também as microescalas e, neste sentido, as microescalas do préprio
desenvolvimento urbano. Assim, os condominios horizontais fechados sédo tomados,
a partir da construcao da norma que os orienta, que 0s implementa nos municipios
escolhidos para andlise, bem como a sua relagdo com o espaco publico e a

segregacao urbana.

4.1 Histérico do parcelamento do solo urbano no Brasil e consideracfes gerais

sobre arealidade de Xangri-La e de Capé&o da Canoa

Comumente, no Brasil, os espacos fechados por muros e controlados por
sistemas modernos de seguranca e vigilancia, de finalidade residencial e destinado a
construcé@o de casas unifamiliares, sdo conhecidos como condominios horizontais e,
diversas vezes, vendidos como tal, embora ndo se adequem a legislacdo, para este
tipo de produto imobiliario, muito menos seja uma gleba de propriedade condominial.

Quando se pensa nas caracteristicas existentes nos condominios verticais e
horizontais, muitas delas sdo as mesmas. Entretanto, para a presente pesquisa, 0S
condominios verticais, embora presentes especialmente no municipio de Capéao da
Canoa, como ja demonstrado no capitulo anterior, diferem-se dos condominios
horizontais fechados a partir de um elemento que parece essencial: além da

contengdo por muros, os condominios horizontais fechados possuem vias e calgadas,
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utilizam-se de grandes porcdes territoriais que atravessam o tecido urbano, marcadas
pelas barreiras fisicas dos muros que os cercam. Em se tratando dos condominios
verticais, é possivel visualizar alguns que possuem estas caracteristicas, ou seja,
alguns empreendimentos de grande porte, possuem vias de circulacdo automotiva,
mas nao é o caso dos municipios em analise.

Quando adentra-se em um destes condominios horizontais fechados presentes
em Capéao da Canoa e em Xangri-La, elaborados a partir de complexos e modernos
projetos de engenharia e arquitetura, a impressédo primeira é de um sentimento de
ordem e de seguranca advindos de uma vida na qual inexistem as mazelas do
cotidiano em que o espaco é homogéneo e determinado a partir de certas regras de
convivio. A policia é presente, embora seja particular. As vias sdo pavimentadas e
sinalizadas, as casas com jardins frontais e ausentes de cercas (Fotografia 9 e Figura
27). E a concretizacdo de um espaco funcional, bem administrado e limpo, em que se

pode viver com tranquilidade em comunidade, juntamente com seus pares.

Fotografia 9 — Residéncia no Condominio horizontal fechado Enseada, em
Xangri-La

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza (foto de Paulo Antdnio Barbosa de Souza,
2018).
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Figura 27 — Residéncia no Condominio horizontal fechado Acqualina, em
Xangri-La

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza (foto de Paulo Anténio Barbosa de Souza,
2018).

Nos casos de Capao da Canoa e de Xangri-La verifica-se a variedade de estilos
gue conduz os observadores, abruptamente, de casas em estilo arquitetdnico
espanhol, como é o caso do condominio Casa Hermosa, em Xangri-L4, para o estilo
modernista, como o condominio Enseada, no mesmo municipio, ambos construidos
juntamente a Estrada do Mar, transformando também os municipios em referéncias
de arquitetura do entretenimento.

Como explicado em outras oportunidades (SOUZA, 2017), diferentemente de
bairros-dormitérios e dos suburbios de New York, criados para o superpovoamento de
Manhattan, os condominios estudados nesta pesquisa possuem um movimento

inverso, uma outra finalidade. Primeiramente, porque foi do centro para o que se
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entendia como periferia de ambos os municipios. Em um segundo momento, sdo a
reproducéo de um condominio surgido em Séo Paulo, em 1973, o Alphaville, com o
objetivo de elaborar novas formas de vida.

Desse empreendimento, importa resgatar alguns conceitos publicitarios que, em
muito, assemelham-se com os que séo propagandeados atualmente. Caldeira (2000,
p. 266-267), mencionou que o Alphaville foi um projeto publicitario construido e
divulgado desde os anos 1970, apresentando caracteristicas como:

“Portal do Morumbi. Aqui todo dia € domingo.” (1975)

“Granja Julieta. Va la e more feliz.” (1976)

“Vila das Mercés. O direito de ndo ser incomodado.” (1980)

“Verteville 4 — em Alphaville —, solugdes reais para problemas atuais.” (1987)

“Desperte o homem livre que existe em vocé. Mude para a Chacara Flora.”
(1989)

Destaque-se que sao informes publicitarios dando énfase para a solucédo de
supostos problemas da classe média: seguranca e acesso a determinados servicos.
Ainda assim, desde os anos 1970, os componentes importados pela retérica dos
novos produtos imobiliarios de seus equivalentes estrangeiros, um continua se
destacando ante a sua auséncia: a intencdo de uma comunidade integrada. Essa
constatacao € ainda mais perceptivel no litoral norte gaicho, em que grande parte das
residéncias dos condominios fechados sdo ocupados apenas na alta temporada de
veraneio.

Os condominios de Capéao da Canoa e de Xangri-La, contrariamente, ndo fazem
gualquer mencéao a respeito de uma vida em comunidade em anuncios publicitarios e,
mais, continuam a primar pela diferenciacdo entre entradas e saidas sociais, de um
lado, e de servico do outro, como exemplo, as fotografias 10 e 11 do Condominio
Malibu, em Xangri-L4, a seguir, demonstram, primeiramente a entrada de visitantes e

moradores e, apos, a entrada de servico.
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Fotografia 10 — Entrada de visitantes e moradores do condominio Maibu, em
Xangri-La

Y ; R ==

Fonte: Arquivo pssl de Mariana Barbosa de Souza,ﬂ 019 (autoria da foto: Jodo Vargas de Souza).

Fotografia 11 — Entrada de servicos do condominio Maibu, em Xangri-La
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Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2019 (autoria da foto: Jodo Vargas de Souza).

Outrossim, pela legislacéo brasileira, um condominio pressupde o exercicio de
um direito sobre uma coisa, um mesmo objeto, exercido por muitos. Em outras
palavras, a mesma coisa € pertencente a mais de um sujeito, sendo que todos 0s
sujeitos compartilham igualmente de direitos e sdo responsaveis, igualmente, pelas
despesas de manutencgéo desta coisa. De acordo com a Lei 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, um condominio detém alguns limites contra terceiros, como uso livre do bem,
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liberdade de alheamento, defesa da posse contra terceiros, concorréncia de despesas
comuns, inalterabilidade da coisa comum sem consentimento dos conddminos
(BRASIL, 1964).

E importante tracar essas diferencas conceituais, pois os condominios
brasileiros tém na sua prépria esséncia a diferenca quanto aos condominios anglo-
saxonicos. Nesse sentido, Dunker (2015, p. 50) contribui nessa compreensdo ao

afirmar que

Ao contrario das gated communities norte-americanas, que se baseiam no
conceito de comunidade anterior, ou do condominium anglo-saxénico,
derivado do uso e da propriedade estabelecida, o estatuto portugués e
brasileiro do condominio provém do conceito de defesa, cujo modelo é o forte
de ocupacdo. N&o se trata aqui de portbes que, que restringem e orientam a
circulacdo de pedestres, ou de cercas, que delimitam simbolicamente o
pertencimento e a obrigacdo de cuidado do territério, mas de muros de
defesa, cujo o objetivo militar € impedir a entrada, ocultar a presenca de
recursos estratégicos e facilitar a observacéo do inimigo. [...] As diferencas
de classe e de raga nao foram tocadas, mas “resolvidas” por meio de
um sutil cdédigo de circulacdo e de convivéncia apartada entre os
servigais e 0s moradores. Seria preciso descobrir como foi possivel
inventar uma forma de vida comum sem uma verdadeira comunidade.
(Grifou-se).

No mesmo sentido, Caldeira (2000, p. 165) apresenta o conceito de estilo de
vida total, reunindo a ideia de diferentes elementos em um mesmo espaco, elementos
gue séao traduzidos por Dunker (2015, p. 51), em uma unificacéo teoldgica-metafisica,
ou seja, sdo a presenca de servigos de bancos, alimentacdo, educacéo, domésticos,
compras e outros. Dunker (2015, p. 51) vai além e afirma que € uma

Proposta de articulagdo entre a dialética do amor e da amizade, expressa em
uma comunidade de cuidado que € extensdo integrada da familia, com a
dialética do direito e da ética, expressa por uma administracdo particular
profissionalizada. [Mas que na verdade] é investida de artificialidade,
superficialidade e esvaziamento. O crime ressurgiu dentro dos condominios:

primeiro, pequenas desobediéncias de transito, depois, consumo de drogas
e, finalmente, desavencas entre vizinhos.

Os condominios horizontais fechados no Brasil mostram uma logica inversa da
concepcao centro-periferia como ja dito alhures. E mais do que isso, sdo a
conformacéo de duas realidades originalmente contrarias em sua esséncia: a prisao.
A concepcdo de concentracdo reedita o estado de excecao, variando a légica liberal
da formacéo de muros, que age em prol da constituicéo de dispositivos de regulagao,
e a logica disciplinar dos muros, que atua na intencdo de exercer controle dos
excessos. Entre estas logicas dispostas, existe uma terceira, que € uma logica

romantica dos condominios, na qual encontra-se presente um ideal de perfeicdo.
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Logo, sdo trés maneiras de determinagdo, como a utilizacdo adequada da propria
liberdade dos sujeitos, a melhora da ordem existente e a criacdo de um ideal de
vivéncia, que subsistem conjuntamente para a construcdo de um imaginario narcisico
dos muros, dos produtos imobiliarios.

Alias, elaborando a concep¢do dos condominios horizontais fechados como
enclaves fortificados opostos a pobreza presente nos espacos urbanos tanto de
Capdao da Canoa, quanto de Xangri-La, esta-se a corroborar o que foi elaborado por
Milton Santos (2000) como pobreza incluida. Nao se esta mais a pensar como 0s que
S&80 supostamente pobres, que se encontram em situacao de vulnerabilidade, podem
melhorar sua qualidade de vida e, consequentemente diminuir as diferencas sociais
existentes. O que ocorre € uma localizacdo e contencéo da pobreza estrutural que se
desenvolveu ao longo do desenvolvimento do periodo da globalizacdo. Nessa ldgica,
faz-se necessario um esfor¢o no sentido de restringir os problemas, de estabelecer
limites por meio de barreiras fiscais, controlar fronteiras mediante a criacdo de
restricbes de circulacdo de pessoas. Note-se que o sentimento estrutural que acomete
condominios luxuosos, prisdes, favelas e os seus precedentes historicos como 0s
leproséarios e os hospicios®®, sdo o proprio ressentimento que perpassa a sociedade
moderna ou pos-moderna.

O territério tanto quanto o lugar sdo esquizofrénicos porque de um lado
acolhem os vetores de globalizacdo, que neles se instalam para impor sua
nova ordem, e de outro lado neles se produz uma contraordem porque ha

uma producéo acelerada de pobres excluidos e marginalizados. (SANTOS,
2000).

As correlacdes possiveis de serem tracadas a respeito dos condominios
horizontais fechados no Brasil, vao para além de prisdes, hospicios e hospitais. Nao
se pode deixar de lado a presenga marcante, especialmente a partir dos anos 2000,
dos reality shows. O livro escrito por George Orwell (1974), intitulado 1984, é a obra
gue da inspiracdo para a criacdo de talvez, o mais conhecido reality show do Brasil: o
Big Brother Brasil.

O regime murado é orientado para olhar o que se passa dentro dos muros.
Recuperando nossa antiga tradicdo da assisténcia ritual familiar a novela, a

0 Dunker (2015) assevera que os precedentes mais proximos dos condominios luxuosos que s&o
observados na sociedade contemporéanea, administrados, baseados no uso higienista da razéo, séo,
logicamente, os grandes hospitais psiquiatricos reconstruidos e expandidos em meados do século XIX.
Um exemplo deles foi o Hospital Col6nia de Barbacena, em Minas Gerais. Para saber mais, sugere-se
a leitura do livro Holocausto Brasileiro, de Daniela Arbex, publicado em 2013. Na obra séo retratados
os horrores perpetrados nas instalacdes do Hospital, em Barbacena.
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transmissdo ao vivo desse experimento psicolégico pode ser considerada,
enfim, o que faltava ao condominio para que ele encontrasse inscricdo
cultural cotidiana. (DUNKER, 2015, p. 69).

Contudo, a constituicdo de um imaginario de suposto retorno as origens, a
natureza, a atracao criada pela terra que ndo possui um dono especifico e o terreno
gue, teoricamente, é neutro, possibilita a criacao falica de normas, de regramentos
gue séo internos (para regular o convivio interno, dentro destes produtos imobiliarios),
e também externos, porgue tais produtos carecem de regulamentacao.

Nesse contexto, em se tratando da legislacéo brasileira vigente, sao dois 0s tipos
de defini¢cdes aplicaveis aos espacos residenciais, quais sejam, os condominiais e 0s
ndo condominiais. Condominial diz respeito as glebas que, diante de seu
parcelamento, sdo amparadas pelo que disp6e a Lei Federal n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 (BRASIL, 1964). Embora seja possivel perceber a sua disciplina
em outros diplomas legais, como o proprio Cadigo Civil Brasileiro, promulgado em 10
de janeiro de 2002, importa destacar que este Ultimo é pouco aplicado a matéria em
andlise (BRASIL, 2002)61. Conceitualmente, sdo porcdes de terra, em que Sdo
permitidas edificacdes de diferentes tipologias, diferenciando-as em dois tipos:
propriedades privadas de uso restrito e copropriedades de uso coletivo das areas
comuns, como vias, calcadas, areas de lazer e areas verdes, sobre as quais cada
condémino detém o direito de propriedade sobre uma fracdo ideal, de acordo com o
tamanho, ou o preco de sua propriedade (SOBARZO e SPOSITO, 2003).

Diferentemente, a acepcao de ndo condominial é direcionada aos lotes e iméveis
construidos a partir de glebas loteadas conforme previsto pela Lei de Parcelamento
do Solo Urbano, Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro del979 que, para a
aprovacdo do parcelamento da terra para utilizacdo urbana, prevé condicbes
relacionadas com a destinacdo publica de uma certa parte da terra a ser parcelada.
Sao areas que vao dar lugar as vias carrocaveis, calcadas, areas de lazer, areas
verdes, entre outras (BRASIL, 1979).

Enquanto marco paradigmatico para o Direito Urbanistico, a Lei Federal n°

6.766/1979, trouxe seguranca juridica em diferentes frentes, inclusive nos assuntos

61 O Codigo Civil disciplina duas espécies de condominio: o condominio geral (capitulo VI) e o
condominio edilicio (capitulo VII). No condominio geral ndo h& uso privativo, cada condémino pode
usar da coisa conforme sua destinacdo e sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
indivisdo, ou seja, em comunhéo (art. 1.314). Ja no condominio edilicio pode haver — desde que em
edificacBes — partes que sdo proem edificacbes — partes que sado propriedade exclusiva, e partes que
sé&o propriedade comum dos condéminos (art. 1331).” (REHBEIN e SOUZA, 2014, p. 173).
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gue se relacionam com o Registro de Imoveis. Foi a partir da sua implantagéo que os
compradores de lotes tiveram certeza a respeito da existéncia do loteamento, pois um
dos documentos exigidos para a implantacdo do empreendimento € a aprovacao na
Prefeitura, a fim de que os lotes possam ser individualizados, conforme dispde do
artigo 18 da referida lei (BRASIL, 1979).

Em se tratando de legislacéo federal, a Lei n° 6.766/1979, enquanto primeiro
marco legal que abordou o ordenamento urbano nesta escala, inovou ao apresentar
requisitos destinados a conformidade de elementos urbanisticos, como por exemplo
as exigéncias técnicas a respeito do dimensionamento dos lotes, previstas no artigo
4°, Essa ideia de uniformizacdo confere maior planejamento e controle as cidades.
(BRASIL, 1979). E foram essas questfes que respaldaram a alteracdo legislativa
ocasionada pela Lei n. 9.785/1999, que alterou a Lei n® 6.766/1979, determinando ao
municipio a responsabilidade de definir os usos, indices e ocupagéo do solo e, mais,
as areas minimas e maximas de lotes, bem como os coeficientes maximos de
aproveitamento (BRASIL, 1999).

A partir disso, o poder publico municipal tornou-se responsavel por estabelecer
a vocacao de cada uma das regiées do municipio, que podem ser bairros, atribuindo-
lhes diferentes usos: comercial, residencial, misto ou industrial e até mesmo
determinando se o bairro sera uni ou multifamiliar.

Nesse contexto torna-se indispensavel entender que a mesma lei também
determina que lote € “o terreno servido de infraestrutura basica.” (BRASIL, 1979). E o
8 5° do artigo 2° dispde que a infraestrutura é dotada de diferentes equipamentos
“‘urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias
de circulacdo.” (BRASIL, 1979).

O parcelamento tem como consequéncia direta a modificacdo das
caracteristicas nativas dos espac¢os municipais, especialmente porque modifica-se a
natureza juridica do solo. Essa mudanca influi na aplicabilidade do principio da funcéo
social da propriedade, tendo em vista que parte da por¢cdo parcelada tem como
destinacdo equipamentos urbanos e comunitarios. Silva (2015, p. 2015) conceitua os
espacos publicos como “espagos abertos publicos ou destinados a integrar o
patrimdnio publico nos loteamentos, fora as vias de comunicagao.”

Observe-se que sdo dois os tipos de equipamentos publicos: equipamentos

urbanos e equipamentos comunitarios. Os equipamentos publicos referem-se a
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abastecimento de agua, servigcos de saneamento, distribuicdo de energia, coleta de
aguas pluviais, telefonia e gas canalizado. Os equipamentos comunitarios e publicos
séo o que dizem respeito a educacao, cultura, esporte, lazer e outros.

Logo, desde que de acordo com a legislacdo municipal, o exercicio da atividade
urbanistica cabera ao sujeito individual. Também € a legislagdo municipal que
disciplinara sobre o seu custeio, como funcao relativa a propriedade, parte do terreno
€ destinada as vias publicas ou, ainda, a construcdo de uma unidade de saude, ou
uma escola, ou seja, € algo que o particular tera de suportar também. Afonso (2007,
p.18), a respeito da caracterizagdo futura da area indivisa, declara que

O parcelamento para fins urbanos transforma a paisagem do local ocupado
pela gleba, até entdo indivisa, em espaco integrado a cidade, conferindo ao
solo uma qualificagcdo urbana, nascendo um novo bairro residencial, e essa
nova realidade urbanistica afeta a cidade, sobrecarregando seus

equipamentos urbanos, sua malha viaria, toda a infraestrutura e os sistemas
publicos da urbe.

Afonso (2007) aduz ainda sobre o carater de transitoriedade do parcelamento,
pois depois de cumpridas as obrigacOes contratuais previstas e vendidos os lotes em
sua integralidade, o loteamento passa a ser parte integrante da cidade, de maneira
gue qualquer alteracdo no planejamento inicial é de responsabilidade do ente
municipal.

A atividade de um loteador é também uma atividade publica porque quando ele
tem que pensar em equipamentos publicos, comunitarios, ele também esta a agir na
construcdo do meio ambiente urbano de toda uma comunidade que sera afetada
diretamente por um empreendimento e a inobservancia das regras de Direito
Urbanistico podem resultar em inseguranca, insalubridade para os habitantes,
transeuntes, além de afetar a propria estética urbana.

O inciso IV do art. 4° da Lei 6.766/1979 determina que as vias integrem o
loteamento ao sistema viario existente na cidade, o que permitira a harmonia urbana.
Também protege o adquirente do lote, porque facilita o seu deslocamento (BRASIL,
1979).

Em se tratando dos condominios horizontais fechados, que via de regra néo
atendem a legislacéo federal que disciplina a matéria de parcelamento do solo urbano,
a situacao torna-se ainda mais impactante, porque questbes como a circulacéo de
pessoas fica sensivelmente afetada. Note-se que estes produtos imobilidrios seguem

os tramites tradicionais administrativos, como se fossem loteamentos tradicionais,
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todavia, quando do recebimento de obras de infraestrutura, ha a construgdo de muros
em torno da area e a construcdo de uma cancela para controlar o acesso.

Nesse caso, 0s parametros urbanisticos aplicados para um empreendimento nao
podem ser aplicados para outro; os equipamentos publicos e comunitarios ficaram
restritos ao uso daqueles que podem pagar pela sua utilizag&o, perdendo assim a sua
caracteristica de bens comunitarios, especialmente os bens de natureza ambiental.
Nos casos de Capao da Canoa e de Xangri-La, isso é ainda mais notavel ja que
condominios horizontais fechados foram construidos na beira da Lagoa dos Quadros
(é o caso do Condominio Velas da Marina, em Capao da Canoa) e na beira mar, como
o Villas-Resort (em Xangri-La).

Como no caso do Brasil existem diferentes legislacdes que versam sobre a
matéria em andlise, indica-se a diferenca entre incorporacdo imobiliaria e o
parcelamento do solo, de modo a esclarecer ambos os institutos. O primeiro é a
atividade desempenhada com o objetivo de promover e realizar a construcao, para
alienacdo parcial ou total, de fracOes ideais de futuras unidades autbnomas
integrantes de parte de uso exclusivo e areas comuns, conforme a previsao da Lei da
Incorporacao Imobiliaria, Lei 4.591/1964 (BRASIL, 1964). O parcelamento do solo,
vem a ser a subdivisdo de uma parcela de terra em partes menores, mediante um
processo administrativo em ambito municipal, respeitando os dizeres urbanisticos,
gue estao previstos na Lei 6.766/1979 (BRASIL, 1979).

E notavel que se esta diante de dois institutos distintos, que carecem de
legislacdo especifica distinta, cuja caracteristica comum é a obrigatoriedade de
registro prévio no Registro de Imoveis, a fim de que as fracGes ideais e os lotes
possam ser comercializados e adquiridos futuramente.

Mas nenhum dos dispositivos supramencionados trata da figura juridica do
condominio horizontal fechado, razao pela qual parte da doutrina juridica admita a sua
legalidade porque este estaria supostamente legalizado por estar amparado nos
seguintes dispositivos legais: art. 3° do Dec.-Lei 271/1967 (BRASIL, 1967), combinado
com o art. 8°, a, da Lei 4.591/1964 (BRASIL, 1964) e com os arts. 1.331 a 1.358 do
CCB/2002 (BRASIL, 2002).

Contudo, o Decreto-lei n® 271/1967, cuja vigéncia € matéria controversa, como
visto em Rehbein e Souza (2014), em seu artigo 3°, tratou de equiparar as figuras do

loteador e do incorporador, dai a confusdo, que vai desde a nomenclatura dos
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produtos imobiliarios (loteamento fechado, condominio fechado, loteamento de lotes,
entre outras), até a concretizacdo do negécio final.

No plano da realidade fatica, foram criados loteamentos fechados, como
condominios de lotes, em muitos municipios brasileiros (em grandes -capitais,
inclusive, como foi o caso de Belo Horizonte), sem que fosse dada a devida atencéo
para a Lei de Incorporacdo Imobilidria, ou seja, ndo foram consideradas as areas
cercadas como areas comuns de propriedade dos condéminos. Mas,
simultaneamente, os equipamentos publicos e comunitéarios encontravam-se restritos
a utilizacdo dos proprietarios dos lotes, ou seja, dos “condéminos”.

Nessa ldgica, no caso brasileiro, o condominio de lotes é uma figura juridica
existente desde 1964, quando da promulgacdo da Lei de Incorporacdo Imobiliaria.
Calhub (2010, p. 37-38) aponta que

A propriedade € o género; a propriedade condominial, espécie; e a
propriedade condominial por unidades autdnimas, subespécie, dentro da qual
encontra-se o condominio de edificios, o de casas e o de lotes. A atividade
empresarial de implantagdo de condominios de lotes submete-se ao regime
da incorporagcdo imobiliaria, sendo exigivel o registro do memorial de
Incorporacéo no Registro de Imoéveis (Lei n® 4.591/1964, arts. 28 e seguintes,
e Decreto-Lei n°® 271/1967, art. 3° e/ou na legislacdo municipal
correspondente), observadas, naturalmente, as caracteristicas materiais
peculiares; assim, na incorporacdo imobiliaria com construcdo de
apartamentos ou casas, o incorporador € obrigado a construir a infraestrutura
e a totalidade das unidades imobiliarias (arts. 28 e 44), enquanto na
incorporagdo para implantacdo de condominio de lotes o empreendedor é

obrigado a executar as obras de infraestrutura (Decreto-Lei n° 271/1967, art.
39).

Assim, sdo passiveis de alienacdo imobiliaria apartamentos, residéncias, lotes,
imoOveis comerciais, mas todos sdo imprescindiveis do parcelamento do solo, pois em
todos os casos visa-se a edificacdo. Silva (2015, p. 80-81) assevera que o lote é
resultado da atividade urbanistica, mas est4 atrelado a utilidade legal do terreno que
€ a edificabilidade, que ndo é algo dado, algo natural. “A edificabilidade é algo que
surge com a ordenacao urbanistica do solo. [...] Edificabilidade é qualificacdo legal
gue se atribui a algum terreno urbano.”

Logicamente, o numero de condominios horizontais fechados aumentou
significativamente nos Uultimos quarenta anos, no Brasil, por inUmeras razdes
amplamente debatidas no capitulo segundo desta tese, que envolvem questdes de
seguranca e outros fatores como a procura por status social. Os empresarios,
incorporadores e movimentadores do mercado imobiliario viram uma oportunidade de

lucrar com isso, a partir da 6tima liquidez comercial que envolve o mercado imobiliario
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e 0 momento que marca significativamente a sociedade mixofébica, como
apresentado por Baumann (2009). Todos esses apontamentos contribuiram para o
espraiamento desses empreendimentos ndo somente no litoral norte gadcho, mas no
pais como um todo.

Contrariamente a essa logica que Lefebvre (2001, p. 139) disciplina sobre o
entendimento do direito a cidade, ndo aquela cidade arcaica, mas sim ao atendimento
de vida urbana, um lugar de trocas, de ritmos de vida e de empregos que possibilitam
a utilizacdo plena dos espacos e também dos momentos. A “proclamacado e a
realizacdo da vida urbana como reino do uso (da troca e do encontro separados do
valor de troca) exigem o dominio do econémico (do valor de troca, do mercado e da
mercadoria).”

Claramente o mercado imobiliario age no sentido de dar ainda uma maior énfase
na inseguranga presente nas cidades, fazendo com que estes tipos de produtos
imobiliarios se desenvolvam em um ritmo frenético. Os incorporadores imobiliarios
perceberam que podem atuar em uma fissura social legitima, que €, ao mesmo tempo,
lucrativa e de tendéncia global, qual seja, 0 medo. Para Baumann (2009), a vida nas
cidades se faz acompanhada de um constante terror, que atua de maneira
onipresente.

O sentimento de mixofobia presente nas cidades faz com que cada vez mais as
pessoas procurem espacos de convivio que podem ser divididos com seus pares,
para se criar supostos lugares longe do perigo e isolados do “mundo de 14”. Ocorre
gue todo esse processo sustenta um sistema que é capaz de auto-alimentar-se,
porquanto “nossos medos sdo capazes de se manter e de se reforgar sozinhos”, visto
que “ja tem vida proépria”, conforme afirma Baumann (2009, p. 54).

Nao obstante seja compreensivel que os condominios horizontais fechados
tenham se propagado ante o aumento da violéncia existente nas cidades, este modelo
€ incompativel com os regramentos tanto urbanisticos quanto ambientais, sobre 0s
guais deve respaldar-se o bem comum. Dito isso, grande parte do passivo urbanistico
existente nas cidades da-se em razdo dos condominios horizontais fechados
empreendidos a margem de uma legislacao, primeiramente federal que lhes dé
amparo e, em segundo plano, municipal (em alguns casos), que dé embasamento,
formando assim novos bairros, novos territdérios nos espacos intra-municipais,
caracterizados pelo enclausuramento e bens que deveriam ser publicos, mas

encontram-se a disposi¢céo apenas daqueles que podem pagar pelo seu uso.
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A concepgéao dual marxista apontada por Lefebvre (2001) vai ao encontro do
pensamento do tedrico portugués Boaventura de Sousa Santos (2016, p. 219), que
leciona que

Historicamente, a propriedade fundiaria individual é a base do modo de
producdo capitalista, pois foi por via dela que grandes massas de

camponeses foram expropriadas da posse da terra e, assim, “liberados” para
o trabalho assalariado do capitalismo nascente.

Santos (2016, p. 219) ainda ressalta que “o precgo do solo urbano é um fenémeno
exclusivamente social” e que “a sociedade € o unico autor do capital fundiario urbano.”
Segundo o tedrico, a partir de uma pesquisa que analisou “[...] fatores
psicossocioldgicos que condicionam o mercado fundiério, Maurice Halbwachs chegou
a conclusao de que ‘o terreno é essencialmente um valor de opinido.” (SANTOS, 2016,
p. 228, grifos do autor).

Na tentativa de regular-se a matéria em ambito federal tramita no Congresso
brasileiro o Projeto de Lei (PL) 3.057/2000, apresentado pelo, na época, Deputado
Bispo Walderwal (PL/SP), com o objetivo de tratar de loteamentos de baixo valor
situados em areas periféricas das cidades brasileiras e que demandavam
regularizacdo. Seguindo o tramite adequado, o PL 3.057/2000 foi submetido as
Comissdes de Desenvolvimento Urbano e Constituicdo de Justica e de Cidadania,
conforme determina o Regimento Interno da Camara (CAMARA DOS DEPUTADOS,
2000).

Mas foi somente a partir de 2002, que o PL 3.057/2000 (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 2000) passou a fazer parte dos debates do cenario politico,
principalmente em razdo do momento econdémico no qual o pais adentrava e também
da disponibilidade de areas urbanizadas. Ressalte-se que, diferentemente dos anos
1990, marcados pelos ideais neoliberais e do Estado minimo, nos anos 2000,
sobretudo com os governos Lula, as politicas urbanas ganharam maior énfase e
tiveram uma retomada, resultado do crescimento econdémico que o0 pais também
atingira.

No ano de 2003 é criado o Ministério das Cidades que se torna responsavel por
servicos como os de habitacdo, de saneamento e de transporte urbano, sem contar a
elaboracdo de programas que contribuiram para a geracdo de emprego no periodo

gue compreende os anos de 2003 a 2007.
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[...] o arcabouco técnico, institucional e legal para a retomada dos
investimentos nessa area foram estruturados basicamente de 2003 a 2007,
com a aprovacéo da lei que deu origem ao Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (lei n. 11.124/2005) e do novo marco legal para o
saneamento (lei n. 11.445/2007), a discussédo do projeto de lei de mobilidade
urbana, a campanha pelo plano diretor participativo, a elaboracdo do Plano
Nacional de Habitacao, dentre outras. Uma série de medidas foram tomadas
para a recuperacdo do investimento em habitacdo, dentre as quais a
ampliacdo dos recursos provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico — FGTS e o cumprimento das normas do Conselho Monetério
Nacional para investimentos dos bancos privados em producao residencial a
partir de recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo — SBPE.
Num quadro econdmico favoravel, essas medidas geraram uma elevacao de
R$ 1,8 bilhdo para R$ 29 bilhGes, entre 2002 e 2008, no investimento em
habitacdo do SBPE. (MARICATO, 2011, p. 58-61 apud MASCARENHAS,
2012, p. 90).

Em 2006 ha a criacdo do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), que
contribuiu para a reducgao das desigualdades sociais e em 2009 foi criado o Programa
Minha Casa Vida — PMCMV, que foi responsavel por aquecer a construcao civil no
Brasil e urbanizar diferentes areas no territorio nacional.

Essa contextualizagéo colocou em discussdo questdes importantes no tocante
ao parcelamento do solo urbano, desde como regular o seu ordenamento, até a
regularizacdo de empreendimentos, de forma que foram necessarias promulgacées
de novos diplomas legais que complementam e ou modificam a Lei 6.766/1979
(BRASIL, 1979).

Quadro 15— Leis de que alteram o parcelamento do solo urbano no Brasil
Diploma Conteudo Observactes

Legal

Lei n. | Altera o art. 40 da Lei no 6.766, de 19 | As mudancas foram especificas, apenas
10.932/2004 | de dezembro de 1979, que "dispBe | para suprimir o termo dutos do inciso lll,
sobre o parcelamento do solo urbano e | do 4° e incluiu o §3°.52

da outras providéncias."

Lei n. | Estabelece as diretrizes nacionais para | Quanto ao parcelamento do solo,
11.445/2007 | o saneamento basico, cria o Comité | especificamente, alterou o §5° do art. 2°63,
Interministerial de Saneamento Basico, | da Lei n° 6.766/1979, para determinar

alteraalLein®6.766, de 19 de dezembro | diretrizes de saneamento basico.

62 “§ 30 Se necessaria, a reserva de faixa n&o-edificavel vinculada a dutovias sera exigida no ambito
do respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e parametros que garantam a segurancga
da populagao e a protegao do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes.”
(BRASIL, 2004).

6 “A infra-estrutura basica dos parcelamentos € constituida pelos equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminacédo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua
potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo.” (BRASIL, 2007).
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de 1979, a Lei n° 8.036, de 11 de maio
de 1990, a Lei n° 8.666, de 21 de junho
de 1993, e a Lei n° 8.987, de 13 de
fevereiro de 1995, e revoga a Lei n°
6.528, de 11 de maio de 1978.
(Redacdo dada pela Medida Proviséria
n° 844, de 2018).

12.424/2011

Lei n.

Altera a Lei no 11.977, de 7 de julho de
2009, que dispbe sobre o Programa
Minha Casa, Minha Vida - PMCMV e a
regularizagao fundiaria de
assentamentos localizados em &reas
urbanas, as Leis nos 10.188, de 12 de
fevereiro de 2001, 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, 8.212, de 24 de
julho de 1991, e 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 - Cdbdigo Civil;
dispositivos da Medida Provis6ria no
2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da

outras providéncias.

revoga

Essa lei incluiu o paragrafo Gnico ao artigo
225 da Lei n. 6.766/1979, prevendo que
na auséncia de registro de parcelamento
no competente Registro de Imdveis, o
municipio pode solicitar a adequacéo de
areas de dominio publico.

12.608/2012

Lei n.

Institui a Politica Nacional de Protecéo e
Defesa Civil - PNPDEC,; dispde sobre o
Sistema Nacional de Protecdo e Defesa
Civil - SINPDEC e o Conselho Nacional
de Protecéo e Defesa Civil - CONPDEC;
autoriza a criagdo de sistema de
informagbes e monitoramento de
desastres; altera as Leis nos 12.340, de
1o de dezembro de 2010, 10.257, de 10
de julho de 2001, 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, 8.239, de 4 de
outubro de 1991, e 9.394, de 20 de
dezembro de 1996;

providéncias.

e da outras

Este marco legal alterou a Lei n.
6.766/1979 porque,

parcelamento do solo deve se dar em

a partir dela o
municipios que fazem parte do cadastro

nacional de municipios, desde que
respeitada a carta geotécnica, a vedacédo
de aprovagdo de Iloteamento ou
desmembramento em &rea de risco e, ao
fim, a necessidade de projeto especifico
para aprovacgao de parcelamento em area

de expanséo urbana.

64 “Paragrafo Gnico. Na hipotese de parcelamento do solo implantado e n&o registrado, o Municipio
poderd requerer, por meio da apresentacédo de planta de parcelamento elaborada pelo loteador ou
aprovada pelo Municipio e de declaracdo de que o parcelamento se encontra implantado, o registro
das areas destinadas a uso publico, que passardo dessa forma a integrar o seu dominio.” (BRASIL,

2011).
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Lei Altera o Decreto-Lei no 3.365, de 21 de | Foram alterados requisitos urbanisticos
9.785/1999% | junho de 1941 (desapropriacdo por | para o parcelamento do solo. Como foi o
utilidade publica) e as Leis nos 6.015, de | caso daretirada de 35% (trinta e cinco) de
31 de dezembro de 1973 (registros | doagdo para uso publico, atribuindo a
publicos) e 6.766, de 19 de dezembro | responsabilidade sobre a definicdo do
de 1979 (parcelamento do solo urbano). | percentual minimo para os municipios, a
vinculagdo da definicho de lote a
infraestrutura basica® e também restou
como obrigatoria a observancia do Plano
Diretor sobre parcelamento do solo.

A limitagdo quanto ao tipo de
empreendimento dos quais serdo
exigidas autorizacbes prévias também
empodera 0s entes municipais, somado
as exigéncias mais brandas para o
estabelecimento de parcelamentos de

interesse publico.

Fonte: Elaboracao propria.

Mesmo com as alteracbes supra mencionadas, o PL 3.057/2000 seguia
tramitando no congresso brasileiro, todavia sem refletir as inten¢des iniciais do seu
autor, tendo em vista que conta com cerca de trezentos e quinze emendas e dezenove
pareceres, além de trinta e quatro projetos de lei apensados, o que acaba por dificultar
ainda mais a sua concretizacdo em lei (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000).

Embora possuam conteudo diverso, os projetos apensados tém relacao direta
com a matéria do PL 3.057/2000. Cite-se o PL 6.180/2002, que versa sobre 0s
instrumentos de politica urbana, estabelecidos no 8§ 4° do artigo 182 da CRFB/1988;

o PL 7363/2002, que visa obrigar o proprietario do solo urbano a aproveitar

% Embora este diploma legal esteja fora da contextualizag&o histérica apresentada previamente, tem-
se que ele é de suma importancia para a tematica do parcelamento do solo urbano no Brasil, dai a sua
menc¢ao nesta pesquisa.

66 “A definigdo sobre o que seria infraestrutura basica aos lotes urbanos tem sido objeto de intensos
debates durante a tramitacdo da Lei de Responsabilidade Territorial Urbana — PL 3.057/2000 no
Congresso Nacional. Por um lado, os loteadores apontam que a exigéncia em relacéo a infraestrutura
bésica encarece o preco do lote, tornando-o um produto cada vez mais inacessivel as camadas pobres
da populagdo. Por outro lado, aqueles que defendem essa exigéncia apontam a necessidade de
garantir a qualidade de vida e o acesso a itens basicos de conforto, seguranca, salubridade e
acessibilidade a populacédo. Além disso, outras questdes tém sido levantadas, como a definicdo de
requisitos minimos nacionais € o quanto cada tipo de exigéncia realmente é determinante para a
formagdo do preco final do lote. Nesse sentido, a ndo exigéncia de energia elétrica publica como
infraestrutura basica aos parcelamentos instalados em ZHIS, conforme 86° do art. 2°, tem recebido
criticas.” (MASCARENHAS, 2012, p. 74).
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adequadamente a sua propriedade; o PL 2.699/2003 que modifica a Lei 6.766/1979
para determinar um percentual minimo de areas verdes em loteamentos fechados; PL
4.123/2015 que trata da obrigacéo de arborizacdo urbana em novos loteamentos e da
outras providéncias. Isso apenas para mencionar alguns dos projetos apensados.

Essas indicacbes sdo mencionadas para destacar que o PL 3.057/2000 se
encontra longe de sua versao original. Atualmente, ele € uma versao modificada, que
tramita a passos lentos diante da auséncia de vontade politica somada a
complexidade da matéria juridica que carrega. Esse projeto € “Substitutivo ao projeto
de lei n. 3.057/2000 (e aos apensos: PL 5.894/2001, PL 2.454/2003, PL 20/2007, PL
31/2007, PL 846/2007 e PL 1.092/2007)" que trata do parcelamento do solo urbano
para regularizacdo fundiaria sustentavel de areas urbanas e prevé outras medidas,
mas que a modificacdo € percebida nitidamente diante da comparacdo ao projeto
inicial. Esse substitutivo também é consequéncia da Comissdo Especial que foi
reunida em 2006 para analisar a matéria, jA havia a presenca de outras duas
comissdes: Consumidor e Meio Ambiente. Logo, havia a presenca de mais de trés
comissdes no processo de analise do projeto, o que burocratizou ainda mais o0 seu
estudo (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000).

Umas das maiores modificacbes ao projeto original foi o reconhecimento da

figura juridica do condominio urbanistico. Sendo definido como

Art. 2° Para os efeitos desta Lei, consideram-se:

[...]

Xl — condominio urbanistico: a divisdo de imével em unidades autbnomas
destinadas a edificacéo, as quais correspondem fracbes ideais das areas de
uso comum dos condéminos, admitida a abertura de vias de dominio privado
e vedada a de logradouros publicos internamente ao seu perimetro. (BRASIL,
2000).

A partir desta acepc¢dao resta criada uma terceira concepgao de parcelamento do
solo no ordenamento juridico brasileiro, qual seja, a do condominio urbanistico. Ou
seja, seriam modalidades de parcelamento do solo, no Brasil, o loteamento, o
desmembramento e o condominio urbanistico. E para o condominio urbanistico, o PL

3.057/2000 instituiu uma diferente exigéncia: gestao plena.

Art. 4°7..]

XXIV — gestao plena: condi¢do do Municipio que relina simultaneamente os
seguintes requisitos:

a) Plano Diretor, independentemente do nimero de habitantes, aprovado e
atualizado nos termos da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001;

b) 6rgédos colegiados de controle social nas areas de politica urbana e
ambiental, ou, na inexisténcia destes, integracdo com entes colegiados
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intermunicipais constituidos com essa mesma finalidade, assegurados o
carater deliberativo das decisbes tomadas, 0 principio democréatico de
escolha dos representantes e a participacdo da sociedade civil na sua
COMpOsSIcao;

c) 6rgdos executivos especificos nas areas de politica urbana e ambiental, ou
integracdo com associacbes ou consoércios intermunicipais para o
planejamento, a gestéo e a fiscalizagdo nas referidas areas, nos termos da
Lein®11.107, de 6 de abril de 2005. (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000).

Assim, pondere-se que o condominio urbanistico exige condi¢des distintas para
a sua implantacao, das que estao previstas na Lei 6.766/1979. Por exemplo, uma das
exigéncias previstas é a de que areas de uso publico estejam fora das areas que séo
de acesso controlado, ou em outra area urbana. Também determina ao empreendedor
o registro do parcelamento dentro de cento e oitenta dias, sob pena de caducidade
dos direitos atribuidos na licenca ambiental e urbanistica integrada.

Persistem outras alteragdes no PL 3.057/2000, todavia estas ndo possuem
relacdo direta com a presente pesquisa, embora possuam extrema importancia para
o Direito Urbanistico e para o ordenamento juridico brasileiro, como um todo. Esse
retrospecto historico se faz relevante para apontar a necessidade de reformulacdes
da legislacéo brasileira que versa sobre parcelamento do solo urbano, que € de 1979
e desde entdo, houveram significativas mudancas no panorama imobiliario,
principalmente a presenca de novos produtos imobiliarios, como é o caso dos
condominios horizontais fechados. E importa dizer que a caréncia de uma revisao visa
atender os requisitos que se encontram dispostos na CRFB/1988, no Estatuto da
Cidade e nos planos diretores, que possuem exigéncias ambientais que devem ser
respeitadas.

Nesta realidade brasileira, de um conjunto de leis dubias, € importante
esclarecer, inclusive qual seria a lei adequada a ser utilizada para tratar-se da matéria
dos condominios horizontais fechados (se a Lei da Incorporacédo Imobiliaria ou a Lei
do Parcelamento do Solo Urbano®”), pois também ha confusdo nesse sentido.
Somado a isso ha também uma importante urgéncia na regularizacdo fundiaria, diante
do alto nimero de ocupacdes irregulares e loteamentos clandestinos no Brasil
(FORTUNATO e SCHONARDIE, 2015).

Na intencdo de regularizar a situacdo dos usos no Brasil, em 2009 foi

promulgada a Lei 11.977/2009, que tratou do Programa Minha Casa, Minha Vida.

67 Diz-se isso porque conforme ver-se-a, as leis municipais que regulamentam os condominios
horizontais fechados em Capdo da Canoa e em Xangri-La baseiam-se na Lei da Incorporacdo
Imobiliaria — Lei 4.591/1964.
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Ademais, o mesmo documento legal permitia aos municipios tratar de ferramentas
préprias para a regularizagdo fundiaria em ambito local®® (BRASIL, 2009).

Mas, em 2016, com a edi¢cdo da medida provisoria 759/2016 (BRASIL, 2016), a
regularizacdo fundidria urbana foi inserida no ordenamento juridico brasileiro,
juntamente com seus procedimentos e, em 11 de julho de 2017, esta medida
provisoria fora convertida em na Lei n° 13.465/2017, revogando a Lei 11.977/2009, no
gue diz respeito a regularizacao fundiaria (BRASIL, 2017). A aprovacao da Lei n°
13.465/2017 foi bastante controversa, primeiramente em termos constitucionais, em

um segundo momento disciplinou diferentes matérias . Outrossim, entidades

68 Capitulo IlI, artigos 46 a 71-A da Lei 11.977/2009 (BRASIL, 2009).

8 A Lei disciplina Regularizagéo fundiaria rural e urbana, a liquidagdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agraria e a regularizagdo fundiaria no ambito da Amazodnia Legal; instituiu
mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacéo de imdveis da Uniéo; alterou
as leis n® 6.015/1973 (Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias), n° 6.766/1979, n°
8.036/1990 (Dispde sobre o Fundo de Garantia do Tempo de Servico, e da outras providéncias), n°
8.629/1993 (Dispbe sobre a regulamentacdo dos dispositivos constitucionais relativos a reforma
agréria, previstos no Capitulo Ill, Titulo VII, da CRFB/1988), n° 8.666/1993 (Regulamenta o art. 37,
inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui normas para licitagdes e contratos da Administracao Pablica
e d4 outras providéncias.), n® 9.514/1997 (Disp&e sobre o Sistema de Financiamento Imobiliério, institui
a alienacdo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias), n° 9.636/1998 (Dispbe sobre a
regularizacé@o, administragdo, aforamento e alienacéo de bens imoveis de dominio da Uni&o e d& outras
providéncias), n° 10.257/2001, n° 10.406/2002 (Cddigo Civil), n® 11.124/2005 (Dispde sobre o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitac&o de Interesse
Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor do FNHIS), n® 11.483/2007 (Dispde sobre a revitalizagédo
do setor ferroviario, altera dispositivos dalei n. 10.233, de 5 de junho de 2001, e da outras providéncias),
n°® 11.952/2009 (Disp8e sobre a regularizacdo fundiaria das ocupacgdes incidentes em terras situadas
em areas da Unido, no ambito da Amazodnia Legal e da outras providéncias), n° 11.977/2009, n°
12.512/2011 (Institui o Programa de Apoio a Conservacdo Ambiental e o Programa de Fomento as
Atividades Produtivas Rurais; altera as leis n. 10.696, de 2 de julho de 2003, 10.836, de 9 de janeiro de
2004, e 11.326, de 24 de julho de 2006), n°® 12.651/2012, n® 12.712/2012 (Dispbes sobre concessao
de crédito ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES e da outras
providéncias), n° 13.001/2014 (Disp&e sobre a liquidacéo de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria e da outras providéncias), n°® 13.105/2015 (Cédigo de Processo Civil), n® 13.139/2015
(Dispde sobre o parcelamento e a remissdo de dividas patrimoniais com a Unido; e da outras
providéncias), n° 13.240/2015 (DispGe sobre o parcelamento e a remisséo de dividas patrimoniais com
a Unido; e da outras providéncias) e a n® 13.340/2016 (Autoriza a liquidacdo e a renegociacdo de
dividas de crédito rural; altera a lei n. 10.177, de 12 de janeiro de 2001; e da outras providéncias), a
medida provisoria n® 2.220/2001 (Dispde sobre a concessado de uso especial de que trata o § 10 do art.
183 da Constituicdo, cria o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano - CNDU e da outras
providéncias) e os decretos-lei n® 3.365/1941 (Dispde sobre desapropriacbes por utilidade publica), n°
9.760/1946 (Dispbe sobre os bens imoéveis da Unido e da outras providéncias), n° 1.876/1981 (Dispensa
do pagamento de foros e laudémios os titulares do dominio Gtil dos bens iméveis da Unido, nos casos
que especifica, e da outras providéncias), e n° 2.398/1987 (Dispde sobre foros, laudémios e taxas de
ocupacao relativas a imdveis de propriedade da Uniéo, e d& outras providéncias); revoga dispositivos
da lei complementar n® 76/1993 (Disp8e sobre o procedimento contraditério especial, de rito sumério,
para o processo de desapropriacdo de imdvel rural, por interesse social, para fins de reforma agraria)
e dalein®13.347/2016 (Limita o reajuste das receitas patrimoniais decorrentes da atualizacéo da planta
de valores, para efeito do calculo do valor do dominio pleno do terreno a que se refere 0 § 1° do art. 1°
do decreto-lei n. 2.398/1987, e da outras providéncias); e da outras providéncias.



207

apontaram para o fato de a lei favorecer a privatizacdo de terras publicas e a
grilagem?™.

Desde 2016 a conjuntura econémica e politica do Brasil mostra-se instavel de tal
modo que, mesmo assim, espantaram-se todos que acompanhavam a tramitacéo
tanto da medida provisoria 759/2016, quanto do PL 3.057/2000, quando da
promulgacdo da Lei 13.465/2017, que foi a conversdao da medida provisoria
mencionada em Lei, porquanto institutos que nao se encontravam previstos na medida
provisoéria foram inseridos na Lei 13.465/2017, em 6bvia manifestacdo de vicio formal,
ndo admitido em se tratando do ordenamento juridico brasileiro e que € alvo de Acao
Direta de Inconstitucionalidade (ADI n° 5771/2017, ajuizada pelo entdo procurador-
geral Rodrigo Jannot’t). Outras duas Acdes Diretas de Inconstitucionalidade também
foram ajuizadas: a ADI n°® 5.787, em outubro de 2017, pelo Partido dos Trabalhadores
(PT) e ADI n° 5.883 — protocolada em janeiro de 2018 pelo Instituto de Arquitetos do
Brasil. As trés acGes tém como relator o ministro Luiz Fux (por prevencdo nas duas
ultimas)”.

A ADI n° 5771/2017 questiona questdes de inconstitucionalidade material,
referindo-se as questdes que tratam da forma e da maneira como a Lei se relaciona
com a CRFB/1988, de modo com que néo sao repassados os itens da Lei de forma
individual. Institutos inseridos na Lei 13.465/2017 modificam os entendimentos
brasileiros acerca de parcelamento do solo urbano no Brasil e merecem analise:
condominio de lotes, condominio urbano simples” e loteamento de acesso controlado
(BRASIL, 2017).

" Na época a sua aprovagdo foi amplamente noticiada, conforme a noticia a seguir:
https://www.conjur.com.br/2017-jul-30/lei-regularizacao-fundiaria-privatiza-terras-publicas-dizem-
entidades

"1 Essa agéo discute dois pontos principais: o primeiro diz respeito a falta do requisito de urgéncia para
a edicdo da medida provisdria 759/2016 e o segundo a utilizacdo da competéncia legislativa para editar
lei complementar de direito processual civil.

2 Ressalte-se que a atual Procuradora-Geral da RepUblica, Raquel Dodge, enviou parecer ao Supremo
Tribunal Federal (STF) defendendo a inconstitucionalidade da Lei Federal n°® 13.465/2017. Para saber
mais: http://www.ihu.unisinos.br/586003-raquel-dodge-defende-inconstitucionalidade-da-lei-da-
grilagem?fbclid=IwAROgISrgUYU3Wtt4hnubdnEwVqz5-5RHN05deqKg8GfdIQCCKOKuf9Gfka0

3 Este instituto, embora, assim como outros incluidos pela Lei 13.465/2017, tenham causado surpresa
aos estudiosos do Direito Urbanistico, ndo € alvo principal desta pesquisa. A sua defini¢édo legal em
muito se assemelha com a definicdo de casas assobradadas, prevista na Lei 4.591/1964, porque
possuem a mesma esséncia de construcéo. Porém, parecem tratar de fases distintas, a primeira de
uma fase pré-edificacdo e a segunda da pés-edificacdo. Estes produtos imobiliarios também sao
encontrados nos municipios de Capédo da Canoa e de Xangri-La. Uma outra questdo interessante é
gque a Lei de 2017 dispensa convenc¢do condominial.
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A Lei n° 13.465/2017, em seu artigo 58, determina que o CCB/2002 passa a
vigorar com uma nova Secéo, a IV, Capitulo VII, Titulo Ill, Livro Ill, Parte Especial.
Previamente, o Codigo Civil de 2002 brasileiro previa dois tipos de condominio, o
tradicional, previsto nos artigos 1.314 e seguintes e o condominio edilicio,
estabelecido nos artigos 1.331 e seguintes, este Ultimo disciplina também pela Lei n°
4.591/1964. A partir de 2017, da Lei 13.465, foi estabelecida uma terceira modalidade,
o condominio de lotes, conforme dispfe 0 que segue:

Secéo IV

Do Condominio de Lotes

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que séo
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos conddminos.
8§ 1o A fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do
solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 20 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagéo urbanistica.

8§ 30 Para fins de incorporacdo imobiliaria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficard a cargo do empreendedor. (BRASIL, 2017).

Pelo que se depreende do artigo supratranscrito, pensa-se que a intencao foi
regulamentar a situacdo de empreendimentos amplamente difundidos no territorio
nacional, os loteamentos fechados. Ocorre que esta regulamentacdo nédo era
esperada, sobretudo por esta via, pois ela ignora todos os debates travados pela
participacdo popular e por Comissfes que tratavam da matéria em sede de andlise do
PL 3.057/2000, que continua a tramitar normalmente. Destaque-se que a aprovacao
da Lei 13.465/2017 n&o arquivou o PL 3.057/2000.

Veja-se que é possivel, desde 1964, a existéncia de condominios de lotes,
conforme previsdo da Lei 4.591/1964, que regulamente os condominios edilicios,
sendo que as areas internas sao de propriedade dos condéminos. O que se percebe
da leitura da Lei de 2017 é a obrigatoriedade do respeito a legislacdo urbanistica
(BRASIL, 2017). Mas que regramentos urbanisticos seriam esses? Seriam de
natureza federal ou municipal, uso ou parcelamento do solo? O instituto seria algo
novo, do ponto de vista do parcelamento previsto na Lei n° 6.766/1979 (BRASIL,
1979)? O artigo 1.358-A, 83° prevé que “a implementacédo de toda a infraestrutura
ficara a cargo do empreendedor” (BRASIL, 2017), entdo, por raciocinio logico estar-
se-& diante de um produto imobiliario vinculado & Lei da Incorporacdo Imobiliaria (Lei
n° 4.591/1964).
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Assim, a intencéo foi a de permitir-se a comercializacdo de lotes ausente da
obrigacédo de qualquer parte de uso exclusivo edificado, como ha nas incorporacfes
imobiliarias, especialmente em condominios verticais. Mas, nesse caso, as vias
publicas e possiveis areas verdes seriam areas comuns. Resta aqui outro problema
de cunho burocratico para registro. A Lei de 2017 ndo menciona quais documentos
devem ser apresentados para realizacdo deste negdécio, nas Serventias Registrais.
Subentende-se que continuam a ser os documentos exigidos nas Leis n® 4.591/1964
e 6.766/1979, visto se tratar de produto imobiliario hibrido.

Municipios como Xangri-La e Capdo da Canoa regulamentam este tipo de
empreendimento por meio de legislacdo prépria, sendo que a legislacdo de Xangri-La
fixa parte da area parcelada a ser transferida ao patriménio publico do municipio
(XANGRI-LA, 2005), conforme vé-se:

Art. 18 Além do previsto no Paragrafo Unico do artigo anterior, os
condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdao constituir
fora dos limites intramuros do empreendimento, em local de interesse do
Municipio, o percentual minimo de 15% da &rea total parcelada como area de
livre uso comum do povo, que podera ser fracionada em 03 (trés) médulos,
respeitado o minimo de 05% (cinco por cento) para cada médulo.

§ 1° o0 percentual referido no "caput" poderd ser convertido em pecunia
ou benfeitorias, nunca em valor inferior a 15% do valor de mercado da
area a ser empreendida, caso em que a destinacao do valor ou o local da
benfeitoria sera determinado por Lei ordinaria.

§ 2° 0 cumprimento ao estabelecido no "caput" ndo impede a tramitacdo do
estudo de viabilidade técnica do projeto, mas € condi¢éo sine qua non para a
aprovacao do empreendimento. (Grifou-se).

Atente-se para o poder discricionario dos governantes municipais no que diz
respeito a aplicacdo do valor, ou seja, quando a area de uso livre e comum do povo é
convertida em pecunia, o valor fica a disposicdo dos gestores municipais, que
decidirdo livremente em que aplica-lo.

Capao da Canoa possui legislacdo no mesmo sentido, que deixa a disposicao
do gestor municipal o poder de decidir sobre o valor de compensacdo da

implementacdo dos condominios horizontais fechados, conforme disp8e o que segue:

Art. 4° A titulo de compensacdo pelo fechamento das &reas do
empreendimento, definidas na alinea "b-1", o empreendedor indenizara em
moeda corrente nacional ou, a critério exclusivo do Municipio, entregara
areas para uso institucional, correspondente a 10% (dez por cento) do
valor de avaliacdo da area total do empreendimento.

Paragrafo Ginico. A compensacéao a que se refere o caput deste artigo podera:
| - Em se tratando de area para uso institucional, localizar-se em qualquer
parte do Municipio, a critério do Poder Publico, passando por avaliacéo prévia
da &rea nua, quando da aprovacao do Projeto de Condominio Horizontais de
Lotes;
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Il - Ou convertida em obras publicas, a serem construidas em local indicado
pelo Municipio, tais como creches, escolas ou estabelecimentos de salde
publica, bem como obras de pavimentacao, drenagem pluvial e saneamento.
(CAPAO DA CANOA, 2008).

Denota-se que o percentual fixado na Lei complementar n° 018/2008 de Capéo
da Canoa, além de n&o ser minimo, como na Lei complementar de Xangri-La, é inferior
também ao fixado na Lei daquele municipio. Enquanto que o fixado na Lei de Xangri-
L& é de 15% (quinze por cento), em Capao da Canoa € de 10% (dez por cento). Outra
diferenca entre ambas as legislacbes € que enquanto a de Xangri-La determina a
utilizacdo da compensacao para livre uso comum do povo, a Lei caponense assevera
gue a compensacao dar-se-a para uso institucional.

As legislagbes municipais de Xangri-LA e de Cap&o da Canoa também
estabelecem as areas de uso privativo dos citadinos, para utilizagdo em comum, mas
gue se diferem das areas comuns de condominio. Especificamente sdo os artigos 21°
da Lei xangrilense’* e 6° da lei caponense’®, que versam sobre o tema.

Tratou-se até o presente momento dos tipos de parcelamento do solo urbano
existentes no Brasil e de certas peculiaridades das Leis municipais que regulamentam
os condominios horizontais fechados em Capdo da Canoa e em Xangri-La, para
mostrar-se que que o parcelamento e a incorporacdo imobiliaria em determinados
momentos encontram-se de maneiras continuas. Para que haja um condominio
edilicio é necessario haver o parcelamento do solo, para que entdo seja possivel a
edificacéo.

Embora diversos debates tenham sido travados em torno da matéria,
especialmente para fazer com que a Lei de Parcelamento do Solo urbano (Lei
6.766/1979) (BRASIL, 1979), seja condizente com a realidade de constru¢cdes no
Brasil, como o ja mencionado PL 3.057/2000 (CAMARA DOS DEPUTADQOS, 2000),
gue tramita no congresso brasileiro ha, praticamente, vinte anos. Todas as tentativas
restaram em vao. Caso a matéria fosse de facil solucédo, ela ja estaria consolidada em

Lei federal adequada e ndo seria necessaria uma medida provisoria ausente de

4 Art. 21 Serdo areas e edificagdes de uso privativo e de manutencgdo privativa do condémino as vias
urbanas internas de comunicaco, 0s muros, guaritas, servicos e obras de infraestrutura, equipamentos
condominiais e todas as areas e edificacbes que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de
todos os conddminos. (XANGRI-LA, 2005).

S Art. 6° Serdo areas e edificages de uso privativo e de manuteng&o privativa dos conddminos as vias
urbanas internas de comunicagdo, 0s muros, as guaritas, servicos e obras de infraestrutura,
equipamentos condominiais e todas as areas e edificacdes que, por sua natureza destinem-se ao uso
privativo de todos os conddminos, inclusive os lotes externos aos muros, até o limite do perimetro da
area objeto da matricula do Cartério de Registro de Iméveis. (CAPAO DA CANOA, 2008).
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requisitos legais, que para agravar a realidade brasileira incluiu institutos que sequer
encontram-se presentes no PL 3.057/2000, como € o caso do loteamento de acesso
controlado.

A Lei n® 13.465/2017 altera dispositivos da Lei n® 6.766/1979, atribuindo-lhes a

seguinte redacéo:

Art. 20

8§ 7° O lote podera ser constituido sob a forma de imoével autbnomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

§ 80 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder puablico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, nao
residentes, devidamente identificados ou cadastrados. (NR)

Art. 40

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser
instituidas limitagBes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em
beneficio do poder publico, da populacdo em geral e da protecdo da
paisagem urbana, tais como servidfes de passagem, usufrutos e restricbes
a construgao de muros. (NR)

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associa¢bes de proprietérios de
iméveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem
como pelas entidades civis organizadas em funcdo da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administragéo,
conservacdo, manutencgéo, disciplina de utilizagcdo e convivéncia, visando a
valoriza¢&@o dos imoveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administracédo de imoéveis.

Paragrafo Unico. A administracdo de imdveis na forma do caput deste artigo
sujeita seus titulares a normatizacéo e a disciplina constantes de seus atos
constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecucao
dos seus objetivos. (BRASIL, 2017).

Contrariamente a todo e qualquer contetdo urbanistico que até entdo vinha
sendo discutido no Brasil, o loteamento de acesso controlado é manifestacdo mais
nefasta de privatizacdo do espaco publico, legalizada, respaldada pelo direito. Séo
loteamentos regulamentados pelo poder publico municipal, sendo impedido o acesso
a transeuntes ou condutores de veiculos que ndo sao residentes, salvo a exce¢éo de
estarem devidamente identificados ou cadastrados.

Nesse sentido, é interessante a posicdo de Carlos (1982) para corroborar o
entendimento de que a urbanizacao atende aos interesses de producao e reproducao
do capital, sendo que a cidade tornar-se-a o lugar de materializacao deste processo
e, também, de viabilidade.

O urbano é o lugar particular onde se realiza a producéo e a reproducao

ampliada da forca de trabalho nas condi¢des de quantidade e qualidade
requeridas pelo avanco da divisdo social do trabalho. Por este motivo a
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cidade ndo pode ser analisada como elemento em si que ganha expressao,
mas como uma forma espacial das relacdes sociais de producéo. [...] a sua
apropriacdo é privada. (CARLOS, 1982, p. 111)

A primeira indagacdo que se apresenta € de que maneira 0S municipios
passardo a proceder tal regulamentagdo? O PL 3.057/20007% e os planos diretores
dos municipios em analise estabelecem outorga de instrumento de permissdo ou
concessao do direito de uso das areas internas dos empreendimentos imobiliarios
existentes, como ja fora apontado em Souza (2013 e 2017). De qualquer sorte ndo &
feita nenhuma mencdo de loteamento nestes parametros. E outro detalhe chama
atencdo, ndo menos importante: como os equipamentos publicos seréo tratados?

As lacunas legislativas ndo séo poucas e perpassam toda a estrutura da Lei de
2017. O segundo entrave refere-se ao impedimento de estranhos no interior dos
loteamentos. Por obviedade, uma simples leitura dos artigos insertos na Lei
promulgada, é possivel depreender-se que se esta diante de uma tentativa legal de
privatizar o espacgo publico. Destarte, resgatar mais uma vez o que afirma Baumann
(2009), contribui para a elucidacéo do tema:

Um espaco é “publico” a medida que permite o acesso de homens e mulheres
sem que precisem ser previamente selecionados. Nenhum passe é exigido,
e ndo se registram entradas e saidas. Por isso a presenca num espaco
publico € anbnima, e 0s que nele se encontram sdo estranhos uns aos outros,
assim como sdo desconhecidos para os empregados da manutengdo. Os
espacos publicos séo os lugares nos quais 0s estrangeiros se encontram. De
certa forma eles condensam — e, por assim dizer, encerram — tracos distintos
da vida urbana. E nos locais publicos que a vida urbana e tudo aquilo que a
distingue das outras formas de convivéncia humana atingem sua mais

completa expressao, com alegrias, dores, esperancas e pressentimentos que
Ihe sdo caracteristicos. (BAUMAN, 2009, p. 69-70).

76 “Art. 124. Observadas as disposices desta Lei, admite-se a aprovagdo de loteamentos para fins
urbanos com controle de acesso, desde que:

| — lei estadual ou municipal autorize a expedicao de licenca para esse tipo de empreendimento e a
outorga de instrumento de permissé@o ou concessao do direito de uso das areas internas do loteamento;
Il — a concessdo ou permissdo de uso referida no inciso | seja outorgada a uma associacdo de
proprietarios ou adquirentes de lotes, legalmente constituida.

§ 1° Para a expedicdo da licenca referida no inciso | do caput, a legislacdo municipal deve prever que
sejam avaliadas as seguintes questdes:

| — possibilidade de integracéo futura do acesso do loteamento fechado com o sistema viario existente
ou projetado;

Il — mobilidade urbana no entorno do empreendimento;

Il — acesso da populacdo em geral aos equipamentos comunitarios.

§ 2° Ao aprovar o projeto de loteamento com controle de acesso, a autoridade licenciadora fica,
automaticamente, obrigada a outorgar o instrumento de permissédo ou concesséao referido no inciso |
do caput, o qual deve ser formalizado imediatamente apds a averbacéo da licenca final integrada, no
competente Registro de Iméveis.” (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000).
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Essa segregacdo ao acesso do que deveria ser publico, no seu sentido mais
amplo, afronta diferentes preceitos da CRFB/1988, a comecar pelo préprio Principio
da Dignidade da Pessoa Humana. Sem contar que conduz a sociedade para um ideal
cada vez mais individualista, segmentador e que impede 0 convivio para com a
diversidade que ainda é caracteristica das cidades contrarias a esses conceitos.
Baumann (2009, 46) continua esclarecendo que

Quanto mais tempo se permanece num ambiente uniforme — em companhia
de outros “como nds”, com os quais € possivel “se socializar”
superficialmente, sem correr o risco de mal-entendidos e sem precisar
enfrentar a amolacao de ter de traduzir um mundo de significados em outro -

, mais é provavel que se “desaprenda” a arte de negociar significados e um
modus convivendi.

Outrossim, outro aspecto a ser mencionado a respeito do loteamento de acesso
controlado é sobre a auséncia de obrigacdo quanto a concesséao do direito de uso de
areas publicas, passando a sua responsabilidade para os municipios, bem como a
conservacdo de vias, coleta de residuos solidos, iluminacdo, entre outras
responsabilidades. Isso sem contar os danos ambientais, embora o adensamento
populacional destes empreendimentos seja relativamente baixo, em sua maioria, sao
usadas fossas sépticas para a coleta de esgoto, ao invés da coleta e tratamento
adequado.

Frente a diferentes manifestacdes de inconstitucionalidade, a criagdo de um tipo
de produto imobilidrio como o loteamento fechado, lucrativo, disfarcado de
regularizacao fundiaria (porque a impressao causada € que a medida provisoria foi
convertida em lei para regularizar situacbes postas em diferentes municipios
brasileiros), somado ao déficit habitacional brasileiro, apresenta-se enquanto um
afronte ilicito a tramitacdo do PL 3.057/2000, que orginalmente estaria tratando do
tema. Também resta sob grave ameaca o Direito a Cidade, sobretudo quanto ao seu
sentido social, pois

A uniformidade do espaco social, sublinhada e acentuada pelo isolamento
espacial dos moradores, diminui a tolerancia a diferencga; e multiplica, assim,
as ocasifes de reacdo mixofébica, fazendo a vida na cidade parecer mais
“propensa ao perigo” e, portanto, mais angustiante, em vez de mostra-la mais
segura e, portanto, mais facil e divertida. Seria mais favoravel a protecéo e
ao cultivo de sentimentos mixéfilos — no planejamento arquitetdnico e urbano
— a estratégia oposta: difusdo de espacos publicos abertos, convidativos,
acolhedores, que todo tipo de cidaddo teria vontade de frequentar

assiduamente e compartilhar voluntariamente e de bom grado. (BAUMANN,
2009, p. 50).
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Para Lefebvre (2001) o direito a cidade seria “a subversao do instituido pela
producdo de um outro espaco e a possibilidade de construcdo de uma outra
sociedade” (CARLOS, 2017, p. 57), para o autor, o direito a cidade englobaria em si
o direito a diferenga, ou o olhar além da homogeneidade, o que vem ao encontro da
producdo ndo normativa da cidade e da perspectiva que estd para além dos muros
dos condominios horizontais fechados.

Somando-se ao direito a cidade, tem-se a funcéo social da propriedade. O uso
do solo deve se dar de forma racional. Para Afonso (2007, p. 26), “o objetivo principal
€ o atingimento pleno da fungéo social da propriedade imével, transformando-a num
instrumento de bem-estar coletivo.” O bem comum de todos e o meio ambiente
ecologicamente saudavel que se busca, concretizando-se nas estruturas das proprias
cidades, por meio de espacos publicos e de uso comum do povo.

A segregacao que se legaliza na Lei n° 13.465/2017, no que tange a utilizacao
dos bens publicos, fere diretamente preceitos fundamentais e intensifica a
desigualdade social jA presente na sociedade brasileira. Especificamente, afronta
dispositivos constitucionais como o art. 3° da CRFB/1988, que dispde sobre a
construcdo de uma sociedade livre, justa e solidaria; sobre a garantia do
desenvolvimento nacional, sendo um desenvolvimento sustentavel, além da
erradicacdo da pobreza e marginalizacdo, bem como reducdo das desigualdades
sociais e regionais.

Também a promulgagdo da Lei no 13.465/2017 restou ausente de qualquer
participacdo popular, que é uma das bases e requisitos do direito contemporéaneo e
um dos questionamentos apontados pelo Ministério Publico Federal em sede da ADI
5.771. Especificamente sobre os requisitos de politica urbana, a Lei n® 13.465/2017
nao dispds deles, o que por si s, € um outro afronte inconstitucional, em se tratando
da tentativa de regulamentagdo de condominios urbanisticos ou loteamentos de
acesso controlado.

Do ponto de vista empirico dos municipios analisados, toda essa discusséo fez-
se necessaria para afirmar que os loteamentos de acesso controlado ndo sdo os que
encontram-se em Capao da Canoa e em Xangri-La, por todos os motivos amplamente
supra destacados e pelo préximo item a seguir discutido, no qual abordar-se-a como
se deu a implementacdo da norma que regulamenta os condominios horizontais

fechados nos dois municipios em estudo.
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4.2 Construcdo e implementacdo da norma reguladora dos condominios

horizontais fechados em Capéo da Canoa e em Xangri-La

No processo de construcdo das normas que regulamentam os condominios
horizontais fechados em Xangri-La e em Capao da Canoa, o executivo municipal teve
um papel muito importante, tanto pelo aspecto técnico de acompanhamento e
elaboracdo do projeto de lei, quanto pela introducdo das pautas para o debate. O
histérico de ambos 0os municipios estudados aponta para uma realidade que também
€ vivenciada em nivel nacional, qual seja, os projetos apresentados pelo Executivo ao
Congresso Nacional, geralmente sdo aprovados. Limongi e Figueiredo (2009, p. 78)
declaram que

Em primeiro lugar, notamos que as taxas de aprovacdo das medidas
apresentadas pelo Executivo séo altas. O Executivo raramente é derrotado.

Em segundo lugar, o Executivo é responsavel pela maioria das iniciativas que
se tornam lei [...].

Os autores dao sequéncia ao seu raciocinio tratando da agenda e do
presidencialismo de coalizacdo, que tomadas as devidas propor¢cdes também se

aplica em nivel municipal:

A agenda proposta pelo Executivo deve expressar o programa e os interesses
eleitorais dos diferentes partidos que participam do governo. A distribuicdo de
pastas ministeriais por partidos para a formacéo de um governo de coalizdo
envolve concessdes politicas por parte do presidente. [...] CoalizBes sao
formadas justamente com vistas a obtencdo de maiorias. Logo, ndo nos
parece factivel identificar com clareza um momento prévio de formulacdo de
uma agenda sincera do Executivo para depois testar se ela é ou nédo
aprovada. Em se tratando de uma agenda politica, ela tera que levar em conta
0 contexto institucional em que sera anunciada e em que tramitara. (LIMONGI
E FIGUEIREDO, 2009, p. 87).

Os autores compreendem que o parlamentar que age a partir de uma coalizacao
governamental ao votar com o governo, esta criando e implementando uma politica
de governo (LIMONGI; FIGUEIREDO, 2009, p. 100). Conforme Fuks (2001, p. 43), a
esfera legislativa concretiza a “experiéncia da vida social”, propiciando a formacgao da
“arena em que grupos com valores e interesses diversos buscam persuadir outros
grupos a respeito da relevancia e da universalidade de suas demandas.”

O verdadeiro legislador ndo é o redator da lei, mas sim o conjunto de agentes
gue, determinados pelos interesses e 0s constrangimentos especificos
associados as suas posicbes em campos diferentes (campo juridico e

também campo religioso, campo politico etc.), elaboram aspiracdes ou
reivindicagbes privadas e oficiosas, as fazem aceder ao estado de
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“problemas sociais”, organizam as expressfes (artigos de imprensa, obras,
plataformas de associagcbes ou de partidos etc.) e as pressdes
(manifestacdes, peticdes, diligéncias etc.) destinadas a “fazé-las avancar’. E
todo este trabalho de construcdo e de formulacé@o das representagdes que 0
trabalho juridico consagra, juntando-lhe o efeito de generalizagdo e de
universalizacdo contido na técnica juridica e nos meios de coercao cuja
mobilizacdo esta permite. (BOURDIEU, 1989, 247-248 apud FUKS, 2001, p.
43).

Em se tratando de municipios, especialmente os que estdo sob analise, que sao
de porte pequeno, o lobby é ainda mais perceptivel. Desde a elaboracdo dos planos
diretores de Capdo da Canoa e de Xangri-La, até a edi¢do das leis que regulamentam
0os condominios horizontais fechados, foi identificado o trabalho permanente de
acompanhamento de proposicdes legislativas realizados pela Associacdo dos
Corretores de Imoveis e Imobiliarias do Litoral Norte do Rio Grande do Sul,
Associacao dos Construtores de Capao da Canoa, entre outras entidades que séo
relacionadas a construcao civil. Como exemplo, cita-se a audiéncia publica realizada
em Capao da Canoa, em 13 de novembro de 2018, para debater a ampliacdo de areas

urbanas no municipio (Figura 28).

Figura 28 — Noticia de audiéncia publica realizada em Capé&o da Canoa
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publica ampliacdo de areas ( ) roreei e |
urbanas no municipio
] s e.SIc

S-I--
Assista a
ot Texeira ¢ = <D

cnm——— = W ST Ly
PROCESSO — e
LEGISLATIVO
rojeto de Lei Complemer
compreendido entre o CTG jodo e
7 urumim

Fonte: site da Camara de Vereadores de Capao da Canoa.

As acbes promovidas por esses grupos, para defender e promover seus
interesses, envolvem o monitoramento do andamento de propostas legislativas,
analise em relacdo as proposicOes e as alteracbes que ocorrem ao longo da

tramitacdo de certos projetos de lei, tomada de decisdo, que pode envolver uma
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posicao de neutralidade ou ndo, orientacao para unificagdo dos discursos e pressao
politica para apresentacdo das demandas aos tomadores de decisdo. Isso é muito
perceptivel em dias de audiéncia pubica, em que sdo convocados corretores,
trabalhadores da construcéo civil e outros, para acompanharem as discussdes nas
Céamaras de Vereadores de ambos 0s municipios.

O Legislativo municipal pode ser descrito como o centro no qual ocorrem as
decisBes em ambito municipal. Nessa seara podem ocorrer decisdes que sdo de teor
representativo, deliberativo, legislativo e financeiro. Este canal apresenta-se enquanto
um local em que os anseios dos cidadaos, supostamente, podem concretizar-se e
tornarem-se decisfes politicas. Na medida em que os vereadores discutem, fazem
propostas de modificacbes a determinadas leis, estdo deliberando e legislando
também. Por outro lado, o viés financeiro se da mediante a aprovacao de legislacdes
financeiras e de controle do executivo.

Contudo, para além das funcdes supra descritas, o Legislativo municipal
também cumpre com outras tarefas como a de fiscalizacdo do poder Executivo. Em
relagé@o a esta, o faz de em duas frentes: a primeira mediante a aprovacao de normas
gue sao de iniciativa do poder Executivo, que se da apds debate, estudo e alteracbes
ao texto original, para entdo seguir para a aprovacdo em plenario e novo
encaminhamento ao Executivo, que podera veta-lo, parcialmente ou totalmente, ou
sanciona-lo integralmente. Este processo tem como objetivo evitar que apenas um
dos poderes fique responsavel pela producdo legislativa. A segunda frente
mencionada diz respeito ao preceito constitucional de o poder Legislativo ter
atribuices de fiscalizar os atos do poder Executivo, suas acdes, seu patrimonio, o
modo como executa politicas publicas (FREITAS, 2015).

Ressalte-se que em razéo do artigo 49, inciso X, da CRFB/1988"7, por simetria,
o controle de competéncia exclusiva do Congresso Nacional também cabe aos
legislativos municipais e concretiza-se mediante previsdo em lei organica de cada

municipio. Por meio de instrumentos adequados é possivel solicitar informacdes ou

7 Art. 49. E da competéncia exclusiva do Congresso Nacional:

[...]

X - fiscalizar e controlar, diretamente, ou por qualquer de suas Casas, 0s atos do Poder Executivo,
incluidos os da administracédo indireta;

[...] (BRASIL, 1988).
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explicagbes acerca de acfes do poder Executivo, além de convocar representantes
da administracéo publica, a fim de interroga-los’®.

Esta atribuicdo de fiscalizac&o que um poder exerce sobre 0 outro € determinada
de Controle Externo, visto que se apresenta enquanto uma medida € realizada por um
poder sobre o outro e, em se tratado do poder Executivo, este €, também, fiscalizado
pelo Tribunal de Contas. Esta fiscalizacdo envolve questdes de fundo financeiro,
orcamentario, operacional e de gestao do patriménio dos municipios, assim como da
Administracdo Indireta (CORRALO, 2008).

De acordo com Backer e Souza (2013), tem inicio no ano de 1532, ocasido em
gue Séo Vicente é passado a categoria de vila. As camaras municipais, no Brasil, sdo
pretéritas ao Congresso e as Assembleias Legislativas e a primeira delas foi instalada
na capitania de S&o Vicente, em 1532, como afirmado, ficando conhecida como
Camara Vicentina. Assim, as Camaras Municipais apresentam-se enquanto os mais
antigos locais de concretizacdo do poder politico no Brasil.

As Camaras Municipais sao responsaveis, no contexto no qual encontram-se
inseridas, pela elaboracdo de normas juridicas de hierarquia infraconstitucional.
Constitucionalmente foi assegurado aos municipios o poder de legislar, de expedir
ator que podem ser normativos ou néo, desde que observados os ditames legislativos
(conforme art. 30, inciso | e 1l, da CRFB/1988) (BRASIL, 1988).

Nesse sentido, por construcdo de uma norma, compreende-se um processo de
atos que se sucedem ordenadamente e objetivam elaborar, conformar um conjunto
de normas, nesse caso, juridicas, pelo parlamento municipal. E a propria autonomia
municipal do legislativo dos municipios concretizando-se, visto que sdo elaborados
ordenamentos juridicos locais, com caracteristicas muitas vezes unicas, respaldadas
pela propria CRFB/1988, que prevé a possibilidade do municipio legislar em caso de
interesse local (BRASIL, 1988). Assim, sdo normas que estdo para além da simples
obrigacao de apenas existirem per si, elas existem para atender demandas locais, que
sao respaldadas em questdes historicas, territoriais, culturais, sociais, econémicas e
gue sao de interesse local.

Tanto na Camara de Capdo da Canoa, quanto na Camara de Xangri-La, a

tramitacdo de proposicdes legislativas tem inicio com a sua apresentacdo. Quando

® No caso de Capdo da Canoa, a previséo legal esta estabelecida no artigo 34 da Lei organica
municipal (CAPAO DA CANOA, 1990). No caso de Xangri-La, a previsdo encontra-se no artigo 41 da
lei orgénica municipal (XANGRI-LA, 2012).
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sao iniciadas por um vereador, as iniciativas de lei sdo apresentadas por este, a Mesa
da Camara, em sessdo, ou mediante a sua apresentacdo no protocolo geral. As
iniciativas de lei que possuem origem no poder Executivo, ou que tem iniciativa
popular sdo apresentadas por seus autores também no protocolo geral.

As proposicdes apresentadas sdo encaminhadas, analisadas e séo tracadas
deliberacbes acerca de cada uma delas, devidamente respeitados os Regimentos
Internos de cada casa legislativa, no caso de ambos 0os municipios analisados. As
proposicdes apresentadas podem ser de inUmeras naturezas, como requerimentos,
indicacdes, mocgdes, emendas, projetos de emenda as Leis Organicas municipais,
projetos de lei, Decretos Legislativos, entre outros.

Vale ressaltar que a iniciativa dos projetos, desde que obedecidos os
Regimentos Internos de cada Cémara de Vereadores, as Leis Organicas dos
municipios e a CRFB/1988, pode ser de vereador(a), da mesa da camara, de
comissOes permanentes, do chefe do Executivo e de iniciativa popular (neste caso, a
iniciativa deve estar subscrita, a0 menos, por cinco por cento dos eleitores do
municipio).

As proposi¢cdes apresentadas para consideracédo podem ser retiradas a qualquer
momento da apreciagao, por seus autores, ndo importando a sua aprovagcdo em
plenario. Todavia, quando se tratar de mais um autor, todos devem solicitar a sua
retirada. No caso de propostas de comissodes, estas devem estar subscritas por todos
0S membros.

Apos a leitura do projeto em sessao plenaria, o(a) Presidente(a) informa sobre a
existéncia da proposta e entdo a sua propositura é discutida e deliberada. Em se
tratando de aprovacéo, o proximo passo é a analise pelas comissfes. Em caso de
rejeicdo, ha a remessa ao arquivo. Igualmente acontece ao fim de cada Legislatura,
no caso de projetos de iniciativa do Executivo, em que o prefeito ndo fora reeleito.
Nessa situagdo, as proposituras sao arquivadas, e o Presidente da Camara, no seu
ultimo dia de mandato, devolve a iniciativa ao novo prefeito, para uma nova analise.

Essa medida também é aplicada ao Presidente de cada Camara Municipal, no
caso das propostas submetidas pela Mesa, pelos Vereadores e Comissdes. Sao
considerados projetos aprovados aqueles que passam por duas discussbes, em
sessOes distintas, para entdo serem encaminhados ao departamento técnico para

adequacao do texto a técnica juridica legislativa.
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Apo6s aprovacdo do projeto, este é remetido ao prefeito, no prazo de 10 dias
Uteis, e o possivel veto (parcial ou total) devera ser analisado pela Camara no prazo
de 30 dias em somente um debate. Este prazo ndo transcorre em se tratando de
recessos das Casas legislativas municipais. Por maioria absoluta, os vereadores
podem recusar o veto, que sera informado ao Executivo em até quarenta e oito horas.
Entdo, o Executivo terd quinze dias Uteis para sancionar a lei e, em situacao de veto,
mais quarenta e oito horas para comunicar ao Legislativo. O siléncio do Executivo
significa san¢ao tacita, motivo pelo qual o Presidente da Camara devera proceder a
promulgacéo em quarenta e oito horas da proposicéo.

Sendo assim, para que uma propositura se torne lei, € necessario que diferentes
etapas sejam concretizadas, diferentes agentes respaldem a ideia do conteudo
principal do documento, em diferentes cenarios. Em cada uma das etapas ocorrerdo
diferentes andlises a respeito de caracteristicas técnicas que sao inerentes a
aprovacdo e também a implementacdo da lei. Consequentemente, havera
movimentacfes de agentes e acdes para convencer e negociar com 0s envolvidos
(ROCHA, 2015).

As Comissdes desempenhardo um papel relevante nesse sentido, pois irdo
analisar as proposicdes, estudarao tais proposicoes, emitirdo pareceres, investigarao
e serdo responsaveis pela representacdo do Legislativo a respeito do préprio
pensamento da casa. As Comissfes podem ser permanentes, ou seja, duram além
da legislatura, ou podem ser temporarias, que sao aquelas que detém um objetivo
especifico e se extinguem assim que essa finalidade é alcancada (FREITAS, 2015).

A partir do protocolo de um projeto de lei, ha a sua deliberagcdo em plenério e
entdo o encaminhamento para as Comissdes Técnicas. E neste momento em que
ocorre a andlise técnica, ou seja, € nessa ocasido, em que uma propositura é
detalhadamente analisada, pormenorizada e averiguada a respeito de sua
constitucionalidade, pertinéncia entre outros requisitos. Sao questdes técnicas que
nao poderiam ser averiguadas, de maneira adequada, em sessao plenéria.

As Comissdes debatem acerca das matérias contidas nos projetos de lei e
contam com uma importante ferramenta para desenvolver suas acdes, que é o pedido
de informacgdes ao poder Executivo, que pode se dar de trés maneiras: a primeira é a
convocacao de secretarios e servidores municipais para a participagdo em encontros
e comissdes, a segunda € o requerimento de informacdes e a terceira € a elaboracéo
de audiéncias publicas (FREITAS, 2015).
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Conforme mencionado no segundo capitulo desta tese, sdo Comissfes
permanentes no municipio de Capao da Canoa as seguintes: Constituicdo, Justica,
Cidadania e Direitos Humanos; Educacdo, Saude, Acao Social, Turismo e Meio
Ambiente; Financas, Or¢camentos, Obras e Servigos Publicos; Constituicdo, Justica;
Cidadania , Trabalho e Direitos Humanos; Educacéo, Saude, A¢do Social; Financas
e Orcamentos; Representativa; Obras e Servicos Publicos. No municipio de Xangri-
L4 sdo Comissdes permanentes: Comissdo de Constituicdo e Justica; Comissao de
Finangas e Orgcamento; Comissédo Mista; e Comissdo Representativa.

Sédo de responsabilidade das Comissfes Permanentes, em razao da matéria
especifica que lhes compete, além das Comissdes temporarias que forem criadas
para cada finalidade: debater e elaborar pareceres a respeito das proposituras que
lhes forem distribuidas; realizar audiéncias publicas com entidades da sociedade civil;
convocar Secretarios, dirigentes de 6rgdos da administracdo direta e indireta e
qgualquer servidor publico municipal para prestar informacfes sobre assuntos
inerentes as suas atribuicdes; receber peticdes, pedidos, reclamacdes de qualquer
cidadao arespeito de atos, omissdes de autoridades ou entidades publicas; demandar
depoimentos de cidaddos ou autoridades; acompanhar a execucao de politicas
publicas, de programas, de obras publicas, de planos e elaborar pareceres a respeito
destes; fiscalizar o poder Executivo e a administracdo indireta; promover seminarios,
exposicoes e estudos dentro da sua area de abrangéncia; solicitar audiéncias
publicas; pedir auxilio a 6rgaos, entidade civil sobre matéria de seu interesse; indicar
representante para Conselhos Municipais. Estas responsabilidades encontram-se
previstas nos regimentos internos das Camaras.

Os legislativos municipais tém exercido um papel fundamental em se tratando
de regulamentacdo de novos produtos imobiliarios, especialmente os condominios
horizontais fechados, porque n&o existe uma legislacao federal que verse sobre a
matéria, de tal forma que os municipios tém elaborado sua prépria legislagdo. Essa
guestao tém sido alvo de diferentes discussdes em tribunais brasileiros, acerca de sua
constitucionalidade, uma vez que estaria a competéncia dos municipios para legislar
sobre matéria de Direito Urbanistico sendo questionada.

A prépria lei de Xangri-La que regulamentou a matéria foi alvo de Acéo Civil
Pulblica ajuizada pelo representante Ministério Publico, que objetivava a anula¢do do
art. 4° da Lei Complementar n° 012, de 11 de dezembro de 2005 (XANGRI-LA, 2005),

para o fim de determinar a abstencéo de aprovar a implantacado de novos condominios
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horizontais de lotes cuja testada para logradouro publico esteja em desacordo com o
art. 25 da lei Estadual n° 10.116, de 23 de marco de 19947° (RIO GRANDE DO SUL,
1994). Porém, o referido diploma legal fora considerado constitucional com base no
artigo 30 e incisos da CRFB/1988, no intuito de respeitar a legislatura municipal em

se tratando de interesse local, conforme a ementa que se segue:

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO CIVIL PUBLICA. LEI MUNICIPAL.
INSTITUICAO DE CONDOMINIO HORIZONTAL NO MUNICIPIO DE
XANGRI-LA. INEXISTENCIA DE CONTRARIEDADE COM A LEI-RS
10.116/94, UMA VEZ QUE O PARAGRAFO UNICO DO ART. 25
EXCEPCIONA A MATERIA, ENSEJANDO AOS MUNICIPIOS A DISCIPLINA
CONFORME OS INTERESSES LOCAIS, OBJETIVANDO COM ISSO O
LEGISLADOR ESTADUAL PRESERVAR A CONSTITUCIONALIDADE DO
RESPECTIVO DIPLOMA, TENDO EM CONTA O DISPOSTO NO ART. 30, |
E VIII, DA CF. APELACAO DESPROVIDA. (Apelagéo Civel N° 70027823194,
Primeira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Irineu Mariani,
Julgado em 29/04/2009).

Conforme apontado no inicio desta tese, o recurso de mencionar os julgados de
tribunais brasileiros mostra-se essencial na medida em que as decisbes judiciais
também se apresentam enquanto mediadoras do processo de constru¢do normativa
dos condominios fechados, tendo em vista a auséncia de uma norma federal que
regulamente o tema. O entendimento de que as leis locais que regulamentam este
tipo de empreendimento sdo constitucionais também ja foi discutido pelo Supremo
Tribunal Federal (STF), em sede de Recurso Extraordinario (n° 607940), julgado em
2015, com repercusséo geral® reconhecida. Nesse caso, o STF negou provimento ao
recurso que questionou a constitucionalidade da Lei Complementar 710/2005 do
Distrito Federal, que estabelece regras para a criagdo de condominios fechados. O
entendimento adotado pela Suprema Corte respeita 0 preceito constitucional de
compatibilidade com o plano distrital, ou seja, ndo fere a CRFB/1988. Para 0 ministro
Dias Toffoli, que acompanhou o entéo relator, na época, ministro Teori Zavascki, 0s
municipios que possuem mais de 20 mil habitantes, bem como o Distrito Federal

podem editar leis sobre programas e projetos a respeito de ordenamento do espaco

7 Este artigo faz a seguinte previsdo: Art. 25 - Na instituicio de condominios por unidades autbnomas
sera observado o limite maximo de 30.000m2 (trinta mil metros quadrados) de area e testada para
logradouro publico ndo superior a 200m (duzentos metros).

Paragrafo Unico - o municipio podera excepcionar do disposto neste artigo, os condominios a serem
implantados em zonas ja estruturadas urbanisticamente onde a rede viaria existente tornar
inadequadas as dimensdes de testada e area maximas.

80 E um requisito de admissibilidade do Recurso Extraordinario, conforme artigo 1.035 do Cédigo de
Processo Civil brasileiro.
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urbano, por meio de normas compativeis com as diretrizes estabelecidas no plano
diretor (SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL, 2018).

Contudo, em busca de adequar as realidades de seus territorios e legalizar
situacdes que se configuravam no tecido urbano, é que 0s municipios passaram a
legislar, ante a auséncia de uma lei federal que amparasse a matéria. Dentre 0s
municipios brasileiros, destaca-se Xangri-La, como um dos primeiros no pais, a criar
uma Lei Complementar (Lei Complementar n.° 012/2005) que tratou da tematica,
servindo como exemplo para municipios vizinhos, como foi o caso de Capéo da
Canoa. Segundo relato do ex-prefeito Celso Bassani (2017), essa iniciativa foi
inovadora do ponto de vista juridico.

Todavia, € necessario destacar que, embora o projeto de lei tenha tido origem
no poder Executivo, ele é originario de um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC),
firmado pelo municipio de Xangri-La, com a obrigacédo de regulamentar os produtos
imobiliarios naquele municipio. No plano da situacao fatica, tanto em Xangri-L4,
guanto em Capao da Canoa, o que havia era a aprovacao de parcelamentos do solo
na forma de loteamentos abertos, conforme previsto pela lei de parcelamento do solo
urbano (Lei n° 6.766/1979) e, apds, havia a aprovacdo dos municipios para o
cercamento com muros dos limites dos empreendimentos, bem como a insercao de
cancelas (portdes altamente vigiados), a fim de controlar e impedir o acesso de
pessoas indesejadas, bem como fiscalizar o acesso a areas verdes, areas
institucionais dos condominios, areas de lazer, ruas, pracas, praias artificiais, entre
outros), bens de uso comum do povo.

Assim, fora firmado um TAC com ambos 0s municipios em analise, nos quais as
municipalidades comprometeram-se a nao aprovar loteamentos fechados, além de
tratar de transformar os loteamentos existentes em condominios horizontais de lotes,
conforme previsto pela conhecida Lei da Incorporagcéo Imobiliaria (Lei n® 4.591/1964).
Também, em Xangri-La, foram firmados outros 11 (onze) Termos de Ajustamento de
Conduta entre o Ministério Publico e os proprietarios dos empreendimentos, a fim de
gue os loteamentos fechados existentes passassem a obedecer aos ditames de
condominios horizontais de lotes. O primeiro deles a cumprir todas as obrigacfes
determinadas e ter tudo registrado no album imobiliario foi o condominio Xangri-La
Villas Resort. Também em atendimento aos TACs firmados, os municipios editaram
leis municipais que versam sobre condominios horizontais de lotes. Desde entéo,

todos os empreendimentos criados nos municipios de Xangri-La e de Capéo da Canoa
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obedecem aos ditames das leis municipais e da Lei n° 4.591/1964. Como exemplo,
tem-se a um trecho destacado da matricula mae (como é popularmente conhecida
entre os corretores de imoveis locais), do condominio horizontal de lotes Arenas
Curumim?®?, lancado em 2018, em Capdo da Canoa. No trecho destacado é possivel

perceber que o respaldo legal é a Lei n® 4.591/1964:

Figura 29 — Matricula Mae do Condominio Arenas Curumim no Registro de
Iméveis de Capédo da Canoa®

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL  Pagina 1d

A COMARCA DE CAPAO DA CANOA
CER DO, REGIBTRG DE MOVEIS
—_ Bel. Marcia £ Comassetio 608 Santos - Oficel Registradors — EEfe mim e ewl. s Sp

2TIFICO. usando a faculdade que me confere a Lei & por assim ler sido pedido. que revendo reste

Jo. 0 Livro n° 2 - Regrstro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte: e i istorico de J
o 2 ey o . a0, . minuta da convencio de condomini
= e rEGISTROS FOBLICOS = INSS. certidbes negatives, positivas, planitha “,’: éreas. pt.-r::s s e |
OTicIO DOS REGISTROS FORLICOS, | _ | s 221 9iobal da cbra e demais documentos previstos na Lei 4 591 de 16 do dezermb,
E 1 . regulamentada peio reto namero 55 815 de 08 de margo de 1965 '?Dﬂose
964, Decreto 1 3

|
|
[T | S8 =
2 confo
Cophe da Canes, 19 an oumbro 4o 2078 ot Rgiiemg s l Be008 . Que no temeno objeto da prosents |
1
{
i

LR

— pela
situsdo no lugar denominado ATERRADOS OU | v~ Inscrita no CNPJ/MF sob namerc 08 371 822/0001-80. com sed, |
Ge CAPAO OA | 0a Avenida Pemnanbuco. n® 1519, Conjunto 401, na ci de Porto Alegre/RS. um

3 o

|
/
R . cuj
regime de consiruc3o de empreitada global a progo reaustaved. de |
nio sers de {
i
i
1

[~
ARINOS.

st et o Arcs 01 (Um) © pelo desmembra
BAROAIRS, constuids 4o parte da Ares O1 (um) o pelo de ramentc

ORI Gy, com = braa total ottt |
o metonia @ Gote decimetros qus : b= pen
GuamScentos 3 novents s trbs metros a o dole decien 255730 com o ariige 55 da Lei 4 551 Oite ado de 233 (dusentos
i & e v, & Sapas S qmu-mm . COM a area real total de 128.493,72 m* (cento o
e e e = ol T s © NOVeNta ¢ trés motros e setonta © dols decimetros
ezonics @ cinco me T e { Suachs Pendo 73.428,55 m* (setenta & tris mil. quatrocentos & vinte e on o
e ocontos o vinte o sete metros A ta < Sroa privativa, © 55065.17 ¢
| SR ST L | oot ches i e s e mees < ersetid Socivs °
eRtimeiroa). confrontando com tormas nobiideios S/A | s 3 - condeminio foi
rbenes O eie aapue o IrGCas Leste; medindo 366,21 m (reze | nimero 537, da Profeitura Munic; bzt {
e e o e I T TS Uy et ny corirontande ot s We | | Sonoa/ns. detado de 31 de outubro e 2016, Oficie ne 0030/2018/STicC ke aa | |
> Poblica (O - | | I noa/RS, datado de 18 de
imobiliafios. SIA. hegase wo véice e 'S, deste seguo na dieclio Morte, medinds | Eoveut wl = 23 d::nom 01672018, datada de :;l;:':o:n?;?ag !
7 onze motos % P sto global estimado & de
| iisem ane mewcss A o vértice i~ &, bl G o R$9.171.183.48 (nove milhGws, cento © setenta o |
| Boie soguo na dieclo Leste. medindo 29.60 m (vinte & nove metros & s2sStni seguir descritas: g S vaca | 1
! centimetros)., confrontando com Lote Mo, propriedad -
G nantos IMObIANOS S/, Chogando a0 vértice de partida.- i |
o R

QUADRA A — Constituida dos lotes n®s AO1 (um) & A14 (quatorze)

59

s |
|

unmoace = con coommww:::‘:' LOTE NOMERO 01 (um) — Situado na quadra A, junto &

| S. tocalizade na Esquina da Ci i

12,91 m(doze metros o novents & urm P} e o S e et |
. e

| com a Circulagio 1. 12,91m(doze metros e novent:
oom - A 2 @ um centimetros) de
l frontando-se ao Leste com a drea condominial 5. 26,00m(vinte o scis n’::rt:?'

|
| |
| s — confrontando-se a0 Norte, lado Pt
& @ @rea cond S; tend: |
athea -~ ~ o drea real
| £ rotocoto nt 203593, do Livio 1-Ad, de 23 de outubro de 2018 - l 08338 ETv b hot 7 e 2 oo et nta o sete decimetros | |
| - > comum de 7Oy uzentos e cinquenta e um me |
t e aatado de 05 de novembro do 2018, memoral 46 setenta decimetros quadrados) - tros e
| Centifico, em wirtude do requenmento a s i a ) e area reat total g 2873t ggiohentos © oitenta o | ‘

ma Pagina --

‘ontinua na Préx

Rua Tupmamba. i 395 - Centro - Capiio da Car ST e ————
e . S o - Capio da Canca/RS - CEP- 95 555-000 T 625.6330
s 6530 E i 4 one: (51)3625.6320
== R Tupinamba. #° 595 - Contro - Capo da Canca/RS - CEP: 93.555-000 - Tanc 3625632 mail: rp.capao@iterra.com.br CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
Emait rp capac@terra.com.br CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS

Especificamente em Xangri-La& a Lei que regulamentou os condominios
horizontais fechados, primeiramente, foi a Lei Complementar n° 007, de 15 de outubro

de 2004 (XANGRI-LA, 2004). Esta lei foi, posteriormente, revogada integralmente pela

81 Este empreendimento, especificamente, foi lancado como um diferencial em Capdo da Canoa.
Primeiramente por ficar localizado no limite do municipio, préximo a Arroio do Sal. Em segundo lugar,
porque a praia de Curumim é ocupada por turistas que vem, geralmente, da serra gaucha. Entédo, para
além de possiveis compradores da regido metropolitana de Porto Alegre, esta-se mudando o publico-
alvo. Para saber mais: http://pioneiro.clicrbs.com.br/rs/economia/noticia/2018/11/condominio-de-r-15-
milhoes-no-litoral-norte-e-focado-no-publico-da-serra-gaucha-10645836.html

82 Destacou-se apenas as duas primeiras paginas da matricula, pois a matricula inteira contém 100
paginas e seria inviavel disponibiliza-la integralmente neste trabalho.
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Lei Complementar n° 12 de 11 de julho de 2005 (XANGRI-LA, 2005). Essa revogacao
integral ocorreu para que o municipio tivesse a sua disposi¢cao uma legislacao capaz
de subsidiar a implantacdo de condominios horizontais de lotes da maneira mais
adequada possivel, que se preocupasse com 0s impactos ambientais, com o
fechamento dos empreendimentos e com a compensacdo. Tanto que transcorre um
periodo inferior hA um ano entre uma e outra lei. De acordo com o Procurador
concursado da Camara de Vereadores de Xangri-La, Rafael Scheffer de Medeiros
(2018), a segunda lei complementar foi uma continuidade do TAC firmado entre o
municipio e o Ministério Publico, uma tentativa de melhorar o primeiro diploma legal
gue se encontrava muito vago. Ou seja, continuava a ser uma tentativa de
regulamentar esse tipo de empreendimento em ambito municipal.
Enquanto que a Lei Complementar n® 007, de 15 de outubro de 2004 (XANGRI-

LA, 2004) possuia apenas sete artigos, a Lei Complementar n° 12 de 11 de julho de
2005 (XANGRI-LA, 2005) conta com trinta e trés artigos. Dentre as principais
diferencas destacam-se a adocao de alguns entendimentos que ndo haviam na
primeira lei, estabelecidos no artigo 3° da Lei de 2005. Veja-se:

Art. 3° Para efeito de aplicacdo desta Lei, sdo adotadas as seguintes defini¢cdes:

Condominio horizontal de lotes: modelo de parcelamento do solo formando area

fechada por muros com acesso Unico controlado, em que a cada unidade autdbnoma

cabe, como parte inseparavel, fracao ideal de terreno correspondente as areas

comuns destinadas a vias de acesso e recreacéo.

Alinhamento predial: linha diviséria entre o lote e o logradouro publico.

Gleba: area de terra com localizacdo e delimitacdo definidas, ndo resultante de

processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos.

Lote: terreno servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos indices

urbanisticos definidos em Lei Municipal para a zona a que pertence.

Largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a maior testada

e o lado oposto ou entre duas testadas opostas, medida ortogonalmente no ponto

médio da profundidade do lote.

Profundidade do lote: distancia entre a testada e o fundo do lote, medida entre os

pontos médios de testada e da divisa do fundo.

Area urbana: a destinada a edificacdo de prédios e equipamentos urbanos,

especificados em Lei Municipais.

Unificag&@o: € a unido de lotes transformando em um lote com metragem ampliada.
(XANGRI-LA, 2005, grifou-se).

Também na nova legislacao restou vedada a divulgacéo, venda ou promessa de
lotes anterior ao registro do condominio horizontal de lotes no Cartério de Registro de
Iméveis Competente (artigo 13). Igualmente, em hip6tese alguma, um
empreendimento deste porte, podera prejudicar o escoamento normal das aguas e ou

as obras necessarias de infraestrutura do municipio (artigo 14) (XANGRI-LA, 2005).
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Consta no artigo 18, 8 1° do mesmo diploma legal o percentual a titulo de
compensacado de implantacdo do empreendimento, que na lei anterior ndo estava
previsto. Esta compensacao ja fora referida alhures. E pode ser convertida em pecunia
ou benfeitorias, sendo que seu valor ndo pode ser inferior a 15% do valor de mercado
da &rea a ser empreendida. O destino deste valor ou benfeitoria dar-se-4 por Lei
ordinaria (XANGRI-LA, 2005).

E no artigo 23 ha a previsdo de que é obrigatoria a instalacdo de rede e
equipamentos para o abastecimento de agua, energia elétrica, rede de drenagem,
pavimentagcdo, entre outros atributos do condominio, restando tudo sob
responsabilidade dos condéminos, inclusive a manutencao das redes e equipamentos
urbanos que estiverem no interior da area condominial (XANGRI-LA, 2005).

Diante do exposto, tem-se que o ato de legislar e o processo que o envolve tem,
também, como finalidade a transparéncia na Administragdo Publica, tendo em vista
gue o cumprimento de suas funcdes esta atrelado a garantia e ao acesso de direitos
essenciais aos cidadaos. Nessa perspectiva, o processo legislativo deve ser visto
como um conjunto normativo de procedimentos e etapas necessarias para a
construcdo de normas, com o0 objetivo de determinar condi¢cdes e ferramentas
conhecidas na éarea juridica, que orientam a acdo legiferante® de producédo de
normativa. A CRFB/1988 faz previsdo em seu artigo 59 das espécies de processo
normativo: Emendas Constitucionais, leis complementares, leis ordinarias, leis
delegadas, medidas provisérias, decretos legislativos e resoluces (BRASIL, 1988).

Logo, 0 processo legislativo se d4 para a elaboracdo de normas Uteis a
regulamentacdo das relacdes em sociedade e o fim esta na propria norma criada. O
processo legislativo também € a representacéo do poder de certos grupos e individuos
gue exercem hegemonia e para estes a norma funcionara como uma ferramenta para
alcancar um fim necessério. E o processo legislativo funciona como uma sequéncia
de fases técnicas e envoltas em uma burocracia que lhe é Unica, na qual a finalidade
€ 0 proprio processo de elaboracédo da norma.

Entende-se que o processo legislativo esta ligado a conformacéo de leis e suas
burocracias e exigéncias devem ser respeitadas, especialmente o que esta ditado no

artigo 61 da CRFB/19888%4. S&o previsdes para guiar procedimentos que devem ser

83 Ato de producéo das leis.
84 Art. 61. A iniciativa das leis complementares e ordinarias cabe a qualquer membro ou Comiss&o da
Céamara dos Deputados, do Senado Federal ou do Congresso Nacional, ao Presidente da Republica,
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respeitados quando da edicao de leis, levando em conta os fatos que orientam o
representante do poder correspondente para realizar tais acdes.

Para a elaboracdo de regramentos a respeito do uso e parcelamento do solo
urbano, em se tratando de municipios com dindmicas imobilidrias tdo peculiares como
€ 0 caso de Capéo da Canoa e de Xangri-La, faz-se necessario saber dos anseios e
demandas da sociedade, o que de certa maneira somente se concretiza se a
sociedade também participa do processo de elaboracdo. Nessa guisa, o poder
Legislativo possui papel essencial, na medida em que age como sujeito ativo.

Na construgcdo da lei municipal de Xangri-L& que regulamentou os condominios
horizontais de lotes, a relacdo entre direito e geografia se afigurou paradigmatica,
diante de uma situacao que restava consolidada no territério desde meados dos anos
1990. Ou seja, os condominios horizontais de lotes passaram a ser construidos e,
consequentemente, comercializados a partir da década de 1990, mas a lei municipal
que os regulamentou foi editada em 2004 (revogada menos de um ano depois pela lei
gue tem vigéncia até os dias atuais). Ha um vacuo legal de, praticamente, quinze
anos, dentre os quais este tipo de empreendimento foi construido sem respaldo
juridico cabivel. Nesse sentido, Antas Junior (2005, p. 227) afirma que

O espaco geogréfico contém e é contido na intencionalidade que condiciona

a economia, a politica, a cultura, e também o direito, segundo seu movimento
tipico — a inércia dindmica. A apreensao desse movimento se da através de

ao Supremo Tribunal Federal, aos Tribunais Superiores, ao Procurador-Geral da Republica e aos
cidadaos, na forma e nos casos previstos nesta Constituigao.

§ 1° Sao de iniciativa privativa do Presidente da Republica as leis que:

| - fixem ou modifiquem os efetivos das Forgas Armadas;

Il - disponham sobre:

a) criagcdo de cargos, fun¢gdes ou empregos publicos na administragdo direta e autarquica ou aumento
de sua remuneracao;

b) organizacdo administrativa e judiciéria, matéria tributaria e orcamentéria, servicos publicos e pessoal
da administracao dos Territérios;

¢) servidores publicos da Unido e Territérios, seu regime juridico, provimento de cargos, estabilidade e
aposentadoria de civis, reforma e transferéncia de militares para a inatividade;

¢) servidores publicos da Unido e Territérios, seu regime juridico, provimento de cargos, estabilidade e
aposentadoria; (Redacdo dada pela Emenda Constitucional n°® 18, de 1998)

d) organizacéo do Ministério Publico e da Defensoria Publica da Unido, bem como normas gerais para
a organizacao do Ministério Publico e da Defensoria Publica dos Estados, do Distrito Federal e dos
Territorios;

e) criagao, estruturacao e atribuicdes dos Ministérios e 6rgéos da administragdo publica;

e) criacao e extingdo de Ministérios e 6rgdos da administragdo publica, observado o disposto no art.
84, VI; (Redacdo dada pela Emenda Constitucional n® 32, de 2001)

f) militares das Forcas Armadas, seu regime juridico, provimento de cargos, promocgdes, estabilidade,
remuneracao, reforma e transferéncia para a reserva. (Incluida pela Emenda Constitucional n° 18, de
1998)

8§ 2° A iniciativa popular pode ser exercida pela apresentacdo a Camara dos Deputados de projeto de
lei subscrito por, no minimo, um por cento do eleitorado nacional, distribuido pelo menos por cinco
Estados, com ndo menos de trés décimos por cento dos eleitores de cada um deles.
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um conhecimento das técnicas, das tecnologias, dos sistemas de objetos
técnicos, de seus funcionamentos e de seu papel na constituicdo dos
territorios.

Veja-se que a demanda por regulamentacdo de uma dada situacdo parte
também de uma realidade social e territorial, que neste caso sdo os condominios
horizontais de lotes. Para que s6 entdo, uma norma juridica passasse a delinear novas
transformacdes. A partir da criagdo de uma regra juridica, existe uma coagao para que
esta lei seja cumprida, especialmente por meio do sistema judiciario existente.

A partir dos efeitos que esta norma passa a gerar, e do grau de dependéncia que
ela tem com o territério, é possivel que novas demandas surjam. E este foi o caso de
Xangri-L&, porque a primeira lei que regulamentou os condominios horizontais de lotes
possuia muitas lacunas, de tal modo que foi necessaria uma revisdo quase que total,
0 que acabou resultando na sua total revogacéo menos de um ano apos a sua edicao.
E exatamente a compreensdo de Antas Janior (2001, p. 229) ao afirmar que esse
movimento ndo € um movimento simples, mas que as “transformacdes territoriais
impingidas podem ser de tal monta, que a norma juridica original também seja
reelaborada no intuito de corrigir indesejaveis processos desencadeados, e assim
sucessivamente.” Este movimento ainda ocorre, por exemplo, com o Plano Diretor de
Capéo da Canoa, como sera melhor descrito a seguir. Este plano ndo € atualizado h&
guatorze anos e paulatinamente vem sofrendo incorporacdes de leis esparsas para
tamponamentos das lacunas juridicas.

A participacdo eficaz da sociedade ocorre desde a elaboracdo de uma lei,
passando pela sua aplicacao e fiscalizacao. Reforca-se que o Legislativo é o poder
gue tem como objetivo principal criar leis, bem como aprovar ou rejeitar proposituras
advindas do poder Executivo. Nesse processo, a sociedade pode participar
comparecendo a audiéncias publicas, por exemplo. Também pode cobrar medidas e
fiscalizar de maneira continua a gestédo dos recursos por parte do governo e demais
orgaos municipais. No caso dos municipios em estudo, se existe previsto em lei, uma
compensacao pela instalacdo dos empreendimentos imobiliarios, cabe, também, a
populacéo a fiscalizacdo a respeito de onde tal compensacéo esta sendo realizada,
pois via de regra ela é realizada para beneficiar o préprio condominio. Como exemplo
cita-se o caso da duplicacdo do acesso ao municipio de Xangri-La, realizado pelo
condominio Enseada, a titulo de compensacéao, conforme informa¢éo do Procurador

Rafael Scheffer de Medeiros (2018). Na figura a seguir (Fotografia 12), € possivel
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verificar que o maior beneficiado com a duplicagdo do acesso ao municipio foi o

préprio condominio.

Fotografia 12 — Acesso principal ao municipio de Xangri-L&

Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2019. (Fotos: Mariana Barbosa de Souza).

Ressalte-se a importancia da fiscalizacdo por parte da sociedade em se tratando
da elaboracdo de uma lei como a que regulamenta os condominios horizontais de
lotes, porque de acordo com o Procurador da Camara Rafael Scheffer de Medeiros
(2018), ndo houveram debates acerca do projeto de lei oriundo do poder Executivo e
este fora aprovado sem ressalvas pelo poder Legislativo. Assim, percebe-se que foi
uma pressao externa, que nao foi realizada pela sociedade civil, mas sim, pelo
Ministério Publico, mediante a elaboracao de um TAC.

Embora seja obrigatério o debate em comissdes permanentes e temporarias
(conforme a temética), no caso em analise, a passagem do projeto de lei que tratou
da regulamentagcdo dos condominios horizontais de lotes foi apenas para cumprir
requisitos legais, ndo havendo um aprofundamento. Outro detalhe que chama
atencao, no caso de Xangri-La, é que entre os anos de 2005 e 2006, durante uma
tempestade de verdo, o arquivo da Camara de Vereadores foi totalmente destruido,
de tal forma que todos os processos administrativos foram perdidos, restando
inacessiveis os documentos que tratavam das discussfes, ou nesse caso, possiveis

discussoOes da lei em analise.
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Quanto ao municipio de Capdo da Canoa, este também criou uma Lei
Complementar para tratar especificamente dos condominios horizontais de lotes, no
mesmo sentido de Xangri-La, ou seja, apos firmar um TAC junto ao Ministério Publico
local (que, alids, atende os dois municipios. A comarca é a mesma para ambos 0s
municipios). Capdo da Canoa usou, inclusive, como base para criacdo da sua lei
especifica a Lei Complementar n.° 012/2005 de Xangri-L4. Assim, foi criada a Lei
Complementar n.° 018, de 29 de agosto de 2008 (CAPAO DA CANOA, 2008).

Assim, como no caso de Xangri-L4, em Capdo da Canoa, ap0s impasses
juridicos, sobretudo no que tange a ilegalidade deste tipo de produto imobiliario, muito
se debateu a respeito de um novo tipo de parcelamento do solo urbano com finalidade
residencial, que é o chamado condominio horizontal de lotes. Nesse caso o0
incorporador vende o lote e a construgdo das casas fica sob responsabilidade do
adquirente. Conforme o promotor de justica Daniel Martini (promotor responsavel
pelos TAC elaborados pelo Ministério Publico e firmado pelos municipios em anélise),
0s empreendimentos devem ser tratados como “condominio horizontal de lotes” e nao
mais “loteamento fechado”.

Determina o artigo 2.° da Lei Complementar n.° 018, de 29 de agosto de 2008,
gue fica definido como condominio horizontal de lotes o modelo de parcelamento de
solo, o qual é formado em area fechada por muros, com acesso controlado e que
“cada unidade autbnoma cabe como parte inseparavel, uma fracéo ideal do terreno
correspondente as areas comuns destinadas a vias de acesso e areas de recreacdo.”
(CAPAO DA CANOA, 2008).

Igualmente como em Xangri-La, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 7.°
da Lei Complementar n.° 018/2008 de Capao da Canoa, opcionalmente, “o
condominio horizontal de lotes poderd sugerir o seu Plano Diretor préprio de
edificagbes que devera ser obrigatoriamente aprovado por Lei Complementar”
(CAPAO DA CANOA, 2008). Contudo, no municipio de Cap&o da Canoa, nenhum dos
condominios existentes possui plano diretor proprio.

Em 16 de outubro de 2004 o municipio de Capao da Canoa aprovou seu Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental, o qual estabeleceu diretrizes para o
desenvolvimento territorial local. No Plano Diretor de Capao da Canoa pode-se
visualizar que, assim como em Xangri-La, houve uma preocupagdo com 0 meio
ambiente. Estéo previstas areas de protecdo ambiental, bem como areas que nao sao
passiveis de urbanizagao (SOUZA, 2017).
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Mesmo diante da proibicdo de urbanizagdo de certas areas do municipio,
condominios horizontais de lotes foram construidos, como é o0 caso dos
empreendimentos Capéo llhas Resort | e I, inseridos as margens da Lagoa dos
Quadros, principal fonte de captacdo de 4gua do municipio. Segundo Andrade (2012,
p. 55),

O municipio de Capéo da Canoa, na contramao das questdes ambientais, de
salude publica e a revelia do préprio Plano Diretor, acabou, por fim,
autorizando a implantacdo do segundo empreendimento®, o “Capéo llhas
Resort”, que segue os mesmos moldes(se ndo pior),em implantagdo no

trecho mais estreito e fragil, de &reas inundaveis e banhados, entre a Estrada
do Mar e a lagoa dos Quadros.

Enfatiza-se que o Litoral Norte gaucho é conhecido por possuir uma zona
costeira complexa que envolve lagos, lagoas e banhados, todos interconectados,
desaguando no mar por meio do rio Tramandai, no municipio de mesmo nome, pelo
gual também recebe contributos de agua salgada. Esse complexo sistema
compreende o mais recente sistema de lagunas da Planicie Costeira, ou seja, trata-
se de um parque lagunar fragil, ainda em formacéo, que conforma a Bacia Hidrografica
do rio Tramandai, na qual encontra-se inserida a Lagoa dos Quadros®®.

De acordo com o Plano Diretor de Capéo da Canoa (Lei municipal n.° 003/2004),
as Areas de Preservacdo Ambiental (APAs) sdo as areas a margem da lagoa dos
Quadros e compreendem uma faixa de 50 metros da média das cheias (CAPAO DA
CANOA, 2004), o que causa, ainda em 2018, uma um embate entre empreendedores
por laudos ambientais, ante a inexisténcia de estudos oficiais a respeito dessa
definicdo.

De acordo com Andrade (2012, p. 51), 0 meio ambiente dos municipios em tela
sofre grave ameacga, isso porque

O Litoral Norte, destacadamente os municipios de Xangri-L4 e Capédo da
Canoa, ilustram bem a assertiva. O fenébmeno dos condominios fechados-
especialmente em éareas que comportam APP’s [Areas de Preservagao
Permanente] de dunas, lagoas, areas umidas e banhados — apresenta, dentre
outros, a constituicdo de imensas barreiras fisicas em areas de preservacéao

e adjacéncias, cercas elétricas que adentram o corpo hidrico, seguranca e o
impedimento de acesso, apesar de determinacao judicial [...] caso seja dada

85 O primeiro condominio horizontal de lotes autorizado a beira da Lagoa dos Quadros, em Capéo da
Canoa, foi o Condominio Velas da Marina.

8 Destaque-se que a Lei Estadual n° 10.350, de 30 de dezembro de 1994, que instituiu a Politica
Estadual de Recursos Hidricos do RS, aponta que a agua € um bem publico: “Art. 1° - A agua é um
recurso natural de disponibilidade limitada e dotado de valor econdmico que, enquanto bem publico de
dominio do Estado, tera sua gestao definida através de uma Politica de Recursos Hidricos, nos termos
desta lei.” (RIO GRANDE DO SUL, 1994).
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continuidade a licenciamentos nestes moldes de urbanizagéo,
desconsiderando, inclusive, a legislacéo vigente, terdo fim as areas naturais
na sede do municipio, desconstituindo o proprio objeto da lei, caracterizando
uma varredura urbanizadora.

Em um TAC firmado pela Administragdo caponense e a representante do
Ministério Publico (ANEXO A), em 26 de maio de 2009, em razdo do potencial dano
ambiental da aprovacéo do referido empreendimento, o municipio restou obrigado a
apresentar um plano detalhado de acesso viario a lagoa. Em 2018 o acesso a lagoa
ainda néo tinha sido construido.

Ainda, o referido Termo de Ajustamento de Conduta prevé que:

O ajustante compromete-se a ndo mais autorizar nem aprovar, nem permitir
gue se instale, qualquer projeto/empreendimento na beira da Lagoa (todo
espaco compreendido pela area AUI-2), seja nas areas de urbanizacéo
intensiva ou ndo, antes de regulamento de modo explicito o sistema basico
viario no local, prevendo as vias laterais, as avenidas de ligacdo com a area
publica adjacente a Lagoa dos Quadros e as vias marginais da mesma Lagoa,
no trecho compreendido entre o Arroio da Pescaria e a Praia do Barco.

Na figura 30 a seguir, é possivel ver os empreendimentos Capao llhas Resort |
e Il (objeto do TAC firmado em 26 de maio de 2009. Por esta imagem pode-se
perceber a construgcdo dos empreendimentos a margem da Lagoa dos Quadros,
constantes na Area de Urbanizacdo AUI-2, disciplinada no Plano Diretor municipal
(CAPAO DA CANOA, 2004). Segundo relato do Presidente do Comité da Bacia
Hidrografica do Rio Tramandai (Jodo Vargas de Souza, 2018), o acesso viario a Lagoa
dos Quadros ndo existe. Este somente pode ser realizado com permissdo de um
responsével do condominio Capao llhas Resort.

O artigo 11 do Plano Diretor Municipal criou areas de Uso Ambiental para fins de
controle, considerando os aspectos ambientais do territdrio municipal. Sdo oito incisos

gue apresentam quais séo as areas:

| Area de Urbanizacg&o Intensiva Um (AUI-1).

Il Area de Urbanizacao Intensiva Dois (AUI-2).

Il Area de Uso Especial (AUE).

IV Areas de Uso Ambiental Um, Dois e Trés (AUA-1, AUA-2, AUA-3).
V Area de Preservacdo Ambiental (APA).

VI Area de Praia (AP).

VIl Corredor da Estrada do Mar e Acessos (CEMA).

VIII Areas Especiais (AE). (CAPAO DA CANOA, 2004)
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Figura 30 — Condominio Horizontal de Lotes Capéo Ilhas Resort
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Fonte: Arquivo pessoal de Mariana Barbosa de Souza, 2019 (autoria das fotos: Jodo Vargas de
Souza).

Explicite-se que no plano diretor as orientacdes e as necessidades irdo
orientar esse controle. Em leis especificas poder-se-a tratar detalhadamente e
complementarmente da localizagcdo de atividades urbanas, bem como das
relacdes entre edificagdes. Comumente, esses detalhes elaborados em lei sé&o
conhecidos por lei de zoneamento ou por lei de uso e ocupacgédo do solo, mas
também podem incluir questdes maiores, que incluam normas municipais de

parcelamento do solo para fins urbanos. No caso de Capédo da Canoa, o plano
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diretor mostra-se bastante defasado e ao longo dos anos foram promulgadas leis
acessorias para tentar sanar suas lacunas.

O uso do solo depende, contudo, de inUmeras medidas e acdes que devem
ser tomadas por um conjunto de agentes que sao responsaveis pela tomada de
decisbes de um territério urbano. Politicas urbanas devem ser elaboradas a partir
de um ponto de vista conjunto, que se relacione com uma visao multiescalar de
ordenamento do solo e que necessita estar combinada com diferentes areas para
ser eficaz, a fim de buscar-se uma maior qualidade de vida para os cidadaos
envolvidos.

O planejamento urbano mostra-se como um diferencial na medida em que
paulatinamente os condominios horizontais de lotes avancam por sobre os
territorios de Capéo da Canoa e de Xangri-La. Ele é determinante para definir-se
diretrizes, elaborar programas, orgamentos, propor normas, projetos e avaliar os
efeitos das intervencdes que ja existem no territério.

E, novamente, ressalte-se a importancia da participacao eficaz da sociedade
nos processos legislativos, em suas diferentes etapas. A aprovacdo do Plano
Diretor de Capao da Canoa, em audiéncia publica realizada com a Unica finalidade

de sua aprovacao, contou com quérum de apenas sete pessoas (SOUZA, 2017).
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Figura 31 — Mapa de zoneamento ambiental de Capdo da Canoa
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AUI-1 — Area de Urbanizag8@o Intensiva Um
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Fonte: Prefeitura Municipal de Capao da Canoa, 2004.

O plano diretor faz parte de um conjunto de ferramentas a disposicdo dos
cidadé@os e dos gestores urbanos. Ele é til para a definicdo de diretrizes e linhas
gerais para o desenvolvimento territorial de um determinado municipio. Porém, se este
plano nao fizer parte de um sistema amplo, do qual também facam parte outras
decisdes que advém dos poderes Executivo e Legislativo, ele é apenas mais uma lei
prevista em um ordenamento juridico local. Ou seja, ao plano diretor é cabida a tarefa
de explicar a politica de desenvolvimento e de expanséo dos assentamentos urbanos

municipais, explicando detalhes acerca do uso e ocupac¢ao do solo.
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Obviamente que a definicdo dos principios e estratégias do plano diretor deve
estar em consonancia com outras linhas de atuacao da politica urbana, como as que
versam sobre transporte coletivo, preservacdo do meio ambiente, prevencdo de
inundacdes, além de estar de acordo com diretrizes hierarquicamente superiores, do
ponto de vista juridico, como é o caso da propria CRFB/1988 (BRASIL, 1988) e do
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) (BRASIL, 2001).

De outra banda, na ocasido em que a Lei Complementar n.° 018/2008 (CAPAO
DA CANOA, 2008) de Capéo da Canoa foi criada, ela n&o foi tdo inovadora quanto a
Lei Complementar n° 012/2005 (XANGRI-LA, 2005) de Xangri-L4. A lei editada em
Capdo da Canoa também cumpriu meramente 0s requisitos de passagem por
comissdes, assim como em Xangri-La e sem debates profundos. Para além de
regulamentar uma situacao consolidada no territério, a lei caponense também serviu
para dar seguranca juridica aos empreendedores e investidores que ja atuavam na
regido. Ou seja, foi criada, a partir do firmamento de um TAC, e serviu para atender
ao interesse daqueles que possuiam capital: os investidores. Os condominios
horizontais de lotes sé@o vistos como objetos técnicos e € a norma juridica criada para
a sua regulamentacao que assegura 0 uso continuo deste objeto técnico, isto é, € a
reiteracdo permanente de eventos para garantir a constancia das instancias de poder.

A criac&o da Lei Complementar n.° 018/2008 (CAPAO DA CANOA, 2008) conta
com um diferencial, a participacdo de movimentos sociais como grupos que de certa
forma buscaram exercer pressao para protecdo do meio ambiente local. De acordo
com o Coordenador do Movimento Popular em Defesa do Parque Nautico da Lagoa
dos Quadros, Ronaldo Souza da Silva (2018), a Lei n.° 018/2008 foi promulgada
principalmente, devido ao Movimento, o qual ja se preocupava com questdes
referentes a defesa do meio ambiente no municipio, mormente as areas préximas a
Lagoa dos Quadros, as quais ja& estavam sofrendo com a implantacdo de
empreendimentos desta natureza.

Desde o inicio dos anos 2000, a especulacao imobiliaria mostra-se enquanto um
fator determinante para o estabelecimento do preco da terra, tanto em Xangri-La,
guanto em Capao da Canoa, especialmente em razdo dos condominios horizontais
de lotes. Para auxiliar nesta compreenséo, Harvey (2011, p. 162) aduz que

O capitalismo requer entidades territoriais soberanas para tornar coerentes
(pela forca se necessario) os arranjos institucionais e administrativos (como

os direitos de propriedade e as leis do mercado) que sustentam seu
funcionamento. Mas o capitalismo também pressupde a existéncia de
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individuos soberanos, livres para exercer atividades especulativas e
inovacdes empresariais que tornam o capitalismo tdo dindmico e mantém a
acumulacdo do capital em movimento. Isso aponta para um dilema central na
organizacdo politica: a relacdo entre o Estado soberano, com poderes
soberanos e os individuos soberanos — ndo apenas os capitalistas, mas os
cidaddos com todo tipo de inclinacdes — dotados de um direito soberano de
perseguir o lucro (ou algum outro objetivo, como “vida, liberdade e felicidade”,
- proposto na Declaracédo de Independéncia dos EUA), sem levar em conta
as barreiras espaciais.

Desde os primeiros condominios surgidos nos municipios analisados, todos 0s
empreendimentos sdo destinados a uma parcela da sociedade que detém um alto
poder aquisitivo, ou seja, que possui uma alta renda e condic¢des financeira de adquirir
lotes para empreender residéncias de altissimo padrdo. E os municipios do Litoral
Norte do Rio Grande do Sul séo particularmente diferentes do restante do Rio Grande
do Sul, em se tratando de dinAmicas econdmicas.

Um estudo que foi elaborado pelo Sindicato das Empresas de Servicos
Contabeis e das Empresas de Assessoramento, Pericias, Informacdes e Pesquisa do
Estado do Rio Grande do Sul, SESCON-RS, conjuntamente com a Faculdade de
Administracdo, Contabilidade e Economia da Pontificia Universidade Catoélica do Rio
Grande do Sul — FACE/PUC-RS, e publicado em janeiro de 2015, aponta que alguns
municipios do Litoral Norte gaucho enfrentardo demandas sociais de maneira distinta
de outros municipios estaduais (ZUANAZZI, MORAES e STELLA, 2014).

Segundo este estudo, Xangri-L4 mostra-se como 0 municipio que arrecada as
maiores receitas dentre os municipios da regido, além de utiliza-las da maneira mais
eficaz, aplicando seus recursos em prol do bem estar dos seus cidaddos. Também é
0 municipio que possui uma maior relacéo gasto publico por habitante do Estado, além
de possuir a menor dependéncia do repasse de recursos do Estado e da Unido, o que
aponta para a sua autonomia, independentemente de outras escalas de poder
(ZUANAZZI, MORAES e STELLA, 2014).

Chama atencéo o fato de que em razdo da expansao imobilidria dos ultimos
anos, ocorrida em Xangri-L4, a receita liquida municipal aumentou de R$ 2.887,00
habitante/ano no ano de 2010 para R$ 4.779,00 em 2013, segundo o estudo
mencionado. E maior ainda € a diferenga entre os nUmeros a respeito das Receitas

Correntes®’ municipais entre os anos de 2010 e 2017, conforme o quadro 16 a seguir.

87 Receita Corrente Liquida “é o somatorio das receitas tributarias, de contribuigdes, patrimoniais,
industriais, agropecuarias, de servigos, transferéncias correntes e outras receitas também correntes,
deduzidos, no caso dos municipios a contribuicdo dos servidores para o custeio do seu sistema de
previdéncia social e as receitas provenientes da compensacdo financeira entre 0s regimes de
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Para elucidar melhor a tematica, foram incluidos os dados de Capédo da Canoa, que
também se destaca, tanto no aumento da arrecadacéo de Receitas Correntes, quanto
na arrecadacéo de Receitas Tributarias (TRIBUNAL DE CONTAS DO RS, 2018).

Quadro 16 — Arrecadacao de Receitas Correntes e Receitas Tributéarias de
Capéo da Canoa e de Xangri-L4 (2010, 2011 e 2017)

Municipio Receitas Correntes Receitas Tributarias
Capéo da Canoa 2010 2017 2010 2017
27.834.581,36 | 199.409.666,36 | 33.376.481,12* | 89.382.900,21
Xangri-L& 42.860.436,40 | 106.753.764,04 | 20.013.441,40 | 53.405.393,96

Fonte: Tribunal de Contas do Rio Grande do Sul, 2018.
* Os dados a respeito das Receitas Tributarias arrecadas pelo municipio de Capdo da Canoa séo
referentes ao ano de 2011. No site do Tribunal de Contas do RS, apenas os dados relativos ao ano
de 2011 estéo disponiveis.

Do quadro 16 é possivel depreender-se que em menos de dez anos a
arrecadacao tributaria de ambos os municipios mais que duplicou e isso se deve a
uma dinamica imobiliaria muito particular que os acomete. Embora existam
condominios horizontais de lotes em outros municipios do Litoral Norte gaucho, é
nestes dois municipios que eles se proliferam de maneira mais visivel, especialmente
em Xangri-La.

Outro detalhe que chama atencdo, € que a dependéncia financeira de repasses
intragovernamentais ndo chega a comprometer metade da arrecadacdo dos
municipios. Em 2017, em Capdo da Canoa, os repasses de transferéncias
intragovernamentais representaram 43,45%. E em Xangri-La, os nUmeros sdo ainda
mais surpreendentes, pois 0 municipio depende menos ainda desta transferéncia,
visto que, também em 2017, as transferéncias representaram 30,84% do total de sua
receita (MEUMUNICIPIO.ORG.BR, 2018).

No intuito de aumentar a sua arrecadacdo, o municipio de Xangri-L4, em
novembro de 2014, permitiu a instalacdo de um parque eodlico em seu territério, o
Parque Eodlico da Honda, até entdo um projeto inovador no setor automotivo do Brasil.
Conforme Garrido (2016, p. 91),

Segundo os organizadores do Grupo Honda, o projeto tem o objetivo de
contribuir para a preservacdo do meio ambiente através da geracao de

energia limpa e renovavel. O parque edlico da empresa possui nove
aerogeradores de 3MW cada, que devem gerar 95.000 MW/ano, o

previdéncia”. Sao somados a receita corrente liquida os valores que por ventura podem ser recebidos
por forga da Lei Kandir e os recursos do FUNDEB (art. 2°, IV, ¢ da LC n° 101/2000) (BRASIL, 2000).
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equivalente ao consumo de energia de cidades com aproximadamente 35 mil
habitantes. Assim, a empresa deixara de emitir 2,2 mil toneladas do CO, por
ano. A energia edlica produzida em Xangri-La suprira a fabrica de automoéveis
da Honda. A expectativa € em torno da arrecadacdo que essa produc¢éo
podera gerar para o Municipio.

Figura 32 — Parque Ed6lico Honda, em Xangri-La

Fonte: https://www.sul21.com.br/postsrascunho/2014/11/multinacional-lanca-em-xangri-la-seu-
primeiro-parque-eolico/

Outro ponto que merece ser destacado é que ambos 0S municipios séo
acometidos pela migracdo populacional, principalmente a partir dos anos 2000, que
segundo os relatérios do COREDE-Litoral (2017), ultrapassa 105,4% entre as pessoas
com mais de 60 anos, o0 que representa um aumento trés vezes superior ao do Rio
Grande do Sul. A migracao de pessoas em idade ativa (30 e 50 anos) também teve
um aumento de 43,24% —, enquanto que a média do estado foi de 12,5%.

Para Garrido (2016), a busca pelo litoral ultrapassa a ideia de melhoria de
gualidade de vida. A ideia de morar no litoral esta também associada a ideia de que
tanto jovens, quanto idosos se especializaram em determinados servicos e veem

nesta regido a possibilidade de emprego, mesmo que de maneira temporaria, em
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razao da populacao sazonal que demanda determinados produtos no verdo. Todavia,
certo é que a populacdo permanente vem em um aumento constante.

Tanto em Xangri-La, quanto em Capdo da Canoa, os contribuintes sao
responséveis por boa parte do desenvolvimento econémico dos municipios, na
medida em que, ao fazerem destas localidades suas segundas residéncias,
especialmente nos casos dos condominios horizontais fechados, estdo contribuindo
para 0 aquecimento das economias locais, além das arrecada¢des municipais. O
comércio é especialmente exigido durante o verdo. De acordo com Paulo Antbnio
Machado Barbosa (2017), durante o verdo, o Supermercado Avenida, de Xangri-L4,
abre duas unidades menores (minimercados) no interior dos condominios Ventura e
Pacific, apenas para atender o publico que frequenta estes condominios durante a
alta temporada.

Ademais, o comeércio é também movimentado nos dias de feriados prolongados
e de altas temperaturas atipicas somadas as Vvistorias dos proprietarios que
necessitam averiguar se suas residéncias permanecem em boas condicfes e
carecem de quaisquer reparos. Também sdo mantidos trabalhadores informais
durante o ano. Rita de Cassia Machado (2018) é um exemplo destes trabalhadores.
Durante o inverno ela € zeladora de ao menos onze casas em condominios horizontais
de lotes, em Xangri-L4. Ela visita as casas, as mantém limpas, vé se estdo em boas
condigcdes para quando seus proprietarios as visitam. E durante o verédo ela é
doméstica fixa em uma destas casas de quinta-feira até domingo. Outros
trabalhadores permanentes também s&o mantidos como zeladores e jardineiros.

Assim, foi de extrema importancia a regulamentacdo dos condominios
horizontais de lotes para a arrecadacdo dos municipios também, ja que € alto o valor
arrecadado junto ao veranista que possui imével nos municipios analisados. E essa
l6gica de regulamentacdo aquece o mercado imobiliario para o surgimento de novos
produtos imobiliarios, como ja havia sido apontado em estudos realizados em 2013,
tanto em Capdao da Canoa, quanto em Xangri-La (SOUZA, 2013).

Como mencionado anteriormente o primeiro condominio surgido em Xangri-La
foi o Condominio Villas Resort Xangri-La, um condominio de casas prontas. A partir
dele, os condominios surgidos assumiram uma roupagem diferente, a grande maioria
permitia que o proprietario construisse a sua residéncia como bem entendesse e fosse

0 seu gosto em patrticular, com raras excecdes, como € o caso do condominio Green
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Village, que exige que as casas sejam de dois pavimentos, com paredes brancas e
telhados vermelhos.

Porém, como o mercado vai modificando-se para atender a novas demandas,
diferentes produtos foram sendo criados nos Ultimos anos e com uma rapidez que
chama atencdo. Em Xangri-La é possivel mencionar o caso do chamado bairro
planejado Santorini, da incorporadora DeMello Incorporacdes, que denomina o
empreendimento como o primeiro bairro planejado do Litoral Norte gadcho. Sao lotes
residenciais e comerciais, junto a areas de lazer e preservacdo ambiental (o proprio
material de marketing do empreendimento chama atengao para a questdo ambiental).
Mas o que € interessante neste caso é que este bairro, supostamente, apresenta
todos as caracteristicas de um condominio horizontal fechado, porém é aberto, nédo
possui muros. Inclusive, haverd uma cobranca de um valor mensal para a manutencao
do bairro, que servira para dar conta de servicos como o de jardinagem, manutencao
das quadras de esporte, piscinas e limpeza de saldo de festa.

Vizinhando com o bairro Santorini, no mesmo modelo, também em fase de
vendas, ha o bairro planejado Nova Xangri-La, de responsabilidade da ICAP
Investimentos, que também possuird uma taxa mensal para servicos de manutencao
gue serdo relacionados a limpeza, mantenca das quadras de esporte e areas de lazer.

Outro fato importante, é que tanto o empreendimento Santorini, quanto o Nova
Xangri-La ficam proximos ao anunciado Centro Clinico LifeDay Litoral Norte. Este
hospital, quando pronto, tem previséo de realizar, ao menos, 20 mil atendimentos e
quinhentas cirurgias mensais. A intencdo é que trabalhem no local mais de 150
médicos e em torno de 150 colaboradores. O investimento para a sua construcao
ultrapassa o orgcamento de 50 milhdes de reais. A figura 33 traz uma noticia retratando

o dia do langamento do hospital LifeDay:
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Figura 33 — Langcamento do empreendimento Lifeday

XANGRI-LA

CERIMONIA MARCA INICIO DO NOVO HOSPITAL

Texto: Evanilda Vasconcellos Carvalho|MC

m evento com cerca de 300 pessoas marcou
U 0 inicio das obras do Hospital e Centro Cli-
nico LifeDay Litoral Norte, nesta terca-feira
(13/11), localizado no Bairro Santorini em Xangri-La.
A ceriménia de lancamento do novo complexo de sau-
de reuniu autoridades do litoral, como os prefeitos de
Xangri-La, Capéo da Canoa e Osorio, secretarios mu-
nicipais destes municipios, representantes do Gover-
no do Estado, empresarios, imprensa, profissionais de
salde e do segmento imobiliario.
Projetado para ficar pronto
num prazo acelerado de dois
anos e meio a trés anos, as
estruturas do Hospital e Cen-
tro Clinico LifeDay Litoral
Norte ja estdo sendo come-
moradas e representam um
avanco para a demanda de
atendimento em saude. Con-
forme estudos dos investido-

nos 20 mil atendimentos e quinhentas cirurgias men-
sais. Mais de 150 médicos devem trabalhar no local
ao lado de cerca de 500 colaboradores.

A construcdo do empreendimento & assinada pela
D1RS Empreendimentos, que acumula mais de 30
anos de experiéncia no segmento. O projeto é fruto da
unido da expertise da construtora com o reconhecido
Escritorio de Engenharia Joal Teitelbaum, e a Seferin
& Coelho Consultoria e Gestdo em Saude, que sera
responsavel pela gestdo do novo hospital e dos ser-
vigcos para profissionais do Centro Clinico. O investi-
mento ultrapassa os R$ 50 milhdes.

Segundo Duani Teixeira

j (foto), diretor da D1RS Em-
preendimentos, “este pro-

LileDay jeto, sem medo de errar, &
um marco para a historia do
litoral gaucho. Construir um
hospital em um pais em que
todos os indicadores de sau-
de revelam uma dura realida-
de & acima de tudo acreditar

res, quando o hospital estiver
concluido ha a expectativa
1‘1 de onde moramos.”

de serem realizados ao me- ﬂ L
Foto: Assessoria de Imprensa Dixon ComunicagBo|MC

que podemos colaborar com
a qualidade de vida da cida-

Fonte: Jornal online Matéria de Capa. Dia 15 de novembro de 2018.

E possivel extrair da noticia acima que o investimento para a construgdo do
hospital em Xangri-L& € visto como mais um atrativo ndo somente para o municipio,
mas para a regido como um todo, a perceber pelo lancamento do empreendimento,
gue contava com a presenca de prefeitos de municipios como Osoério e Capédo da
Canoa.

No mesmo sentido de produtos imobiliarios diferenciados, Capdo da Canoa
também tem experienciado essa situacdo. Encontram-se em comercializagdo as
casas prontas do condominio horizontal de lotes Murano, que fica ao lado de um dos
primeiros condominios de Capéo da Canoa, o Condado de Capédo da Canoa. O
condominio Murano é de responsabilidade da Incorporadora Pioner&Teixeira
Empreendimentos, uma empresa do Grupo Marina Park. O diferencial deste
empreendimento, além de ser o modelo de casas prontas, estd na quantidade de
casas diferentes oferecidas. Sdo dez plantas oferecidas ao cliente, a fim de que o
adquirente possa escolher entre qual Ihe agrada mais. S&o treze op¢des que variam
entre 2, 3 e 4 dormitérios, com metragens distintas também, tanto em area privada,

guanto em pétio.
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Outrossim, entendendo-se que o territério € uma fonte do direito porque a partir
dele sdo geradas normas para consolidar determinadas situagdes, como as dos
condominios horizontais de lotes, aqui mencionada, existem desdobramentos destes
empreendimentos, quais sejam, outros regramentos. S4o regramentos internos que
irdo reger a vida em sociedade no interior destes produtos imobilidrios, como estatutos
condominiais, por exemplo. De acordo com Antas Junior (2001), a regulamentacao
COmo um processo em si, tornou-se algo de dificil decifracdo, pois 0 modo como o
territorio estda organizado também complexificou-se com o desenvolvimento da
sociedade. E mais, isso esta atrelado a articulagcdo entre o internacional, o global e o
mundial. No caso aqui analisado envolve o local também. E todas estas realidades
nao sdo excludentes, porém, em muitos momentos, mostram-se contraditérias.

Para além disso, em 2016, em Xangri-L4, foi criada a Associacdo dos
Condominios Fechados Horizontais de Xangri-L4 (ACFH — Xangri-L4), que também
tem Estatuto proprio. Antas Junior (2001) lembra que o Estado ndo é a Unica fonte do
direito. Seus associados sdo os sindicos de alguns condominios existentes no
municipio: Acqualina, Atlantida llhas Park, Atlantida Lagos Park, Bosques de
Atlantida, Carmel, Casa Hermosa, Cellebration, Green Village, La Plage, Las Dunas,
Malibu, Pacific, Playa Vista, Porto Coronado, Quintas do Lago, Riviera, Rossi
Atlantida, Sea Coast, Ventura Club, Villagio Atlantida e Xangri-L& Villas Resort.

A ACFH tem desenvolvido um papel destacado no municipio, engquanto
representante de uma parcela da sociedade civil. Tem se envolvido com questdes de
melhoria de seguranga no municipio de Xangri-L4, com a fiscalizagdo do orgamento
municipal e a aplicacdo de recursos e trabalhado na gestdo dos condominios e no
desenvolvimento social e econdmico local. A ACFH mantém oito oficinas que atuam
em turno inverso em escolas do municipio, com aulas de capoeira, de musica e de
artes marciais. Em agosto de 2017, a ACFH, juntamente com o Conselho de
Segurancga de Xangri-L4 fez a entrega de trés veiculos para Brigada Militar local. A
intencdo foi proporcionar melhora nas condi¢cdes de trabalho da Brigada e, por
consequéncia, maior seguranca para a comunidade em geral (ANEXOS B e C).

Em Xangri-L4 também existem outras associa¢cdes, como a Associacdo de
Moradores de Xangri-L4 e Sociedade Amigos do Balneario Atlantida, esta Ultima
fundada em 1962. Existe também uma Organizacdo Ndo Governamental — ONG
(ONGMAR), que desenvolve trabalhos em favor dos habitantes da Praia de Remanso,

gue faz parte do municipio de Xangri-La. Também ha a Associacdo Comunitaria da
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Praia de Xangri-La — ACOPRAX; a Associacdo dos Proprietarios do Municipio de
Xangri-La — APIMIX, estas duas divulgam noticias a respeito de problemas ocorridos
no municipio. Ha também a Associacdo dos Moradores do Parque Residencial da
Figueirinha, um dos bairros mais carentes do municipio. A sede desta associagéo é
utilizada para diferentes acontecimentos do bairro, como campanhas de saude e
velodrios de pessoas da comunidade (GARRIDO, 2016).

A partir da movimentacdo de tantos agentes sociais distintos e do territério
enquanto uma fonte ndo-formal do Direito (ANTAS JUNIOR, 2001), que possui
importancia em um contexto histdrico especialmente, importa a analise das praticas
espaciais que ocorrem em Capéao da Canoa e em Xangri-La, alvo do préximo item. Na
proxima secao tratar-se-a de como se erige a apropriacdo do espaco publico e a
segregacao urbana nos municipios em estudo, porque se entende que o
desenvolvimento da regulamentacdo dos novos produtos imobiliarios no Brasil,
traduzidos nos condominios fechados, se apresenta enquanto um movimento
paradigmatico da inter-relacdo entre direito e espaco geografico e o seu estudo
mostra-se contributivo para a analise das leis que orientam as ocupac¢des do solo
urbano no territério brasileiro e o caso das duas localidades € um exemplo desta

realidade.

4.3 Relagbes com 0 espaco publico e a segregacao urbana

Inicialmente, é importante ressaltar que existem iniUmeras praticas espaciais,
gue dependendo das caracteristicas de cada localidade apresentar-se-do de
maneiras distintas. Desde a sua intensidade, até o publico que atingem. No caso de
Capédo da Canoa e de Xangri-La, as mais visiveis sao a fragmentacdo urbana e a
segregacao urbana, ou segregacdo socioespacial, que em se tratando dos dois
municipios, mostra-se ainda mais latente em razdo dos condominios horizontais
fechados.

O espaco urbano € uma invencéo social, como foi apresentado por Roberto
DaMatta (1991) e nesse sentido € onde se constituem lagos sociais contemporaneos.
Em se tratando dos condominios de luxo, como é o presente caso, a maneira de
habitar € caracterizada por fronteiras que séo fisicas, mas também simbdlicas e
ambas possuem objetivos variados e consequéncias distintas. As fronteiras fisicas

sao visivelmente identificadas pelos altos muros de concreto, muitas vezes com
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cercas elétricas no topo, que circundam estes empreendimentos, além de um
complexo sistema de seguranca com cameras, pessoal, grades, alarme, controle
restrito de entrada e saida de moradores, visitantes e trabalhadores nos
empreendimentos. Ja as fronteiras simbolicas sdo perceptiveis no modo como esses
espacos determinam uma selecdo de quem, como, em quais condi¢cdes deve entrar
no condominio, ou mesmo, estar proximo a ele. Durante o século XX, as ruas foram
se tornando espacos mais democraticos em razdo da intensa urbanizacdo. Quanto
mais as ruas democratizavam-se, mas as classes altas afastavam-se dela. Em um
primeiro momento deslocaram-se para as calcadas, depois vieram 0S muros, 0S
equipamentos de seguranca e, por fim, os condominios de luxo, fechados.

Nesse contexto, 0 espaco publico possui um papel que esta para além de
simples necessidade para a vida humana, ele esta associado, também, a qualidade
de vida das pessoas que vivem no espaco urbano e serve como meio para
representacdo institucional e reproducédo da sociedade. E o espaco publico que
suportara as atividades publicas, as interacdes decorrentes das relacfes sociais
conforme a maneira com a qual cada sociedade forma a sua consciéncia coletiva.

A privatizacdo de areas de uso coletivo por razdes econdmicas fez com que os
espacgos publicos se tornassem privados, como € o caso dos centros comerciais,
estruturas de transporte, habitacéo, entre outros. Para analise desta compreenséo, é
necessario recorrer a Hannah Arendt e Jurgen Habermas, que séo tidos por Serpa
(2007) como filésofos do espaco publico. Para Serpa (2007), Arendt entende o espaco
publico como o lugar no qual a acao politica é a expressdo de modos de subjetivagdo
nao identitarios, que podem acontecer, contrariamente aos territérios familiares e de
relacbes comunitarias. Quando Serpa (2007) se refere a Habermas, ele afirma que
este entende o0 espaco publico a partir da sua relacdo com a comunicacdo a
possibilidade da utilizacdo publica da razédo, na sua livre manifestacdo democrética.

Por essa Otica, os espagos publicos tém por finalidade atender aos mais
distintos interesses da populacéo. Estes interesses variam, podendo ser em relacéo
a habitacao, ao lazer, a recreacao. E por essa razéo o espaco publico é definido como
um bem comum e difuso, que deve ser fiscalizado pelo poder publico. A rua é tida
como um espaco publico por natureza, dai a importancia de os gestores municipais,
guando da elaboragdo do ordenamento territorial, tomarem cuidado para evitar a
privatizacdo de areas que sdo destinadas ao uso comum. No plano diretor de cada

municipio devem estar estabelecidas as areas que serdo destinadas ao uso publico,
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como pragas, parques, canteiros, vias, ruas, areas verdes, areas de lazer, entre

outras. Segundo Silva (2018, p. 218), no que tange ao direito geral a rua,
As vias urbanas sdo bens de uso comum do povo, nos termos do art. 99, |,
do CC. Séo espacos preordenados ao cumprimento da funcdo urbana
circular, que é manifestagéo do direito fundamental de locomog&o [...]. E certo
gue a realidade dos nossos dias vai gerando vias de uso especial do povo,
COMO as vias expressas, sujeitas a um regime juridico especial, mas que nédo
desnatura sua funcdo basica, que é servir de canal de circulacdo, de
comunicacao e de infraestrutura urbana — pelo qué também ai, observado o
regime especial, ocorre aquele direito. Esse direito estende-se de modo geral
a todos os logradouros publicos, que sao bens de uso comum ou especial do
povo. Certo é que uns sdao mais adequados a circulacdo, como as ruas,

avenidas, estradas, caminhos; outros destinados a permanéncia, ao
descanso, ao lazer, como as pracas, os jardins e as areas verdes publicas.

Assim, €& possivel perceber-se que existe uma divisdo entre 0 que se
compreende por espaco publico, que pertence a comunidade e é utilizado por ela; e
espaco privado, cuja manutencdo e propriedade pertence a um determinado
individuo, ou mais de um, ou uma empresa (ou varias delas). Os espacos publicos
podem ainda ser conceituados como aqueles que sao de livre circulacdo, ou seja,
ruas, pracas, parques de lazer e recreacio, de preservacio ambiental. E nestes locais
gue cada cidadao pode exercer, plenamente, o seu direito de ir e vir.

A partir da década de 1950, houve uma procura significativa por casas que
servissem como segunda residéncia na praia. Ademais, o fato de também possuir um
imével na praia associa-se com o status social. Porém, a auséncia de planos de
ocupacdo e de ordenamento territorial dos municipios litoraneos, possibilitou uma
producédo e ocupacdo desordenada, tendo como consequéncia problemas territoriais
significativos para os municipios. Um dos problemas que podem ser mencionados é
apropriacao de espacos que deveriam ser destinados ao uso coletivo e que acabaram
sendo incorporados pela iniciativa privada, como a prépria beira-mar, que para além
de serem bens difusos, sdo também terrenos de marinha.

O conceito de Terrenos de Marinha esta previsto no artigo 2° e alineas a, b e no
artigo 3° do Decreto-lei 9.760/1946, veja-se:

[...] Art. 2.° S80o Terrenos de Marinha em uma profundidade de 33 (trinta e
trés) metros, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢édo da
linha do preamar-médio de 1831:

a) os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e
lagoas, até onde se faca sentir a influencia das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zonas onde se faga sentir a
influéncia das marés. Paragrafo Unico. Para efeitos deste artigo, a influencia

das marés é caracterizada pela oscilagéo periédica de 5 (cinco) centimetros
pelo menos do nivel das aguas, que ocorra em qualquer época do ano.
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Art. 3.° Sdo terrenos acrescidos de Marinha os que se tiverem formado,
natural ou artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em
seguimento aos Terrenos de Marinha. [...]. (BRASIL, 1946).

Sintetizando-se, os terrenos de marinha sdo imoveis de propriedade da Uniao,
sem uma destinacdo estabelecida, mas que podem ser explorados para uma
finalidade, para obter-se renda. Conforme previséo legal, sdo definidos a partir da
Linha do Preamar Médio, em uma extensdo de trinta e trés metros em direcdo ao
continente ou para o interior das ilhas costeiras, respeitadas as medidas de marés
cheias.

Os estudos acerca dos terrenos de marinha nao sao o alvo principal desta tese,
mas entende-se que cabe salientar como a problematica é controversa. Tanto em
Capdo da Capdao da Canoa, quanto em Xangri-La, existem condominios horizontais
fechados a beira mar, logo, séo terrenos de marinha. Persiste uma confuséo a respeito
da demarcacéao de tais terrenos, sendo a responsabilidade por tal demarcacdo da
Secretaria do Patriménio da Unido, que vem desrespeitando os critérios previstos pela
legislacdo, a qual, também, jA4 € defasada. H4 a alegacdo de que existe uma
impossibilidade de delimitacdo da Linha da Preamar Média de 1831, por razdes
técnicas, e 0 que se esta a fazer é presumir a demarcacdo, o que configura em
flagrante descumprimento de preceitos constitucionais, como desrespeito aos
principios da Legalidade, Moralidade, Razoabilidade, entre outros.

De outra banda, a producdo de segundas residéncias no litoral norte gaucho
levanta questionamentos sobre a cidadania da populacdo residente, no que diz
respeito ao seu direito de livre uso dos espacgos publicos. Se espacos como a beira-
mar e a beira da lagoa sao privatizados e os cidaddos locais ndo podem acessa-los,
de que forma estes terdo concretizados alguns de seus direitos fundamentais, como
o direito ao meio ambiente, por exemplo? Este é apenas um questionamento que
atravessa a questao da implantacdo dos condominios horizontais em espac¢os que se
apropriam de bens que, originalmente, devem estar a disposicdo de toda a
comunidade.

Souza (2000, p. 206-207) denomina a busca por espacos de autossegregacao
como uma dinamica “corporativista”, mais do que isso, o autor compreende que esse
fendmeno mostra-se como um “corporativismo espacial” ou “corporativismo territorial”,
que é capaz de produzir “isolamento e defesa de privilégios auferidos nos marcos de

uma sociedade caracterizada por uma brutal desigualdade de oportunidades e por
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uma enorme assimetria estrutural de poder.” Associado a isso, a “apropriagao
privatizada” dos espagos publicos, mediante o impedimento ao acesso, a propria
restricdo, ou meios de intimidacao, também sdo exemplos do que o autor denomina
como “corporativismo territorial”.

A maneira como 0s habitantes destes empreendimentos responsabilizam-se por
servicos que, originalmente, sdo de responsabilidade do Estado, como é o caso da
segurancga, ndo extingue o seu encargo. Contrariamente, tem como consequéncia a
realimentacdo de um circulo vicioso que produz mais violéncia. Nessa realidade,
Carlos (1994) apresenta entendimentos a respeito da especialidade urbana que séo
importantes para a compreensdo dos impactos resultantes dos condominios
horizontais, visto que no interior destes empreendimentos a realidade social produzida
além de elitista é, em muitas ocasifes, conservadora e fascistoide, assim como é
retratado no filme Zona de Crime (2007), do diretor Rodrigo PI4, que se passa em um
condominio fechado, com regramento préprio.

Alguns autores, como Svampa (2001), que analisa os condominios horizontais
na Argentina, chama atencéo para o fato de surgirem, a partir do que ela chama de
“ciudadania privada”, novos tipos de violéncia, isto €, se existem novos modelos de
moral presentes na sociedade, também estariam predispostos a existirem novos tipos
de violéncia. Santos também ressaltava o tema quando afirmava que novas
“tendéncias surgirdo devido a um controle moralistico cada vez mais rigido porque
infenso a influéncias externas? Que efeitos tera nos jovens? Como se comportara
uma sociedade ndo contaminada? Que preconceitos e barreiras surgirao?” (SANTOS,
1981, 2 p. 8).

Nesse sentido, Caldeira (2000) entende que as pessoas preferem modos ilegais
e particulares de lidar com a criminalidade, com o crime e a violéncia, a fim de o
removerem da vida, da rotina, da qual pode ser possivel existir uma mediacdo de
conflitos, ou seja, a do sistema judiciario. Logo, essas tendéncias ndo somente
contaminam a maneira como se expande e se consolida a democracia, como também
inauguram e possibilitam a legitimacdo de um tipo de vinganca privada, em que a
violéncia é respondida com mais violéncia, sendo que nao h& autoridade legitima que
possa ser qualificada para conter a reproducédo da violéncia.

Repare-se que as acdes de privatizacdo dos espacos publicos estéo inseridas
em um contexto que obedece as logicas de producao e reproducao do capitalismo. O

fundamento da acumulagéo capitalista € um assunto que € constantemente discutido
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por tedricos que objetivam entender de que forma ocorre a relagéo dialética entre o
desenvolvimento baseado no capitalismo e a forma do espaco urbano. Por essa
razdo, a urbanizacéo é tida como € uma producéo espacial, uma concretizacédo do
proprio processo de acumulacgdo do capital. Destacam-se nesse sentido te6ricos como
David Harvey e Henry Lefebvre, tendo sido este Ultimo quem ressaltou as
contradi¢cbes especificas inerentes aos espacos construidos, do setor imobiliario em
si, na sociedade capitalista. O setor imobiliario € analisado como um setor secundario,
se comparado com o setor industrial, contudo, a sua caracteristica especial se refere
ao poder de absorver embates de crises produtivas: “Em caso de depressao, para ele
afluem os capitais” (LEFEBVRE, 2008, p. 144). Ainda, segundo Lefebvbre, o setor que
€ secundario passa a ser fundamental, por que em alguns casos “o segundo circuito
suplanta o principal. De contingente, torna-se essencial.” (LEFEBVRE, 2008, p. 144).

Em 20088 e 2009, houve a crise financeira mundial que colocou em duvida o
gerenciamento de grandes mercados imobiliarios, como o dos Estados Unidos, em
razdo dos colapsos dos mercados financeiros devido as hipotecas que levaram
inUmeros a faléncia. No Litoral Norte gaucho, os condominios horizontais de lotes
continuaram a ser incorporados, construidos e comercializados com a mesma
intensidade, tanto que o numero de empreendimentos desta natureza somente
aumentou. O condominio Enseada Lagos de Xangri-La, por exemplo, foi langcado em
2009, durante a mencionada crise, resultado de uma parceria entre 0S grupos
WagnerPar e Cyrela Goldsztein.

Neste quadro fantasioso de exploracdo do capital, muitos incorporadores
imobiliarios reproduzem um processo de associacdo com 0 que € possivel de ter
acesso a natureza na atualidade. Comumente, os empreendimentos apostam na ideia
de utilizar os espacgos que deveriam ser de acesso de toda a comunidade, como mais
uma ferramenta de marketing. A seguir seguem alguns slogans divulgados nos
websites de imobilidrias de Xangri-La e de Capao da Canoa e também nos websites
dos préprios empreendimentos:

— Condominio Sense, em Xangri-La: “Um projeto de urbanizagao diferenciado,

gue proporcionou zonas de moradia, lazer e ambientes ao ar livre integrados.”

8 Na época a crise foi noticiada em diferentes meios de comunicacdo. Para saber mais:
https://economia.uol.com.br/ultnot/2008/03/31/ult4294ul1176.jhtm. Dez anos depois, estudos como 0s
de Alicia Cechin e Marco Antonio Montoya (2017) buscam entender quais foram as origens, causas e
impactos desta crise.
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— Condominio Atlantida Lagos Park: “Lago com raias para pratica de esqui
aguatico, lago para dar passeios de caiague ou botes de borracha, quadras

poliesportivas, playgrounds, pracas e areas verdes.”

— Condominio Porto Coronado, em Atlantida, distrito de Xangri-La: “Condominio
fechado na praia de Atlantida, totalmente consolidado, esta a 15 anos no mercado,
para quem procura privacidade, tranquilidade, seguranca e um tratamento

paisagistico que beneficia a natureza, para quem procura todas essas qualidades na

praia de Atlantida ndo pode deixar de conhecer o Porto Coronado.”

— Condominio Atlantida Ilhas Park: “Condominio Atlantida llhas Park,
sofisticacdo e luxo na Praia mais badalada dos Litorais do RS. -Sistema de seguranca
com vigias 24h; -Com 2 quadras de ténis sintéticas e 1 de saibro coberta; -Quadra de
Paddle; -2 campos de futebol gramados; -Clube com salédo de festas; -Piscina adulto
e infantil; -Praia artificial com toboagua e cascata artificial; -Sala de fitness; -Lago com
trapiche para pesca e mirantes; -Quadra poliesportiva; -Playground; -Cancha de

bocha; -Espaco para pratica de skate; -Pracas e areas verdes.”

— Condominio Bosques de Atlantida, em Atlantida, distrito de Xangri-La: “O
Bosques de Atlantida se destaca por sua beleza, glaumour e sofisticacdo, sendo o

tnico condominio do litoral que possui uma mata nativa particular com 6 hectares e

meio!”
— Condominio Arenas Curumim, em Curumim, distrito de Capao da Canoa:

“Pédrtico de acesso, administragao, servigos/apoio, mata nativa preservada, muro em

concreto com 2,5m, clube social, espelho d'agua de 4.000m2, prainha artificial,
espacos gourmet mobiliados e equipados, lounge central com estar e sinuca, espaco
kids, fitness center, vestiarios, bar e piscina, piscina externa com deck molhado e raia,
solarium da piscina, areas esportivas, quadra de ténis em saibro coberta, vestiario e
pergolado externo, quadra beach de ténis, campo de futebol sete em grama natural,
quadra poliesportiva com piso e concreto, quadra de bocha, playground infantil ,
guiosques de esportes com sanitarios e pergolados. Portaria e Zeladoria 24h, ronda
pelo perimetro interno dos muros, muro em concreto de 2,5m e guarita de segurancga.”

— Condominio Terrasul, em Capao da Canoa: “O Condominio Terrasul é
projetado com uma variedade de arvores frutiferas, areas de convivéncia privilegiadas

com o melhor que a natureza pode oferecer para vocé e sua familia.”

— Condominio Capéo llhas Resort, em Capao da Canoa: “Com vista privilegiada

da Serra do Mar e um magnifico pér do sol na Lagoa dos Quadros, o empreendimento
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tem mais de 100.000 m2 de lazer e conforto, e outros 110.000 m?2 de areas ambientais

preservadas.”
— Condominio Velas da Marina, em Capao da Canoa: “Um estilo Unico de viver,

terrenos e casas prontas, lazer e moradia de alto padrdo, qualidade de vida e

preservacdo ecologica, esportes nauticos e terrestres, emolduram este cenario

paradisiaco. Mais de 368.000m2 de lazer e 83.278m?2 de areas verdes. O Velas da

Marina € um sofisticado Empreendimento imobiliario a beira da lagoa dos guadros

junto a natureza e com duas marinas exclusivas.”

— Condominio Costa Serena, em Capdo da Canoa: “O _1° Condominio Fechado

de terrenos a beira mar de Capao da Canoa. -32 hectares de area total, com mais de

650m de frente a beira mar. -289 lotes, com areas de 450 a 600m2.-100% dos lotes

nao tem vizinhos de fundos. -5 hectares de espelho d 4gua, o que corresponde a 16%
da area total. Urbanismo que privilegia o carro na garagem e o chinelo nos pés. No

Costa Serena, ninguém precisa pedar o carro para ir a Praia, um lindo Boulevard

atravessa o Condominio e chega na Praia.”

Assim, os bens que deveriam estar disponiveis para comunidade estao restritos
para uma pequena parcela da populacdo, ao mesmo tempo em que a ideia de
natureza acaba mostrando-se como uma nega¢ao, ou uma percepg¢ao romantica do
gue é a natureza. O que esta disponivel nestes espacos € uma padronizagao
paisagistica associada a um conceito de natureza globalizada, que ¢é idealizada pelos
agentes atuantes no mercado imobiliario, nomeadamente as incorporadoras de

grande porte, que monetizam a natureza.

Figura 34 — Condominio horizontal de lotes Costa Serena (Capado da Canoa)

COSTAJSERENA

Fonte: http://. ondominiocostaserena.com.br/
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Assim, os bens que deveriam estar disponiveis para comunidade estéo restritos
para uma pequena parcela da populacdo, ao mesmo tempo em que a ideia de
natureza acaba mostrando-se como uma negacao, ou uma percep¢ao romantica do
gue é a natureza. O que esta disponivel nestes espacos € uma padronizacdo
paisagistica associada a um conceito de natureza globalizada, que € idealizada pelos
agentes atuantes no mercado imobiliario, nomeadamente as incorporadoras de
grande porte, que monetizam a natureza.

Em Capédo da Canoa e em Xangri-La, a valorizacdo da natureza é limitada aos
folhetos e as propagandas em websites, porgue o que se vé na realidade é a remocéao
da vegetacédo pré-existente (ou no caso do Condominio Costa Serena, da figura 34
acima, foi a extingdo dos comoros a beira-mar), na area que sera incorporada e, em
outros casos, a manutencdo de uma é&rea verde em que foram inseridas algumas
espécies exoticas, especialmente palmaceas. Alids, € um habito muito comum as
palmaceas serem utilizadas nestes empreendimentos, principalmente nos pérticos de
entrada, conforme figura 35. Neste caso, € uma obra de natureza socialmente

construida.

Figura 35 — Pérticos de entrada dos condominios Las Palmas e Acqualina
(Xangri-La)

Fonte: Mariana Barbosa de Souza, 2019 (autoria das fotos: Mariana B. de Souza).
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E interessante observar que, no Litoral Norte gaticho, também se busca por uma
proximidade com a natureza. No interior destes empreendimentos existem muitos
lagos, alguns sd@o usados, inclusive, para drenagem das aguas pluviais; os lotes que
fazem limite com estes lagos sdo mais caros. Ademais, em Xangri-La e Capao da
Canoa, os espacos de praia e lagoa, quando ndo tem seu acesso restrito, tornam-se
bens privados pela propaganda realizadas pelos empreendimentos.

Os agentes do mercado imobiliario, responsaveis pela producdo deste tipo de
produto fazem do processo da exploracao do espaco urbano uma ultra-valoragéo do
valor de troca do solo urbano nesses empreendimentos, um espaco que seria
diferenciado, em diferentes sentidos: economicamente, socialmente e
geograficamente segregado dos demais da cidade, precipuamente, por meio da ab-
rogacao da proépria cidade.

Veja-se que por meio dos condominios horizontais de lotes ha uma
ressignificacdo de alguns significados, isto é, certas fantasias tornam-se verdade. A
criacdo da natureza faz com que estes empreendimentos e as areas verdes, matas
nativas, bosques e parques inseridos neles, sejam espacos repletos de tecnologia,
mas, mesmo assim, mostrados como naturais. A natureza € relacionada a
eguipamentos e objetos técnicos.

Para demonstrar a questao da apropriacdo da natureza e dos espacos publicos
para serem utilizados em favor da I6gica do mercado imobiliario, um novo modelo de
cidade e, também de natureza, € inserido nos territérios. A maior parte dos
lancamentos é nominado, como ja se visualizou nos condominios citados
anteriormente, em linguas estrangeiras: espanhol, inglés e italiano. Em Xangri-La,
55% dos empreendimentos séo nomeados com termos estrangeiros.

Estas novas compreensdes e ideias de natureza trazem consigo ideias
capitalistas que néo estao associados a questdes de identidade, apontando para uma
transformacao que exclui os objetos e lacos pré-existentes com um determinado lugar
e insere novos. Nos municipios estudados, a unido destas forcas carrega uma
tendéncia de um entendimento de natureza padrédo que, geralmente, ndo é condizente
com a realidade local ou, até mesmo, com a natureza brasileira. E uma natureza
globalizada, que faz mencao a questbes civilizadas, bem aparentes, sofisticadas,
remotamente dissociado do entendimento de uma natureza originaria, primitiva. No

caso de Capéo da Canoa e de Xangri-L4, as condi¢des climaticas, por exemplo sao
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totalmente ignoradas, isto €, o verdo é um periodo com fortes chuvas e ha um vento
constante, que € conhecido pelos moradores locais como nordestdo. Tudo isso €&
ignorado pelos panfletos de propaganda dos empreendimentos.

Assim, associado a concepcao de natureza enquanto um elemento de consumo
disposto apenas para as classes abastadas que podem pagar por ela, sdo criados
legitimos espacos de segregacdo socioespacial legalizados no Litoral Norte do Rio
Grande do Sul.

Os condominios horizontais de lotes, a partir de transformagfes do setor
imobiliario e das inovagdes do setor da construcéo civil possibilitaram economias de
diferentes escalas. A concentracdo de riqueza em empreendimentos como 0S
produtos imobiliarios aqui analisados, fisicamente contiguos (ver figura 36) provocou
o surgimento de ilhas de riqueza em zonas que, primitivamente, eram desvalorizadas
Nnos municipios.

Os condominios ocupam espacos que, em tese, sdo periféricos e criam o
fendbmeno da insularidade. Logicamente, esta escala de fenbmeno ocasionou
dindmicas e praticas espaciais especificas nos territorios em analise, com
particularidades, diferentes dos grandes condominios e dos bairros fechados

existentes em metrépoles como Sdo Paulo, por exemplo.

Figura 36 — Contiguidade dos condominios Quintas do Lago/Malibu e
Blue/Enseada (Xangri-La
e > 4

Fonte: Mariana Barbosa de Souza, 2019 (autoria das fotos: Mariana B. de Souza).
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A segregacdo se refere, etimologicamente, a um contexto de separacado entre
grupos e entre os processos de distanciamento entre eles (BRUN, 1994). A
segregacao residencial pode ser relacionada a modos distintos e desiguais que
afetam a distribuicdo da populacéo na cidade, além de relacionar-se com as maneiras
de separacao e distanciamento entre 0os grupos, que se concretiza pelo lugar no qual
moram. A segregacdo é um efeito das distancias fisica e social existentes e a busca
pela distancia infinita é o principal fator pela busca pelo enclave fortificado, expresséo
cunhada por Caldeira (2000).

Janoschka (2002) chama atencdo para o fato de que a presenca dos
condominios horizontais fechados, neste modelo urbano de cidade insular, induz ao
maior uso do automovel, que tem como consequéncia menor interacdo com outros
espacos da cidade e um uso que ndo é continuo do territorio da urbe. Também
Caldeira (2000) ressalta a auséncia de relacdo com o espaco que circunda o desenho
arquiteténico e urbano.

Conforme apontado no marco tedrico deste trabalho, o conceito de segregacéao
fora desenvolvido inicialmente na Escola de Chicago e para fins de realizacéo deste
trabalho é retomado a partir de perspectivas criticas embasadas, ndo unicamente,
mas especialmente no Materialismo Historico, segundo o qual a segregacao ganha
novas facetas e tem sua esséncia alterada, significativamente, para incluir a relacao
com as classes sociais, o capitalismo e renda fundiaria. Por exemplo, Castells (1983,
p. 210, grifos no original) relata que € uma

uma estratificacdo urbana, correspondendo ao sistema de estratificagcdo
social (ou sistema de distribuigdo de produtos entre os individuos e os grupos)

e, Nos casos em que a distancia social tem uma expressao espacial forte, de
segregacao urbana.

Sposito e Goes (2013, p. 280) chamam atencao para o fato de que o conceito
de segregacgao, embora sempre associado com a ideia de residencial, foi ganhando
novos adjetivos com o passar dos anos, como “social’, “espacial” e “socioespacial’.
Neste trabalho adotou-se o entendimento de segregacdo socioespacial,
compreendendo-se que esta acepcdo nao exclui outras. Ademais, baseia-se na
conceituacao elaborada por Lefebvre (1983, p. 139), que esclarece que separacao
difere-se de segregacdo e que este entendimento é essencial para o estudo das

cidades:
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A diferenca é incompativel com a segregacéo, que a caricaturiza. Quem diz
diferenca diz relacdes e, portanto, proximidade — relagBes percebidas e
concebidas, e, também, insercdo em uma ordem espacotemporal dupla:
perto e longe. A separacdo e a segregacdo rompem a relacdo. Constituem
por si mesmas uma ordem totalitaria, cujo objetivo estratégico é romper a
totalidade concreta, destrocar o urbano. Segregacdo complica e destréi a
complexidade.®®

A compreensdo de que ha uma diferenca entre segregacdo e separacao é
importante para compreender o fendmeno a partir das suas relacbes espaco-
temporais e multiescalares, ja que vai da residencial para a cidade. Ademais, €
possivel pensar-se a partir de outras faces, como a relacéo entre a cidade e o urbano,
ou ainda o objetivo e 0 subjetivo. Resumidamente, adota-se a ideia central de que
segregacao é resultado de diferentes fatores, mas especialmente da intensificacéo,
do acirramento de diferencas de distincdo, de desigualdades e, logo, existem
configuragdes que néo representam, de fato, segregacgao.

Esta consideracdo mostra-se deveras importante, sobre a tematica da
segregacao, porque no Brasil grande parte dos estudos a respeito segue a linha
tedrica de compreensdo entendida por Villaca (1998, p. 141) que percebe a
segregacao como um processo a partir de consideracfes genéricas, visto que analisa
nas metropoles brasileiras, “a segregacdo espacial dos bairros residenciais das
distintas classes sociais, criando-se sitios sociais particulares” e, consequentemente,
diferencas que tem em comum uma certa homogeneidade internalizada. Hoff (2018)
chama atencdo para este equivoco ao analisar a segregacao urbana feminina. Para
a autora, € necessario entender a segregacao urbana a partir de diferentes recortes.
O recorte de género, por exemplo, seria um importante condicionante para a
compreensao deste fenémeno.

Destaque-se que é compreensivel que o estudo deste fenbmeno € complexo e
gue de certa forma ndo é possivel criticar grandes céatedras da area de forma
anacronica, pois isso implicaria em grande erro. Mas chama-se atencdo para o fato
de que, cotidianamente, novos atributos tém surgido e se incorporado a segregacao

socioespacial ocorrida em diferentes municipios brasileiros.

8 Traduziu-se de: “La diferencia es incompatible con la segregacion, que la caricatura. Quien disse
“diferencia” dice relaciones y, portanto, proximidad-relaciones percebidas y concebidas, y, también,
insercion de un orden espacio-temporal doble: cercano e lejano. La separacién rompen la relacion.
Constituyen por si mismas un orden totalitario, cuyo objetivo estratégico es romper la totalidad concreta,
destrozar lo urbano. La segregacion complica y destruye la complejidad.”
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A adocdo do adjetivo “socioespacial’, apds o termo segregagao, parece fazer
total sentido quando aplicado a realidade dos municipios em exame, porque em
ambos 0s municipios existem relacbes e articulagbes sociais que acontecem
paulatinamente entre condicionantes sociais e espaciais. Em razdo das barreiras
fisicas impostas pelos empreendimentos, o entendimento de “espacial’ ganha ainda
mais sentido, isto €, segrega os individuos que estdo dentro dos condominios, mas
também impede os que estdo no exterior de adentrarem.

Concorda-se com o entendimento de Corréa (1989, p. 64) a respeito do
entendimento de “autossegregacao”, para tratar da segregacgao da classe dominante.
Pois em se tratando dos condominios horizontais fechados é exatamente o que se
concretiza. Nao € uma segregacdao forcada, mas auto-realizada. E assim, segregacao
e autossegregacdo mostram-se como duas faces de um mesmo processo. No
primeiro caso a segregacao se da por razdes diferentes que podem ser étnicas,
religiosas e até mesmo raciais. No segundo caso, esta-se diante de uma escolha pelo
ato de isolar-se, em relacédo ao restante da cidade. Nos dois casos ha o acirramento
de diferencas que podem variar quanto a sua origem (religiosa, politica, racial) e
desigualdades, que se refere as questfes sociais e econémicas.

Souza (2000, p. 89) também elabora acerca do conceito de autossegregacao.
Para o autor, o “autoenclausuramento” de uma parte da classe média e das elites é
um tratamento paliativo para um problema maior e mostra-se como uma
“pseudossolucdo escapista” que retroalimenta os tensionamentos sociais ja
existentes. Ele cita como fatores que contribuem para a autossegregagacao:

1) uma paisagem urbana crescentemente marcada pela pobreza e pela
informalidade, inclusive nas areas centrais e nos bairros residenciais
privilegiados mais tradicionais;

2) a deterioracdo das condi¢cbes gerais de habitualidade e qualidade
ambiental nos bairros residenciais privilegiados tradicionais, devido a
congestionamentos, poluicdo do ar etc.;

3) a busca por uma maior “exclusividade” social;

4) eventualmente, a procura de novos espacos residenciais que
apresentassem amenidades naturais; e

5) 0 aumento objetivo da criminalidade violenta e de problemas associados a
estratégias de sobrevivéncia ilegais (como as “balas perdidas” quando de
tiroteios entre quadrilhas rivais de traficantes de drogas, a desvalorizacao de

iméveis situados préximos as favelas etc.), e a criminalidade objetiva.
(SOUZA, 2000, p. 197-199).

Quando Souza (2000) percebe os fatores supra elencados ele esta a analisar
uma metrépole. Suas consideracfes sdo importantes para compreender-se 0

fendbmeno da autossegregacao e, posteriormente, ele assevera que “o escapismo das
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elites urbanas, o definhamento da civilidade e a eroséo da cidadania”, em razdo dos
condominios fechados, ameacam o “fortalecimento de valores de civilidade e
solidariedade cidadd, uma vez que sdo ambientes de socializacdo que, a um soé
tempo, pressupdem e reforcam um descompromisso com a cidade como um todo.”
SOUZA, 2008, p. 74).

Tomando como ponto de parametro as cidades pequenas, como é o caso de
Capdo da Canoa e de Xangri-La, isto é, partindo-se especificamente desta
particularidade, em que se percebe a producédo do espaco urbano, cabe analisar de
que forma os fatores apresentados por Souza (2000) encontram-se presentes, pois
estas cidades, além de menores territorialmente e demograficamente, apresentam
dindmicas e praticas sociais peculiares, menos complexas, se comparadas as
metropoles.

Assim, ndo € possivel afirmar que os dois primeiros fatores encontram-se
presentes em Capdo da Canoa e em Xangri-L4, a fim de explicar o processo de
autossegregacao e a segregacao socioespacial nestas localidades. Partindo de uma
relativizacdo com o reconhecimento de que existe nestes municipios pobreza em
alguns locais e deterioracbes nas caracteristicas de habitabilidade. Nos dois
municipios ndo existem nucleos de favelizacdo. Isso ndo implica em desconsiderar
esses fatores ou a presenca deles no territério dos municipios, mas reconhecer que
eles tém menor ocorréncia nos pequenos municipios do que em médios e metropoles.

A busca por exclusividade, além de estar ipsis litteris em anuncios de marketing,
segundo os corretores imobiliarios entrevistados € um ponto importante. Muitos
compradores querem “viver entre iguais” e garantir as suas familias a extincdo de
problemas, normalmente, de cunho urbano. E a busca pela ilusdo de que os
problemas ficam para além muros.

O quarto fator apresentado por Souza (2000) destaca-se no Litoral Norte gatcho,
uma regido de instabilidade climética, de mar agitado e ventos constantes. Entéo,
como ja apontado, um lugar no qual os proprietarios poderdo encontrar o contrario
disso é alvo de buscas constantes. E vendido um novo estilo de viver, proximo a praia,
ou lagoa, e a natureza.

No quinto fator elencado por Souza (2000) restou uma pendéncia tedrica, que ja
fora mencionada. Pois 0s estudos acerca de cidades médias e metrépoles convergem
no que fora apontado pelo autor, todavia, no caso de cidades pequenas, como Xangri-

L4 e Capao da Canoa, em que os numeros de violéncia urbana ndo tém um aumento
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consideravel nos ultimos quinze anos conforme jA demonstrado em Souza (2013 e
2017), ndo € possivel afirmar que a violéncia seja a principal razdo para a
autossegregacdo. Também, ndo é possivel afirmar que as “estratégias de
sobrevivéncias ilegais” utilizadas por habitantes das cidades sejam tao intensas a
ponto de alterar o habitat das classes médias e elites. S&o raras as excecodes a estes
casos.

Indaga-se, no entanto, se estes fatores sdo tdo comuns nas metrépoles e
cidades médias, porque h& a préatica de autossegregacéao e segregac¢ao socioespacial
nas pequenas cidades? Entende-se que a resposta encontra ancoragem nas acoes
do mercado imobiliario. Ora, a producédo do espaco urbano se da a partir da logica
capitalista e de acumulacdo do capital e, os agentes sociais que produzem esse
espaco, especialmente os que atuam no mercado imobiliario pouco diferem em se
tratando de acbes e estratégias. Se os espacos fechados, os novos produtos
imobiliarios sao aceitos nas metrépoles e cidades médias, supde-se que serado aceitos
também em pequenas cidades. E preciso considerar, também, que boa parte dos
compradores e moradores das casas em condominios, sdo moradores de cidades da
regido metropolitana de Porto Alegre, portanto expostos a maiores taxas de violéncia
urbana (SOUZA, 2017).

Contudo, sera necessario haver capacidade de compra, mercado, agregacao de
valor ao terreno inserido dentro de um produto imobiliario. E nesse momento
constituem-se os discursos para construcdo dos mercados, no caso de Capéo da
Canoa e de Xangri-L4, como visto nos destaques publicitarios, esta fortemente
associado a questdo da natureza e acesso a ela, que outras pessoas nao terdo, muito
mais do que uma questéo de seguranca. Subliminarmente, outras questdes surgem
nestes discursos, como 0 espacgo exclusivo, a separagcao espacial, etc. Ainda, nao se
pode olvidar do papel da midia nessa realidade, que noticia a violéncia urbana como
algo que se pode ser solucionado caso os cidadaos autossegreguem-se.

Excertos buscados nos websites da Alphaville Urbanismo — uma das maiores,
se nao a maior incorporadora no ramo de empreendimentos como os condominios
fechados no Brasil — e da WagnerPar — principal incorporadora atuante no mercado
imobiliario de Capao da Canoa e de Xangri-L&, apontam que ndo existem distingcdes
sobre quem cria e comercializa esses espacos, mesmo que 0s seus publicos sejam

diferenciados:
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Hé& 45 anos a Alphaville Urbanismo surgiu de uma visao inovadora e exclusiva
de planejamento urbano. Ao longo dos anos o projeto amadureceu e a
empresa, pertencente a Gafisa e aos fundos de investimento Patria e
Blackstone, foi muito além de Barueri (SP), onde comegou e implementou,
com a experiéncia acumulada, diversos projetos pelo Brasil e também em
Portugal. (https://alphavilleurbanismo.com.br/experiencia-alpha)

A histéria de mais de 20 anos da Wagnerpar confunde-se com a histéria do
litoral norte. A empresa que carrega em seu DNA o legado do Grupo Capéo
Novo, incorporadora que idealizou a praia de maior repercussdo nos anos 80
e que trouxe o conceito de condominio fechado para o litoral norte, foi
responsavel pela criagcdo de alguns dos enderecos mais desejados de
veraneio e por alguns dos maiores sucessos imobiliarios da regido. [...] A
incorporadora é hoje uma referéncia no mercado de condominios fechados
de alto padrdo e segue estabelecendo novos padrdes com seus
empreendimentos de urbanismo, arquitetura, paisagismo e espacos de lazer
verdadeiramente diferenciados e surpreendentes. Os projetos séo pensados
na sutileza dos detalhes para que possam agregar valor a vida e ao
patriménio das pessoas. (http://www.wagnerpar.com.br/sobre-nos).

Assim, as possibilidades que sao oferecidas aos habitantes de espacos nédo
metropolitanos pressupdem que 0s processos de segregacao estao se intensificando
em cidades pequenas. Neste caso, talvez a possibilidade de adquirir casas em
produtos imobiliarios como os condominios horizontais de lotes ndo seria possivel em
cidades maiores, em razao da diferenca no preco da terra.

Nesse contexto, refletindo dialeticamente sobre a homogeneizacao dos espacos
e pessoas se relaciona com o desejo de ser diferente, para o qual os objetivos dos
gue podem pagar estdo voltados, visto que o modo de ser diferente é recorrer ao
mercado, no caso em Obice esse jeito é construindo barreiras fisicas para isolar-se de
outras pessoas. Simultaneamente, o crescimento das cidades de pequeno porte vai
ao encontro da prostracéo da relacdo existente entre os seus habitantes, resultante
da autossegregacédo. Sobre o espaco ser algo Unico, Santos (1994, p. 43) afirma que:

Hoje o principio unitario do mundo é a sociedade mundial, impossivel sem a
mencionada unicidade das técnicas, que levou a unificagdo do espago em
termos globais e a unificacdo do tempo em termos globais. O espaco €
tornado Unico, a medida que os lugares se globalizam. Cada lugar, ndo

importa onde se encontre, revela o mundo (no que ele é, mas também naquilo
gue ndo é), ja que todos os lugares séo suscetiveis de intercomunicacéo.

Afirma-se que a segregacao socioespacial pdde ser percebida em processo de
concretizacdo, ela ainda se desenvolve, nos municipios estudados, tanto
materialmente, quanto a partir de suas dimensdes subjetivas e simbodlicas, mediante
praticas espaciais e valores que se associam com o0 que seria o ideal de uma vida

urbana. Existe uma maior complexidade no processo de estruturacdo desses espacos
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urbanos, que ocorre desde a construgéo social da norma que os regulamenta e para
além das articulacdes que envolvem tempo e espaco suas diferentes escalas.

A partir de sofisticados sistemas de seguranca e de vigilancia novos valores e
l6gicas de cidade passaram a orientar as praticas espaciais e temporais, mediante a
concepcao de que é necessario estar seguro, pois a cidade é rotulada como violenta
ou insegura.

Assim, concorda-se que as praticas espaciais, destacadas aqui a privatizacao
do espaco publico e da segregacao socioespacial, nos dois municipios estudados, ja
eram dinamicas presentes, mesmo que néo tao profundas, desde os anos 1990,
guando do inicio da profusdo dos novos produtos imobiliarios, traduzidos em
condominios horizontais fechados. Ao mesmo tempo em que estas praticas espaciais
se intensificaram, elas também se agregaram resultando na descontinuidade do
tecido urbano de Capédo da Canoa e de Xangri-La, além do espalhamento da cidade.

A aglomeracao de grandes extensdes de terras, nas franjas de expanséo das
cidades de Capdo da Canoa e de Xangri-L4, nas maos de incorporadores,
especuladores e poucos proprietarios fundiarios tem tido como consequéncia a
producdo do espago urbano que contribui para a fragmentagdo do territorio destas
localidades. O dominio sobre diferentes setores dos municipios analisados,
viabilizando a implantacdo de condominios horizontais fechados, tém sido a condi¢do
para a segregacao socioespacial e privatizacdo de espacos publicos.

Por esses motivos, finaliza-se com o entendimento de que as fronteiras, sejam
elas fisicas ou sociais, objetivas ou simbdlicas, sdo criagbes dos homens e cabe a
sociedade impedir que elas cologuem uns contra 0s outros, ndo esquecendo que tanto
a construcao de fronteiras, quanto a procura por solu¢des séo atos politicos e a busca
por alternativas também sdo manifestacdes de luta e de resisténcia, que se

relacionam com a urbe que se deseja construir.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Viagem Antiga

Aqui e ali

reses pastando imoveis

COMO num preseépio

a mata ocultando o xixi das fontes

uma cidadezinha de nariz pontudo
furava o céu

depois sumia-se lentamente numa curva
e a gente olhava olhava

sem nenhuma pressa

porque o destino daquelas nossas primeiras viagens
era sempre o horizonte.

Mario Quintana®

Finalizando-se a presente tese, a primeira coisa que se deve destacar é que
muitas outras questfes que foram vistas nos territorios de Capédo da Canoa e de
Xangri-La tiveram de ficar de fora, ou serem brevemente abordadas, como o tema dos
terrenos de marinha além de tantos outros que emergiram da pesquisa teorica, mas
especialmente dos levantamentos junto aos agentes sociais que produzem 0 espaco
urbano destas localidades. A escolha que influenciou todas as decisdes de seguir por
um ou outro caminho, relaciona-se com o que se compreende por cidade, por norma
e pelas disputas presentes neste espaco.

Ao longo de quatro anos de doutorado, foi possivel entender que o direito e a
geografia possuem uma relacao intima e de retroalimentacdo. A partir disso, pensou-
se na organizacdo e regulacdo dos espacos geogréaficos e territérios, diante da
construcdo social de normas juridicas. Foi a partir dessa primeira relacdo que se
passou a tentar compreender como ocorreu 0 processo de normatizagdo dos
condominios horizontais fechados no Litoral Norte do Rio Grande do Sul, sobretudo
em Capédo da Canoa e em Xangri-La.

No inicio, a tese de doutorado levava em consideragdo, quase que
exclusivamente, a discussdo em torno da relacdo entre norma e territério. Com a
pesquisa empirica e a construcdo do referencial teorico, entendeu-se que era
importante discutir as praticas espaciais presentes nos municipios de Capdo da
Canoa e de Xangri-La, mormente as mais visiveis: a privatizacdo do espaco publico e

a segregacao socioespacial/fragmentacao urbana. Toda essa construcéao foi resultado

% QUINTANA, Mério. Esconderijos do tempo. Alfaguara: Rio de Janeiro, 1980.
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de experiéncias empiricas, bibliografias lidas, além dos novos conhecimentos
adquiridos no periodo de estagio doutoral realizado no Canada.

Analisando-se o processo de ocupacao e urbanizacdo do Litoral Norte gaucho,
particularmente Capdo da Canoa e Xangri-La, foi possivel comprovar-se que a
dindmica territorial destes municipios € marcada pela intensa urbanizagéo, pela
incidéncia de desigualdades socioespaciais e consequéncias advindas das a¢des dos
agentes sociais produtores do espaco urbano.

Para entender como se deu a construgao social da norma que regulamentou os
condominios horizontais fechados, em ambito municipal, considerou-se que a norma
deve ser entendida para além da concepc¢dao positivista tradicional, que a trata como
algo perfeito e simplesmente aplicavel aos casos concretos. A norma tem origem nos
fatos sociais, que sao rotineiros e recorrentes e, por esse motivo em especial,
demandam regulamentagdo (ANTAS JUNIOR, 2005). A produgdo normativa,
enquanto um processo complexo, ndo se da de maneira neutra, isto €,
sucessivamente é atravessado por relagdes de poder que dotam as normas, de ordem
técnica, também de complei¢des politicas. Assim, os atos legiferantes sdo mais do
gue atos juridicos, sao também politicos.

Nomina-se como carater juridico, pois as normas nao irradiam efeitos somente
sobre 0s seus destinatarios principais, elas extrapolam essa concepcéo. Por exemplo,
as normas que regulamentam os condominios horizontais fechados em Capao da
Canoa e Xangri-L4 influem também na rotina de trabalhadores da construgdo civil, de
trabalhadores internos dos empreendimentos. E uma espécie de resultado que a
prépria norma gera e tal resultado pode ser, inclusive outra norma, como as
convencgdes condominiais, no caso aqui discutido. As a¢des das normas atingem um
universo geogréafico, conforme afirmado por Milton Santos (1996).

E a partir desta acepcao, elaborada por Santos (1996) e reforcada por Antas
Junior (2005), de que a norma tem no espaco geografico e no territério, uma fonte.
Isso propde para o Direito uma nova visao acerca das fontes tradicionalmente aceitas
na pratica juridica: leis, costumes, jurisprudéncia, doutrina. Propor-se o territério
enguanto fonte ndo-formal do Direito serviu para pensar a constru¢ao social da norma
municipal que regulamenta os condominios horizontais fechados nos municipios
examinados. Os primeiros condominios surgiram no inicio da década de 1990,
contudo, a primeira lei municipal que os regulamentou foi editada somente em 2004

(em Xangri-La e revogada integralmente em 2005) e 2008 (Capdo da Canoa).
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Também devido a auséncia normativa federal, ha um vacuo legal de quase quinze
anos, periodo em que estes empreendimentos foram construidos desmedidamente,
até que as leis municipais regularizaram tanto os empreendimentos existentes, quanto
os futuros que seriam implantados.

Também a partir desse contexto, de que o territério é fonte ndo-formal do Direito,
viu-se como os condominios horizontais fechados sdo objetos técnicos elaborados
pela sociedade (agentes sociais produtores do espaco urbano), no ambito da
urbanizacao brasileira e mundial, ou seja, estes produtos sao resultantes de acgdes e
estratégias da reproducao capitalista do mercado imobiliario, que muito se assemelha
a acOes praticadas pelos mesmos agentes em cidades médias e metrépoles. Em
outras palavras, os condominios horizontais fechados, entendidos como objetos
técnicos, sdo resultado de acbes e relacbes sociais, que envolve a producao
normativa, tanto para sua institucionalizagao, quanto para a sua produc¢ao. Outrossim,
0s condominios também impingem a observancia de normas que dizem respeito a
convivéncia interna, a construcao, as questdes de uso, de convivéncia social e etc.,
por seus moradores.

Outrossim, o ordenamento territorial litordneo é de extrema importancia para se
pensar no territério e fragilidades ambientais que séo préprias dessas localidades e
sua garantira auxilia na administracao de conflitos territoriais, além de funcionar como
uma ferramenta que reduz as pressdes antropicas, principalmente sobre o meio
ambiente. Quando estes mecanismos sdo ausentes ou ineficazes, 0s espacos
litordneos ndo sdo usados de maneira sustentavel, além de acontecerem conflitos
socioambientais.

Os municipios estudados possuem uma relacdo historica, além de semelhancas
geograficas, culturais e sociais. Nos ultimos anos, devido a fatores diversos, como
emancipagoes, a chegada de rodovias, entre outros, ambas as localidades analisadas
se consolidaram como destino turistico no Litoral Norte do Rio Grande do Sul. A
pesquisa evidenciou que 0s municipios, seguindo uma tendéncia contraria a muitas
regides do Estado, tem aumentado sua populacao, inclusive tendo se tornado um local
de escolha de moradia de muitas pessoas com mais de sessenta anos.

Sao processos que influenciam a dindmica urbana regional. Nos ultimos anos
incorporadoras, também nacionais tém sido atraidas para Xangri-La e Capao da
Canoa, para desenvolver produtos imobiliarios como os condominios horizontais

fechados, ocupando principalmente glebas junto a Estrada do Mar (RS 389), com o
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objetivo de atender um mercado de consumidores que advém da regido metropolitana
de Porto Alegre, serra gaucha e outros lugares. Claramente, ha acdes dos dois
governos municipais para atrair capitais imobiliarios. Destaque-se, também, que em
termos histoéricos, as regides litoraneas brasileiras possuem saldo migratério positivo.

Depreendeu-se da andlise dos planos diretores municipais, que os investidores
sdo atraidos para 0s municipios, também porque 0s usos e, conseguentemente, 0s
precos das terras, que serdo incorporadas e transformadas em condominios
horizontais fechados, serdo alterados, quando as mesmas se tornarem urbanas.
Assim, interessa ao municipio a transformacgé&o de solo rural em solo urbano para fins
de arrecadacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), que € superior a do
Imposto Territorial Rural (ITR). O processo de transformac¢des dos usos do espaco
geografico é impulsionado por diferentes agentes sociais e, nessa realidade, inclui-se
a destacada agdo do municipio.

Uma das consequéncias percebidas é a especulacdo fundiaria que vem
marcando 0s municipios. As areas de expanséao urbana sdo também propicias para a
implementagcdo dos condominios horizontais fechados, ja que estédo junto a Estrada
do Mar e também junto de outros condominios, ou seja, essas areas (grandes glebas)
estdo supervalorizadas. Este modelo territorial de planejamento adotado pelos
municipios tem contribuido para a ocorréncia de iniumeros problemas ambientais,
como a extingdo de vegetacao nativa, de restinga, desmonte de comoros de areia a
beira-mar e privatizacdo de espacos publicos.

Geralmente, a implementacdo dos condominios horizontais fechados segue um
padrdo urbano estrutural tradicional, pré-existente, que ndo é compativel com a
preservacdo do meio ambiente desses espacos, prejudicando assim a fauna e flora
existentes, mediante o nao tratamento de efluentes e depdsito em lugares
inadequados, destino incorreto de residuos soélidos, ocupacdo em Areas de
Preservacdo Ambiental e/ou Permanente. Note-se que 0s dois municipios possuem
Estacao de Tratamento de Esgoto, porém ndo ha cobertura de todo o territorio.

O aumento da populagdo sazonal, nos dois municipios, e a ocupacao de
segundas residéncias, durante a alta temporada, de veraneio, promoveu e continua
promovendo danos ao meio ambiente, o fechamento (cercamento) de areas que
deveriam estar disponiveis para todos, gerando a privatizacdo dos recursos naturais
e do espaco publico. E nessa légica, o poder publico municipal acaba desempenhando

uma funcdo de agente que € tanto controlador, quanto disciplinador do uso e
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ocupacao territoriais, sendo também responsavel pela protecdo ambiental, mas nos
casos analisados, esta atuacao é dubia, ja que os municipios agem também no intuito
de atrair os investimentos das incorporadoras. A expansao da atividade imobiliaria nos
municipios, principalmente a partir de 1990, requereu um planejamento melhor do
ordenamento territorial.

Deste modo, a interacdo entre 0s agentes sociais promotores do espaco urbano,
contribuiu para reconfigurar os territorios de Capdo da Canoa e de Xangri-La, na
medida em que foram sendo produzidos espacos diferenciados, no caso, 0s
condominios horizontais fechados, que demandaram regulamenta¢cfes quanto a sua
propria existéncia.

Depois da compreenséao do histérico do parcelamento do solo urbano no Brasil,
buscou-se entender como ocorre o0 processo contraditério de normatizacdo dos
condominios horizontais fechados em Xangri-L&4 e em Capao da Canoa. A respeito do
histérico do parcelamento do solo e suas defini¢cdes legais, € perceptivel que existem
diferentes tipos de parcelamento, com inUmeras nomenclaturas, que nem sempre dao
conta da realidade geografica e territorial de cada municipio. Em razéo disso, tem-se
a criagcéo de leis municipais para regulamentar novos tipos de parcelamento que tém
surgido nos ultimos vinte anos, principalmente.

Este € o caso dos municipios analisados. Por iniciativa de um TAC, firmado entre
os dois municipios e o representante do Ministério Publico estadual, cada municipio
ficou com a responsabilidade de regulamentar em ambito municipal a tematica, sendo
pioneiro 0 municipio de Xangri-La, ao criar a Lei Complementar n° 7 de 15 de outubro
de 2004 (XANGRI-LA, 2004). Porém, esta lei possuia muitas lacunas, de tal forma
gue fora necessaria a sua revogacdo integral e inclusdo de novos artigos para
condizer com a realidade municipal, isso menos de um ano depois de sua edicao.
Assim, encontra-se em vigéncia a Lei Complementar n° 12, de 11 de julho 2005.

A sua propositura tem origem no poder Executivo. Em entrevista realizada com
o ex-prefeito Celso Barbosa (2017), ele afirma que esta lei foi inovadora em nivel
nacional, pois poucos municipios regulamentavam tal questdo em ambito municipal.
Este projeto tramitou na Camara Municipal de Vereadores de Xangri-L4, porém, sem
gue modificagdes fossem propostas ou discussdes fossem realizadas. De acordo com
o procurador parlamentar Rafael Scheffer de Medeiros (2018), embora a iniciativa

tenha formalmente passado por Comissdes obrigatérias, nada foi incluido.
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Assim, os condominios foram regulamentados no municipio de Xangri-La. Os
gue previamente existiam foram incorporados pela Lei que, simultaneamente,
regulamentou a incidéncia de novos empreendimentos. Esta regulamentacédo, além
de ser uma determinagéo do Ministério Publico, acabou sendo util aos incorporadores,
primeiramente porque garantiu seguranca juridica, ante a auséncia de uma norma
federal que regulamenta a matéria. Em um segundo momento, foi e € Util ao
incorporadores e investidores, porque possui lacunas que continuam sem resolucao,
como é o caso das compensacdes exigidas. Geralmente, as compensacdes sao
aplicadas no municipio para beneficiar o proprio empreendimento. Essa compensacao
se da a partir do poder discricionario do executivo municipal, de tal maneira que é
necessaria uma maior fiscalizacao sobre a sua destinacéo.

A lei de Xangri-L4, assim como a Lei de Capéo da Canoa, utilizam o termo
Condominio Horizontal de Lotes, para referirem-se aos empreendimentos. Na prética,
dos corretores imobiliarios e da comunidade como um todo, tais condominios sé@o
chamados de Condominios Horizontais Fechados, por esta razdo a adocdo deste
termo logo no titulo desta tese.

Em Capéo da Canoa, a Lei Complementar n® 18 de 29 de agosto de 2008 foi,
integralmente, inspirada na legislacédo de Xangri-La. E sua aprovagdo, assim como no
municipio vizinho, ndo gerou grandes debates ou discussdes, apesar de ter cumprido
a passagem também, por todas as Comissdes. Os processos normativos nos dois
municipios foram muito semelhantes.

Sobre a suposta ilegalidade das leis municipais, entende-se que o
posicionamento a respeito do tema foi feito em outras oportunidades, como em Souza
(2013 e 2017). Mas para dirimir eventuais duvidas, mostrou-se como as decisdes
judiciais servem como mediadoras no entendimento de que as leis municipais e
distritais criadas para regulamentar os condominios horizontais fechados, por
entender que, quando se tratar de particularidades locais, cabe aos municipios
legislar.

A pesquisa empirica apontou que a auséncia de uma consolidacdo de leis
municipais em Capao da Canoa e em Xangri-L& gera situac@es de dificil resolu¢do ou
mais complexas para 0s agentes que estao envolvidos. As leis municipais se repetem
em conteudo, de tal modo que uma consolidacdo auxiliaria no entendimento do
ordenamento juridico de ambos os municipios, além de contribuir para a transparéncia

publica. Saliente-se, também, que existem leis, como o Estatuto da Cidade (BRASIL,
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2001), os planos diretores municipais, que fazem previsdo da protecdo ao meio
ambiente, mas caso nao sejam aplicadas, sdo apenas previsoes legais.

Ressalte-se também que se apontou em Souza (2013 e 2017), que embora néo
fosse possivel fazer previsdes acerca do futuro do mercado imobiliario, imaginava-se
gue novos produtos imobiliario continuariam surgindo e, como apontado nesta
pesquisa, esta hipbdtese restou concretizada, mediante o lancamento de bairros
planejados em Xangri-La (Santorini e Nova Xangri-La). Embora néo esteja se tratando
de condominios horizontais fechados, os proprietarios terdo de pagar uma taxa
mensal para manutencdo do empreendimento. Os mencionados bairros planejados
ndo sédo cercados ou murados.

Por fim, considera-se que as relacdes de poder predominam na regido, por meio
das acdes e praticas dos agentes sociais que atuam na producado do espaco urbano
dos municipios analisados. Historicamente, os prefeitos e vereadores, em sua maioria,
possuem relacdo com o setor da construcdo civil ou setor imobiliario (corretores de
imoveis), sendo que sua acao € posta em duvida, quando sdo colidentes interesses
de investidores e incorporadores imobiliarios, de um lado e, do outro, a questdo da
protecdo ambiental. Também a l6gica da globalizacao é experienciada na regido, visto
gue os mencionados agentes, embora encontrem-se atuando em municipios de
pequeno porte, desenvolvem préaticas semelhantes as existentes nas metrépoles.
Ademais, ha na regido a presenca de incorporadoras de capital internacional e
nacional.

Sinteticamente, ndo se olvida que todas as indagac¢des foram respondidas. Ao
contrario, questionamentos restam em aberto, especialmente os que se refere a
pratica do lobby, presente no processo normativo nos municipios estudados, mas um
tema ainda ndo regulamentado em esfera nacional.

Igualmente, o presente momento enseja questionamentos futuros, em razao do
atual cenario politico nacional. O fato de o ex-presidente Michel Temer ter editado
diversas medidas provisorias que, apos, foram convertidas em lei traz como resultado
inseguranca juridica para o Brasil. Ainda ndo existem respostas para entender-se
porgue o Projeto de Lei Federal n° 3.057/2000 (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2000),
gue trata da regulamentacdo de condominios horizontais fechados — chamados no PL
de Condominios urbanisticos — continua em discusséo e tramitacdo, enquanto que

foram incorporados artigos sobre loteamentos de acesso controlado a Lei n°
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13.465/2017 (BRASIL, 2017). S&o questbes que devem ser analisadas
pormenorizadamente e que podem ser alvo de pesquisas futuras.

Outrossim, esta tese buscou contribuir com as diferentes areas do conhecimento
com a qual se relacionou (Direito, Planejamento Urbano, Desenvolvimento Regional,
Geografia, Sociologia). Outras regides litoraneas brasileiras e internacionais também
tem passado pela experiéncia de insercdo dos condominios horizontais fechados.
Uma agenda de pesquisa que pensasse andlises comparativas sobre dinamicas
imobiliarias e regulacdo dos usos do territorio, pensando o territério como fonte nédo-

formal do direito, poderia ser alvo de um estudo futuro.
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NOME CARGO ORGANIZACAO/MUNICIPIO
Mathias Cardoso Corretor de Iméveis — Imobiliaria Lider
Mariano Capao da Canoa
Paulo Anténio Machado @ Corretor de Imbveis — Imobiliaria Suits
Barbosa Xangri-La
Ronaldo Souza da Silva Coordenador Movimento Popular em
Defesa do Parque Nautico
da Lagoa dos Quadros
Jodo Vargas de Souza Presidente Comité da Bacia Hidrografica

Celso Bassani

Ex-vereador (2001-
2004)
Ex-prefeito (2005-2008)

do Rio Tramandai
Xangri-L&

Rafael Scheffer de

Assessor Juridico

Camara de Vereadores de

Medeiros Xangri-L&
Rita de Cassia Machado Zeladora e faxineira Xangri-La
Ex-vereadores (2001- Xangri-La

2004)
Ex-vereadores (2005-
2008)
Ex-vereadores (2005-
2008)

Capao da Canoa
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ANEXO A — Termo de Ajustamento de Conduta

i,

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MINISTERIO PUBLICO

[ TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

No dia 26 de maio de 2009, no Gabinete da
Promotoria de Justiga de Capao da Canoa, reuniram-se a Promotora de
Justiga, Caroline Gianlupi, e o MUNICIPIO DE CAPAO DA CANOA, neste
ato representado pelo Prefeito Municipal, Sr. Amauri Magnus Germano,
acompanhado do assessor juridico, Dr. Luiz Rosa Viterbo, OAB/RS n.
31.742, acompanhados do Secretario Municipal do Meio Ambiente ¢
Planejamento, Sr. Marcelo Lima dos Santos, e o Secretario Municipal de
Obras, Sr. Tupi Feijé da Silva, doravante denominado AJUSTANTE,
resolvem celebrar o presente TERMO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA, com base no que dispoe o artigo 5°, § 67, da Lei n.” 7.347, de
julho de 1985 (Lei da Acao Civil Pablica), o artigo 20 do Provimento n.®
26/2008 da Procuradoria-Geral de Justi¢a do Estado do Rio Grande do
Sul, € o artigo 14 da Resolugao n.® 23/2007 do Conselho Nacional do
Ministério Publico, nos autos do Inquérito Civil n.” 60/09, com as
seguintes clausulas:

CLAUSULA PRIMEIRA: considerando o potencial dano ambiental e a
ordem urbanistica decorrentes da possibilidade de urbanizagdo
intensiva nas margens da Lagoa dos Quadros, no Municipio de Capdo, a
teor do Plano Diretor vigente; considerando & aprovago parcial por
parte do Municipio do empreendimento Ilhas Park, localizado as
margens da Lagoa dos Quadros (4rea AUI-2); considerando que cabe ao
Municipio previamente estabelecer as diretrizes de plancjamento, a fim
de possibilitar um crescimento organizado e planejado; conside:

que a lagoa e seu acesso sdo de interesse publico, vedada qualquer

/4
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MINISTERIO PUBLICC

restricio; considerando que o Municipio reconhece nao  estar
devidamente detalhado o sistema viario basico de acesso & Lagoa dos
Quadros e das demais Lagoas que margeiam o Municipio; o AJUSTANTE
assume a obrigagao de estabelecer, através de projeto especifico e
detalhado, ¢ sistema bdsico vidario mencionado nos incisos I e IV do
artigo 15 da Lei Complementar 003/2004 (Plano Diretor), prevendo as
vias laterais, as avenidas de ligacio com a area publica adjacente a
Lagoa dos Quadros e as vias marginais da mesma Lagoa, no trecho
compreendido entre a divisa entre os Municipios de Xangri-La ¢ Capao
da Canoa e o Rio Cornélios, neste Municipio, bem como adotar as
providéncias necessarias para efetivar os referidos acessos,

PARAGRAFO UNICO: o AJUSTANTE dcvera comprovar nesta Promotoria
de Justica o cumprimento das obrigacdes assumidas na clausula
primeira no prazo de 120 dias, a contar do dia de hoje.

CLAUSULA SEGUNDA: o AJUSTANTE compromete-se a ndo mais
autorizar nem aprovar, nem permitir que se instale, qualquer
projeto/empreendimento na beira da Lagoa (todo espaco compreendido
pela drea AUI 2), seja nas areas de urbanizagdo intensiva ou ndo, antes
de regulamentado de modo explicito o sistema basico viario no local,
prevendo as vias laterais, as avenidas de ligacio com a frea publica
adjacente a Lagoa dos Quadros e as vias marginais da mesma Lagoa, no
trecho compreendido entre o Arroio da Pescaria e a Praia do Barco.

CLAUSULA TERCEIRO: o descumprimento das obrigagoes assumidas
implica ao AJUSTANTE uma multa equivalente a R$ 1000,00 (mil fegis)
por dia de atraso ou R$ 10.000,00 (dez mil reais) por ocorrén m

y A
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ESTADO DO RIO GRANDE %0 SUI
MINISTERIO PUBLICO

independente de qualquer medida ou notificagao, valor atualizado at¢ a
data do efetivo pagamento pelo IGPM, sendo o valor revertido ao Fundo

Municipal da Assisténcia Social do Municipio de Capéao da Canoa,

CLAUSULA QUARTA: O Ministério Publico fiscalizarda o cumprimento
deste termo de ajustarnento de conduta, tomando as providéncias legais
cabiveis, sempre que necessario, podendo requisitar a fiscalizacio dos

orgaos competentes e determinar a realizagdo de vistorias.

CLAUSULA QUINTA: O compromisso ora ajustado nao prejudicara
eventual ag@o penal ou o ingresso de agéo civel caso as clausulas deste

acordo nao sejam cumpridas a contento,

Assim, por estarem justos e acordados, assinam
o presente termo em trés vias de igual teor e forma, para que produza
imediata eficacia, que tera forca de titulo executivo extrajudicial, na
forma do paragrafo 6° do artigo 5* da Lei n.Y 7.347/85 e artigo 585,

MUNICIPAL.
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ANEXO B - Noticias do jornal online, Matéria de Capa, sobre associacdo dos

condominios fechados horizontais de Xangri-la (ACFH - Xangri-1a)

XANGRI-LA

ASSOCIACAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS
DE XANGRI-LA E SUA CONTRIBUICAO AO MUNICIPIO

Associacdo dos Condominios Horizontais de

Xangri-La (ACFH-X) em projetos que trazem
beneficios ao municipio, seja de forma direta ou in-
diretamente. Mas, a populacédo tem conhecimento
que esta associagdo mantém 8 oficinas que atuam
em turno inverso auxiliando a educacédo do munici-
pio?

Destacamos nesta edicdo aulas de capoeira, minis-
trada pelo professor Renato Berimbau (da Associacéo
Guarda Negra de Capoeira - Mestre Gato Preto), que
atende aproximadamente 45 criancas no turno inver-
so das Escolas Municipal de Ensino Fundamental Pe-
tronilha Maria Alves dos Santos, Nayde Emerim Pe-

Ede conhecimento publico o engajamento da

reira e Major Jodo Anténio Marques, e ocorrem nas
quintas-feiras e sextas-feiras.

Segundo o professor Renato Berimbau, a atividade
que envolve musica, danca e artes marciais € uma
arte que se revela uma valiosa ferramenta para o de-
senvolvimento fisico e emocional dos alunos. Os be-
neficios encontrados na arte de capoeira é o desen-
volvimento da lealdade, amizade, equilibrio emocional
e afetivo, e tudo isso é realizado através de brincadei-
ras, do canto e da ginga.

Quando a crianca aprende a respeitar e percebe-
se valorizada, é natural que exerca melhor suas ta-
refas diarias e sinta-se frequentemente muito bem
disposta.
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ANEXO C - Noticias do jornal online, Matéria de Capa, sobre Associa¢cdo dos

Condominios Fechados Horizontais de Xangri-La (ACFH — Xangri-La)

ASSOCIAGI’"\O DE CONDOMINIOS
REPASSA VEICULOS PARA BRIGADA

Associagdo dos Condominios Fechados Ho-

rizontais, conjuntamente com o Conselho de

Seguranca para a Comunidade de Xangri-
L4, fez a entrega de 3 veiculos para a Brigada Mili-
tar local. Os atos, que contaram com a presenca de
Luciano Fregapani, presidente da Associacdo; Wolf-
gang Trein, presidente do Conseg; Cilon Rodrigues,
prefeito; Coronel Almiro Damasio, comandante BM do
Litoral; tenente Luiz Fermando Carvalho, comandan-
te do pelotdo BM de Xangri-La; vereadores, outras
autoridades, imprensa e convidados, aconteceram
no Ultimo sabado, nas dependéncias do Condominio
Bosques de Atlantida.

Ainiciativa, segundo o presidente da Associagéo dos
Condominios, Luciano Fregapani, objetiva proporcio-
nar um aumento nas condigdes de frabalho da Brigada
e consequentemente mais seguranca. Ele ressaltou
que a cedéncia dos veiculos deve servir 8 comunida-
de em geral. Para Fregapani, a iniciativa € mais uma
forma de integrar os moradores dos condominios com
todos os membros da comunidade xangrilense. Tam-
bém ressaltou que um municipio seguro atrai novos
investimentos. WofgangTrain lembrou que o Conseg
tem ainda outros projetos relacionados a seguranca
do Municipio. O prefeito Cilon Rodrigues saudou efu-
sivamente a iniciativa.

Os veiculos pertenciam a Susepe, mas estavam fora
de uso em razdo das precarias condigoes, e aten-
dendo reivindicagdo da Associacdo e do Conselho
de Seguranca foram cedidas. Por acdo direta de um
dos condéminos, Fernando Sbhrolio, as viaturas foram
totaimente reformadas pelo Sindicato das Concessio-
narias de Distribuidoras de veiculos e apresentam ple-
nas concﬁgées para o uso e patrulhamento. S3o duas
viaturas caracterizadas e uma discreta.

Em nome da Brigada Militar, o coronel Almiro Dama-
sio agradeceu a deferéncia e afirmou que as viaturas

vdo ter muita serventia para o servigo da corporag&o.
Ele ressaltou os aspectos de integragéo entre os con-
déminos e os moradores de Xangri-La, dizendo que
todos pertencem a mesma comunidade e privam dos
mesmos interesses.

A Associacdo dos Condominios Fechados Horizon-
tais retine, hoje, mais de 10 condominios, mas esta
em fase de crescimento, uma vez que visa atender as
necessidades dos condominios e de toda a comuni-
dade xangrilense.

—T e




