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“PEQUENAS CIDADES, GRANDES NEGOCIOS’: 0OS
CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS' NO LITORAL
NORTE GAUCHO
SMALL CITIES, BIG DEALS: THE CLOSED HORIZONTAL
CONDOMINIUMS ON THE NORTH COAST OF RIO GRANDE DO
SUL

Mariana Barbosa de Souza?
RESUMO
Os condominios horizontais fechados sdo uma realidade no espago urbano dos municipios
brasileiros, independentemente do seu tamanho. Esses produtos imobiliarios tém sido alvo de
diferentes estudos e pesquisas, demonstrando a sua forte presenga na realidade brasileira. No
presente artigo busca-se entender a construcao social da lei que regulamenta este tipo de produto
imobilidrio em dois municipios do Litoral Norte gaucho: Capao da Canoa e Xangri-L4/RS. O
surgimento de condominios horizontais fechados no comeco da década de 1990 ¢ entendido como
inserto em uma realidade histérica e geografica, motivo pelo qual a regido ¢ caracterizada ao
longo do trabalho. Empiricamente restou evidenciado que o territorio € fonte ndo-formal do
Direito e a construgao das leis municipais foram atravessadas por interesses e disputas diversas.

Palavras-chave: territorio, norma, condominios horizontais fechados.

ABSTRACT

Closed horizontal condominiums are a reality in the urban space of Brazilian municipalities,
regardless of their size. These real estate products have been the subject of different studies and
research, demonstrating their strong presence in the Brazilian reality. This article seeks to
understand the social construction of the law that regulates this type of real estate product in two
municipalities in the North Coast of Rio Grande do Sul: Capao da Canoa and Xangri-L4/RS. The

emergence of closed horizontal condominiums in the early 1990s is understood as part of a
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se a leitura de Souza (2019 e 2021) para melhor aprofundamento da tematica e descortinamento de questdes tocantes a
(i)legalidade deste produto imobiliario no Brasil.

2 Realizou Estagio Pos-Doutoral no Programa de P6s-Graduagdo em Geografia da Universidade Estadual de Ponta
Grossa-UEPG (2019-2020). Doutora e Mestra em Desenvolvimento Regional pela Universidade de Santa Cruz do
Sul/UNISC, Licenciada em Historia pela Universidade Pitdgoras UNOPAR e graduada em Direito pela Universidade
de Santa Cruz do Sul. Advogada - OAB/RS 98.797. Atualmente ¢ Docente no Instituto Latino-Americano de
Tecnologia, Infraestrutura e Territorio (ILATIT) da Universidade Federal da Integragdo Latino-Americana (UNILA).
Mestranda em Historia, Cultura e Identidades na UEPG. Pesquisadora membra do Grupo de Pesquisa em Estudos
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de Pesquisa Territérios Interioranos, Paisagem e Povos na América Latina (TIPPA) — CNPq (UNILA). Enderego
eletronico: barbosadesouzmariana@gmail.com.
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historical and geographic reality, which is why the region is characterized throughout the work.
Empirically, it was evidenced that the territory is a non-formal source of Law and the construction
of municipal laws was crossed by diverse interests and disputes.

Keywords: territory, norm, closed horizontal condominiums.

1. INTRODUCAO

Apresenta-se, neste artigo, a fundamentacdo tedrico-metodologica usada para a
compreensdo do territorio enquanto fonte ndo-formal do Direito. Este estudo é parte de uma tese
de doutoramento defendida em 2019, no Programa de Pos-Graduagdo em Desenvolvimento
Regional da Universidade de Santa Cruz do Sul — UNISC®. 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 interpretagdo. Apos, € apresentado
o entendimento de espago geografico, que leva em consideracao que a sua constitui¢do contempla
um sistema de objetos, destacando-se os objetos técnicos. Também o conceito de territorio €
explicitado, ocasido em que ele ¢ apresentado como resultante da conformagao historica e das
inter-relagdes ocorridas, entendido como territorio usado (SANTOS, 1994).

Parte-se do entendimento de que a norma juridica ndo pode ser tida como estanque, neutra
e ideal, mas sim como resultante de interesses e colaboragdes, o que vai além da compreensao
positivista do Direito. Em outras palavras, vai-se além do texto meramente, atribuindo-se
importancia para quem constroi o Direito e o interpreta. Assim, também ¢ apresentada neste artigo
a relagdo entre a norma e o territorio.

Com o objetivo de compreender como o territdrio mostra-se enquanto fonte nao-formal do
Direito, a realidade estudada envolve dois municipios inseridos no Litoral Norte do Rio Grande
do Sul: Capao da Canoa e Xangri-La. Ambos os municipios envolvem a compreensdao de
pequenas cidades, sobretudo em razdo do niimero de habitantes (que sera melhor detalhado ao
longo deste artigo). A hipdtese principal que envolve essa investigagao evidencia que o territorio
pode ser considerado como uma fonte do Direito, a partir da realidade concreta encontrada nos
municipios mencionados. As duas localidades legislaram sobre uma situagdo consolidada nos
territorios: os condominios horizontais fechados. Os primeiros passaram a ser construidos na
regido durante o inicio da década de 1990, enquanto que as legislagdes que os regulamentaram
foram consolidadas quase quinze anos depois. Ademais, a matéria segue ausente de
regulamentagdo na escala federal.

Para além desta introdugdo e das consideracdes finais, este artigo € composto por outras

trés partes. A primeira versa sobre o territdrio € a norma. A segunda parte apresenta o contexto

3 Esta tese de doutoramento pode ser acessada no repositorio da universidade, disponivel no seguinte endereco
eletronico: http://repositorio.unisc.br:8080/jspui/handle/11624/2440
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dos municipios analisados e a terceira parte, partindo do materialismo historico e dialético

(método adotado) aponta para a relacdo dialética existente entre norma e territorio.
2. ALEM DO ESPACO GEOGRAFICO: TERRITORIO E NORMA

O Estado se mostrou paulatinamente enquanto um produtor principal de normas. Contudo,
hodiernamente, a partir do avango da globalizagdo, ¢ possivel perceber que a tarefa de legislar
esta sendo de responsabilidade também de outros agentes, como as organizagdes sociais ¢ as
corporagdes transnacionais que detém atuacdo em diferentes niveis e escalas* (ANTAS JUNIOR,
2004).

Nesse sentido, parte-se do pressuposto de que o territorio deve ser entendido para além de
um espago geografico que define partes administrativas, porque ele ¢ apropriado, usado, de
maneira desigual por agentes sociais, em diferentes sentidos e agdes: econdmica, politica, social,
cultural. E € por essa razdo que o territorio deve ser considerado enquanto uma parte constitutiva
que permite analises da sociedade. Chama-se entdo a atengo para a necessidade de compreensao
da dimensao territorial que acomete os mais diferentes processos sociais: urbanizagao, elaboragao
de politicas publicas, de leis, que de alguma forma influenciam e regulam as relagdes, os usos
desse territorio, na mesma medida em que o condicionam (SILVEIRA e SOUZA, 2017).

Assim, a partir de uma acepgdo epistemoldgica proposta por Milton Santos (1994), o
territorio ¢ entendido também como norma. O autor conformou o espaco geografico como um
conjunto de objetos e de sistema de agcdes que ndo pode ser dissociado. Logo, para Santos (1994)
ha uma ordem no territério que ¢ formada a partir do modo como os objetos sdo organizados e
sd0 objetos no sentido mais amplo do seu entendimento, pois a humanidade também se encontra
presente nessa realidade. Como forma de ilustrar a questdo, tem-se a distribui¢do populacional.
Essa populagdo encontra-se distribuida em um territorio e tem caracteristicas proprias, ou seja, a
sua composi¢ao pode ser majoritariamente de um grupo, como adultos e mulheres, e ter menos
criangas; ou ser composto por pessoas com questdes de saude que necessitam ser resolvidas.
Simultaneamente, a partir da cronologia de organizagao desses objetos no territorio e como foram
dispostos, ¢ possivel entender os aspectos historicos de alguns ordenamentos do territorio.

Igualmente o0 modo como o territério € organizado e ordenado faz com que alguns espagos
possuam maior habilidade do que outros, a fim de possibilitar a instalacdo de determinadas

atividades. Um dos resultados desse processo ¢ o territdrio apresentando-se também como uma

4 Para Antas Jinior (2004), as corporagdes possuem um papel importante na maneira em que a regulagdo de um
territorio ¢ elaborada, sobretudo diante do fato de o Estado ndo alcancgar tanta efetividade ou adesdo a tal regulagio.
Nesse contexto, as organizagdes possuem como objetivo, dentre tantos outros, a intervengdo nos territorios por meio
da técnica, criando formas regulatorias que tém como consequéncia a cooperagao capitalista.

68



proj

ectar

e R S numero 11. novembro de 2021

norma. As normas sio criadas a partir de agdes e do como o proprio territorio se apresenta. “Esse
conjunto de caracteristicas materiais € ndo-materiais constituem o que se pode chamar de Lei do
Lugar”. (SANTOS, 1994, p. 3).

Outrossim, no caso especifico do Brasil é preciso destacar que o pais possui uma estrutura
federativa peculiar, com um ordenamento juridico proprio e também tnico no mundo. Os estados-
membros € os municipios possuem conjuntos de leis proprias que devem estar em consonancia
com a legislacdo federal, o que da sentido a multiescalaridade da producao legislativa brasileira.
Sendo assim, o espago que esta submetido a uma lei ¢ a um poder juridico determinado, também
¢ normatizado por tal poder. Conforme disposto por Hammes (2017), tendo em vista o pacto
federativo existente no Brasil, as leis podem ser criadas em distintos niveis da federagdo. Algumas
legislagdes sdo de competéncia exclusiva da Unido, enquanto que outras tém regulagdo a partir
da escala local: 0 municipio. Assim também acontece com as matérias. Certas matérias possuem
previsdo acerca de qual ente federativo ¢ capacitado para legislar.

Também, “do mesmo modo existem normas, como as sociais e culturais, que mesmo nio
tendo forca de lei, existem concretamente e encontram-se instituidas regulando comportamentos”.
(SANTOS, 1994, p. 3). Nestas configuragdes sociais ¢ que podem ser encontradas as culturas de

cada localidade, que podem, inclusive, oporem-se a global (SANTOS, 1994).

3. OBJETOS ANALISADOS — CONTEXTUALIZANDO A REALIDADE DE
CAPAO DA CANOA E DE XANGRI-LA

A ocupagdo territorial e a urbanizagdo do Litoral Norte gaticho sdo marcadas por diferentes
momentos. Para melhor entendimento, parte-se do proposto por Strohacker (2007) que em suas
pesquisas dividiu a urbanizacdo da regido em fases. Contudo, foram incluidas novas
fases/periodos e também se adotou o termo ocupagdo, por entender-se que este seria mais
adequado para o que se pretende expor. Quando se adota o termo ocupagdo estar-se-a dando
visibilidade também para as populagdes originarias que ocuparam essa regido ¢ que em muitas
situacdes sdo ignoradas, inclusive em trabalhos académicos. Sendo assim, a figura 01 mostra

como a ocupagdo territorial de Capao da Canoa e de Xangri-La ocorreu:
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+?*-1700: Ocupacéo dos Povos Originarios

*1700-1920: Ocupacéo e colonizagdo europeias

+1921-1940: Hotéis e balnedrios para fins medicinais e terapéuticos

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

+1993-2000: Emancipagéo de Xangri-La e boom imobiliario

+1941-1981: Crescimento imobiliario e 22 residéncia J
+2001-2021: Presenga macig¢a dos condominios horizontais fechados }

€eCCcecee:

Figura 01: Ocupacdo e urbanizagdo do territorio de Capao da Canoa e de Xangri-La. Fonte: organizado pela autora,
2021. *Nao ¢ possivel precisar com exatiddo quando teve inicio a ocupagdo deste territorio pelos povos originarios.

A partir da analise da figura 01 ¢ possivel perceber que a ocupacéo e a urbanizagdo dos
municipios analisados podem ser divididas em sete fases/periodos. O 1° periodo nio é passivel
de delimitar o seu inicio, tendo em vista ndo se saber quando ocorreu a primeira ocupagdo da
regido pelas populagdes originarias. Em ambos os municipios hé a presenca de sambaquis com
indicios de ocupagdo que remonta ha pelo menos trés mil anos. Assim, este periodo ¢ marcado
pela ocupacao a partir de populacdes originarias, principalmente das etnias Guarani e Taquara
(SOUZA, 2019). O 2° periodo ¢ marcado pela ocupagdo europeia, especialmente a de origem
portuguesa/acoriana. O 3° periodo caracteriza-se pela presenga de hotéis que atraiam turistas em
busca dos banhos de praia medicinais. O 4° periodo da inicio ao crescimento do mercado
imobiliario, sobretudo diante dos investimentos estatais que foram realizados na regido. A procura
de segundas residéncias também aumenta significativamente durante o periodo (1941-1981). O
5° periodo tem inicio com Capao da Canoa emancipando-se do municipio de Osorio, além da
presenca de edificacdes, dando inicio a verticalizagdo de algumas areas, especialmente a regido
central do municipio. O 6° periodo, marcado pela emancipacdo de Xangri-L4 do municipio
caponense, tem também o aumento nas transac¢des imobilidrias. E o derradeiro periodo (7°) possui
a presenga expressiva de novos produtos imobiliarios, traduzidos em condominios horizontais
fechados.

De outra banda, a figura 02, a seguir, demonstra como a maioria dos municipios do Litoral
Norte sdo polarizados pela capital gaucha, Porto Alegre, que esta a 132 km de Xangri-L4 e 140
km de Capao da Canoa. E ¢ justamente por essas relagdes com outras escalas que impera uma
analise dos municipios escolhidos com suas articulagdes mais amplas, que se estabelecem no
plano regional, estadual, nacional e também internacional, pois elas constituiram-se a partir da

formagdo socioespacial conformada pela presenca de incorporadoras de capital internacional
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(como ¢ o caso da WagnerPar). Outrossim, em tempos de globalizagdo, de internacionalizagdo da
economia, as agoes tanto das empresas quanto das pessoas tornam-se mais complexas, motivo

pelo qual seus interesses e estratégias sdo definidos em diferentes escalas.
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Figura 02: Aglomeragdo Urbana do Litoral Norte do RS, 2018. Fonte: IBGE/METROPLAN. Atlas Socioecondmico
do Rio Grande do Sul, Disponivel em: https://atlassocioeconomico.rs.gov.br/upload/arquivos/201805/07112302-
aglomeracao-urbana-do-litoral-norte-2018.pdf. Acesso em: 2021.

Ainda, no mapa acima ¢ possivel constatar a proximidade territorial entre os municipios
estudados. Eles sdo conubardos e possuem intima relagdo no que diz respeito, tanto ao contexto
historico, quanto ao modo como as suas populagdes se relacionam entre si. Assim, importa tratar
das caracteristicas demograficas e socioeconomicas do processo de urbanizagdo de Capado da
Canoa e de Xangri-La. Primeiramente, tem-se que em relacdo ao crescimento demografico da
ultima década, tanto Capdo 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 tltimo periodo censitario.
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Capao da ) ) )
Municipios, Regiiio e Estado Xangri-la Litoral Norte Rio Grande do Sul
Canoa
Populagio Total 2000 30.498 8.197 268.788 10.181.749
2010 42.040 12.434 296.983 10.693.929
Populacio 2000 30.285 7.618 219.381 8.317.984
Urbana (A) 2010 41.787 12.379 254.373 9.100.291
Populacio Rural 2000 164 573 70.113 1.869.814
(B) 2010 113 55 41.70 1.593.638
A (%) 2000 99,46% 93,01% 77,19% 81,65%
2010 99,73% 99,56% 84% 86%
B (%) 2000 0,54% 6,99% 22,81% 18,35%
2010 0,27% 0,44% 16% 14%

Quadro 01: Populagdo Total, Rural e Urbana de Capao da Canoa e Xangri-La —2010. Fonte: Censo
IBGE (2000; 2010).

Outro aspecto que merece ser destacado é a populacdo flutuante presente nos municipios

do Litoral Norte Gatcho, principalmente em Capdo da Canoa e em Xangri-La, conforme quadro

02, a seguir:

Populagio

Populagio

Populagio

Crescimento  populacional em
permanente’* flutuante total relaciio 2 populacio permanente %
Capao da | 47.538 56.861 106.399 123,8%
Canoa
Xangri-La 13.769 25.159 38.928 182,7%

Quadro 02: Populagdo flutuante em Capao da Canoa e em Xangri-La. Fonte: Zuanazzi e Bartels, (2016).
*Estimativa populacional da FEE para 2015 (por isso os dados diferem-se da tabela anterior).

A pesquisa realizada por Zuanazzi e Bartels (2016) leva em consideragdo dois conjuntos

populacionais. O primeiro diz respeito a populagdo permanente, que reside nos municipios. O

segundo conjunto trata da populagdo flutuante, que ndo reside, porém vive nos municipios por

um periodo determinado. A populacdo total representa a soma desses dois conjuntos:

residente+flutuante.

Enquanto, nos meses de inverno, a populagdo total é dada pela populagdo residente
(que vem apresentando tendéncia de aumento ao longo dos anos, atingindo 208 mil
pessoas em janeiro de 2015), nos meses de verdo, principalmente em janeiro e
fevereiro, a média cresce, alcancando em torno de 500 mil habitantes — um aumento
de mais de 140% em rela¢do a populagdo permanente (ZUANAZZI ¢ BERTELS,
2016, p. 14).
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Em 2015, janeiro, as residéncias ocupadas e as residéncias de uso ocasional tiveram o maior
registro de ocupagdo, com a populacdo média chegando a 106.399 habitantes em Capao da Canoa.
No municipio vizinho, Xangri-L4, o aumento populacional representou 187,7%, quando
analisados os numeros de populagdo permanente e populagdo flutuante (ZUANAZZI e
BERTELS, 2016). Ressalta-se que o estudo de Zuanazzi ¢ Batels (2016) é um dos poucos
trabalhos acerca da contabilizacdo dessa populagdo que se desloca para passar o verdo nos
municipios estudados. Entdo, ainda ¢ de dificil calculo o nimero total de veranistas que todos os
verdes passam os meses de dezembro, janeiro, fevereiro ¢ margo no Litoral Norte Gatcho.

Outra questdo que merece destaque quando analisados os municipios de Capao da Canoa e
de Xangri-La é o aumento da populagdo que possui 65 anos ou mais. Nos ultimos anos a
populagdo idosa tem procurado a regido em busca de melhor qualidade de vida. O quadro 03
aponta que nos municipios estudados houve um amento dessa populacdo, sendo este aumento

superior a média do estado do Rio Grande do Sul.

Municipio 1991 2000 Variac¢io 2010 Variac¢io
Capao da Canoa 909 1.460 61% 2.861 96%
*Xangri-La - 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%

Quadro 03: Populago acima de 65 anos no Litoral Norte do RS em 1991, 2000 e 2010. Fonte:
Organizado pela autora a partir de Ramos (2014).*Xangri-La ndo havia sido emancipado durante o
periodo censitario de 1991.

Os dados chamam atencdo, porque sdo ainda mais significativos se comparados a média
estadual. Conforme as informagdes do IBGE (2000 e 2010), entre 2000 e 2010, a populagdo idosa
na regido cresceu 73%, enquanto que no estado o aumento foi de 36%. Atentando-se
especificamente sobre os dados do municipio de Xangri-L4, essa diferenca com a média estadual
¢ ainda maior, pois a populacao idosa no municipio representou um aumento de 132% entre 2000
e 2010, ou seja, trés vezes mais do que a média gaucha.

E foi nesse contexto que os primeiros condominios horizontais fechados surgiram nos
municipios. Importa destacar que no Brasil ndo existe uma legislagdo federal que regulamente a
matéria, de tal modo que cada municipio cria a sua propria legislagdo para regulamentar a tematica
em ambito local, nos municipios analisados a criacao das legislagdes locais ocorreu por meio de
firmamento de Termo de Ajustamento de Conduta — TAC, com o Ministério Pablico do Rio
Grande do Sul.

Em termos historicos, o municipio de Xangri-La foi o primeiro municipio da regido a
legislar sobre a matéria, contudo essa legislagdo foi criada quatorze anos ap6s o primeiro
condominio fechado ter sua construcdo iniciada (1990). Entdo, houve um vacuo legal de quase
quinze anos em que estes empreendimentos foram se espraiando pelo municipio, sendo

construidos em areas de preservacdo ambiental, como beira da praia, em comoros, até que uma
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legislagdo os regulamentasse. A maneira como a criacdo e a aplicacdo dessa legislacdo se deram

pode ser vista em outros trabalhos de maneira mais detalhada (SOUZA, 2013, 2017 ¢ 2019).

Retomando Santos (1994) ¢ possivel afirmar que o processo de producdo do espago urbano

dos municipios estudados envolveu disputas e interesses diversos. E territorio, a partir de uma

situacdo consolidada (condominios horizontais fechados insertos no espago ha mais de dez anos),

serviu como base para que a lei municipal fosse criada. Logo, ausente uma regulamentagao

federal, foi na escala local, nos municipios que a matéria restou regulada. O quadro 04 identifica

os agentes produtores do espago urbano de Capdo da Canoa e de Xangri-La e busca apresentar,

mesmo que de forma breve, as escalas em que tais agentes atuam, além de quais processos

utilizam e quais acdes desempenham.

Agentes Processos e Ac¢des Escalas de
acao
Proprietarios dos | Sao representantes dos setores industrial, comercial e de servigos, | Local, Urbana,
meios de produgio que se envolvem também na politica de elaboragdo de leis. Municipal, Nacional e
Global
Proprietarios Venda ou permuta de terrenos com as incorporadoras | Local, Urbana,
Fundiarios financeirizadas para o desenvolvimento de produtos imobilidrios. | Municipal
Tem interesse especial no valor de troca.
Pequenas Incorporadoras: Prestagao de servigos a construtoras | Local, Urbana,
maiores e empreitadas proprias. Municipal
Incorporadoras e construtoras de capital aberto: expansdo do | Nacional
capital financeiro e participagdo no custeio do mercado de
Promotores capitais, além de distribuigao territorial dos resultados produtivos
Imobiliarios e financeiros.
Imobiliarias Corretores de Imoéveis: Trabalham no mercado | Local, Urbana,
visando obter lucro mediante a compra, venda e aluguel de | Municipal
imoveis e como intermediarios. Comercializagdo dos produtos
imobiliarios; Estabelecimento de parcerias com imobiliarias de
outras regides.
Estado: promogdo do espaco urbano. Local, Urbana,
Municipal
Estado Promocgao do espago urbano; Regulamentaggo do uso e ocupacgdo | Local, Urbana,
do solo urbano; Subsidio em programas de habitagio social. Municipal, Nacional e
Global
Grupos Sociais | Produzem e reproduzem o espaco urbano, mercadologicamente e | Local, Urbana,
Excluidos resistindo a especulag@o imobilidria, tanto em terrenos publicos, | Municipal, Nacional
quanto em privados.

Quadro 04: Agentes, processos, ¢ escalas de agdes no espago urbano de Capao da Canoa e de Xangri-La.

Fonte: SOUZA, 2019.
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Diante de tais particularidades, como o fato de os municipios possuirem uma populacao
relativamente pequena e contarem com uma alta arrecadagdo tributaria (em razao da presenca de
condominios horizontais fechados), capaz de torna-los autossustentaveis e praticamente
independentes de repasses fiscais da Unido e do estado do Rio Grande do Sul (SOUZA, 2019),
que todo esse processo historico torna peculiar ¢ importante a compreensdao de como se da a

relagdo dialética entre territorio e norma, questao a ser abordada no préoximo item.

4. A RELAGCAO DIALETICA ENTRE TERRITORIO E NORMA

Nos municipios estudados os objetos dispostos no territorio exigem uma producdo de leis
para que a convivéncia entre as pessoas seja minimamente organizada, assim como o proprio
ordenamento territorial. No caso dos condominios horizontais fechados, além de exigirem uma
lei prépria que os regulamente, eles sdo responsaveis por originar diversas outras normas, como
convengdes condominiais, normas de convivéncia, de seguranga, de circulagdo, entre outras.
Santos (1996, p. 121) assevera que “uma norma publica age sobre a totalidade das pessoas, das
empresas, das instituicdes e do territorio. Essa € a superioridade do Estado sobre outras
macroorganizagdes”. Assim, mesmo que surjam agdes globais, as agcdes e as consequéncias s3o
pontuais/locais.

Nao obstante, no Brasil, com a Constitui¢ao da Reptiblica Federativa do Brasil, promulgada
em 05 de outubro de 1988 (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, os quais, em muitas ocasioes,
tentam exercer suas forgas. Este € o caso da especulagdo imobilidria. A sociedade civil ¢ quem
deve ser a principal destinataria das acdes municipais. H4 um conflito visivel entre o social e o
corporativo econdmico, o qual pode ser imposto pela globalizagao.

Antas Junior (2004, p. 84) refor¢a 0 modo como a globalizagdo resulta em consequéncias

distintas, na medida em que afirma que o pluralismo juridico

também ¢é produzido a partir de 16gicas modernas. A medida que a densidade das
relagdes internacionais aumentou exponencialmente nos ultimos trés decénios, em
fung@o do desenvolvimento acentuado nos campos da comunicagéo ¢ da informagao,
promoveu-se uma interpenetragao mais freqiiente entre os dois modelos ocidentais de
concepgao juridica. Esse entrelagamento tem propiciado novas formas de agdo por
parte dos Estados hegemonicos ¢ de outros agentes institucionais e corporativos que
também interferem, a sua maneira, no modo de producao juridico de cada pais — e é
por isso que tais agentes também estruturam de maneira inovadora, hoje, a ordem
global.

Ao seguir o raciocinio, o autor enfatiza a importancia de se entender o pensamento inovador
de Milton Santos ao propor a relagdo entre a Geografia e o Direito, estabelecendo um apontamento

de que o territorio pode ser fonte, ndo-formal, do Direito. A “relago entre a forma geografica e a
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forma juridica, a saber: como a materialidade desdobra-se em agdo, e o seu inverso” (ANTAS

JUNIOR, 2004, p. 83). Essa proposta é representada na figura 3:

Conjunto de sistemas de objetos Indissociaveis
< > Conjunto de sistemas de agdes
(humanas)
Os objetos podem ser artificiais
ou humanizados
Técnicas
Constituem
Juridicas Morais

Andlise geografica
conjunta

A

Figura 03: Relagdo entre Geografia e Direito. Fonte: Elaborado pela autora a partir de SANTOS (1996).

A respeito do raciocinio que fora representado acima, Antas Jinior (2005, p. 65-66) afirma
que

Hé nessa formulagado dois elementos supostos com status epistemoldgico equivalente:
a técnica e norma. A partir de cada uma ¢ possivel estabelecer recortes tedricos e
objetos de pesquisa, mas a analise geografica exige o tratamento conjunto destes dois
elementos. Segundo Milton Santos, os objetos sdo artificiais ou humanizados, isto &,
sdo constituidos pela técnica ou apropriados por ela. A norma também estd nos objetos
técnico [...] (Grifos no original).

Os condominios horizontais fechados surgem nesse contexto. Trata-se de uma relagdo
dialética que ¢ estabelecida entre a sociedade e o territorio. Dificilmente poderia existir uma
proibi¢do para a comercializa¢do desse tipo de produto imobilidrio e a lei surge entdo para regular
algo que ja ¢ concreto no territorio. E isso ndo se d& ausente de falhas, como ¢ o caso dos
municipios analisados, nos quais condominios horizontais fechados construidos em area de
preservacao permanente foram legalizados. Por isso a importancia de se pensar o territério como
fonte ndo-formal do Direito, “isto ¢, de compreender que parte do direito é constituida pelo espago
geografico, assim como que parte da geografia € constituida por normas juridicas e ndo-juridicas”.
(ANTAS JUNIOR, 2005, p. 33).

Ainda sobre a relacdo entre Geografia e Direito, € no municipio de Capdo da Canoa que

estdo situados elementos constituintes da regido, como Forum de Justiga, Defensoria Publica,

Hospital, Corpo de Bombeiros, campus universitarios, entre outros. Mesmo que estes 6rgaos e
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instituigdes tenham limitacdes diferenciadas, a sua inser¢do no territdrio se refere com o que
Milton Santos (1985), ressaltado por Antas Janior (2005, p. 42) determina como “territorio como
norma, isto ¢, ao modo como aqueles elementos do territorio estdo presentes em termos de
quantidade, arranjo e densidade”. Estas institui¢des geografizam-se.

Para a compreensdo do territdrio como norma e como fonte ndo-formal do Direito precisa-
se ir além do conceito classico de norma, que deve ser percebida como algo que vai além de uma
simples codificagdo, como defendido pela escola tradicional do positivismo juridico. A
permanéncia do pensamento positivista em relacdo a norma pode resultar no aumento de

violéncias e desigualdades, na medida em que reduz ao Estado a utilizagdo de formas alternativas

de resolugdo de conflitos.

Territorio como norma significa condicionamento dos usos das técnicas, de seus
produtos (os objetos técnicos) e, por extensdo, das relagdes sociais. A cada criagao e
implementagdo de objetos técnicos no territdrio, configuram-se demandas por normas
de uso e demandas sociais por regulacdo, ¢ da soma destas resulta a densidade

normativa que, de fato, ¢ imensuravel. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 43).
Conforme Miiller (2007, p. 40), a fragilidade do pensamento positivista pode ser justificada
em razdo da deficiéncia a respostas de questdes sobre a relacdo existente entre o Direito ¢ a
realidade “ser e dever-ser, as questdes relativas a teoria do significado e da referéncia, da
capacidade da lingua natural, bem como o do carater processual da deciséo juridica dos conflitos™.
Nessa seara também importa retificar o entendimento sobre o conceito de territorio ainda tdo

presente no meio juridico, que reforga o territério como uma delimitacdo espacial. Streck e Morais

(2003, p. 152, grifos no original) conceituam territdrio como:

Locus sobre o qual sera fixado o elemento humano e terd lugar o exercicio do poder e
aplicacdo do ordenamento juridico-positivo estatal. Para Ivo Dantas, o territorio é a
parte do globo em que certo governo pode exercer o seu poder de constrangimento,
organizar e fazer funcionar os diversos servigos publicos, por isso, ao elemento
territorio agrega-se a nogao de soberania, pois ¢ nos seus limites que ela podera ser
exercida na plenitude, inclusive como limitagdo a ag@o externa.

A compreensdo sobre territorio, no Direito, passa por uma ideia de que este &€ composto e
resumido ao espago geografico. Ele ndo ¢é apropriado e ressignificado. Essa complexidade se
intensifica quando relacionamos com o fato de o Brasil seguir um ordenamento juridico unico, de
tradicdo civil law — modelo romano-germdnico —, no qual as leis partem de uma imposic¢ao,
distintamente do modelo common law, com base em precedentes e aplicado nos Estados Unidos.
Entre as duas configura¢des, “uma eminentemente territorial, a outra social — resultam das
relagdes de poder que, conforme dissemos, provém, em parte, do papel condicionador dos objetos
técnicos” (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 54).

As normas juridicas sdo marcadas pela sua universalidade e obrigatoriedade. Devem servir

para todos e todas, além de serem originadas em sistema juridico que prescreve sangoes em caso
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de desobediéncia. “A inflexibilidade da lei em relag@o a sua obrigatoriedade e generalidade esta
demonstrada no aforismo dura lex, sed lex, isto é, a lei é dura, mas ¢ lei”. (OGUISSO e
SCHMIDT, 1999, p. 176). Isso significa dizer que a lei deve ser obedecida independente do que
determine, porém, nao pode deliberar absurdos e deve buscar o bem de toda a populacdo. Atente-
se para o fato de que as normas também seguem o que dita o periodo historico no qual sdo
elaboradas, pois sdo criadas a fim de que atendam necessidades.

Tanto ¢ que, conforme a sociedade foi se modificando, o poder de elaboragdo das leis
também mudou. Durante a Idade Média essa tarefa era de responsabilidade da Igreja catdlica e
essa fungdo se estendia pelo territorio europeu e também pelo territorio colonial brasileiro. O
Estado adotou essa responsabilidade a partir do surgimento do capitalismo na Europa e no, caso
brasileiro, com a proclamagdo da Republica, e, no periodo atual de globalizagdo, a tarefa de
criacdo de leis € dividida entre agentes estatais e agentes ndo estatais, como as grandes

corporacdes, traduzindo-se no que Antas Junior (2005, p. 75) chama de forma hibrida de

regulagdo.

Para enfrentar tais questdes, ¢ preciso considerar os novos modos de producdo do
direito que se vém constituindo para promover formas de cooperacdo econdmica e
técnica de modo regulado por contratos e praticas legais ndo estatais e que sdo em
grande medida transfronteiricos. O espaco fragmentado ¢ reunido por meio de uma
logica em redes técnicas, redes informacionais e também redes legais nao estatais
(sendao completa, predominantemente). (ANTAS JUNIOR, 2017, p. 21). (Grifos no
original).

Em relacdo as corporagdes transnacionais, mesmo com foco na atuagdo global, ¢
perceptivel que na esfera/escala local, elas influem diretamente. Sdo empreiteiras, incorporadoras,
construtoras, que em muitas ocasides, também ocupam papéis no poder legislativo e no poder
executivo, a fim de aprovar legislagdes especificas. (ROLNIK, 2015). Corréa (2014) afirma que

0 espago urbano ¢ resultado do jogo de interesses e das agdes realizadas por estes agentes sociais.

Ora, o direito institucionalizado expressa-se através de seu sistema judiciario, € a
principal "porta aberta" desse sistema encontra-se justamente no modo de producdo
juridico. No caso dos direitos romano-germénicos, 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).

E ¢ a partir dessa influéncia sobre o Estado que o territorio sofre os impactos diretos dos
agentes sociais produtores do espaco urbano. E algumas conformagdes territoriais, como € o caso
dos municipios presentes no Litoral Norte gaucho, demandam normas especificas, como as leis
complementares que foram criadas em Capao da Canoa e em Xangri-L4a, visando regularizar a

presenca dos condominios horizontais fechados no territério da regido.
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Nesse caso, o que ocorre essencialmente é a criagdo de uma série de leis
normatizadoras do uso de uma determinada parcela do espago geografico, com vistas
a preservar-lhe as caracteristicas naturais (e também sociais) que lhes conferem a
condi¢do de valor fundamental na vida da comunidade em questdo. Em suma,
entende-se assim o territério como fonte material ¢ ndo-formal do direito. (ANTAS
JUNIOR, 2005, p. 80).

Nessa realidade o territdrio ndo resta passivo, ele responde ao tensionamento social e aos
conflitos nos lugares. Embora exista uma auséncia de gerenciamento em todas as escalas, que
resulta na abdicagdo do atendimento as necessidades da populagdo, o territdrio “por reunir a
intencionalidade humana e a espontaneidade da natureza, demanda a producdo intensa de

normas”. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 95).

A ordem global busca impor, a todos os lugares, uma tinica racionalidade. E os lugares
respondem ao mundo segundo os diversos modos de sua propria racionalidade [...]. A
ordem global funda as escalas superiores ou externas a escala do cotidiano. Seus
parametros sdo a razdo técnica e operacional, o célculo da funcdo, a linguagem
matematica. A ordem local funda a escala do cotidiano, e seus pardmetros sdo a co-
presenca, a vizinhanga, a intimidade, a emocdo, a cooperagdo ¢ a socializagdo com
base na contiguidade]...]. Cada lugar é, ao mesmo tempo, objeto de uma razéo global
e de uma razao local, convivendo dialeticamente. (SANTOS, 1996, p. 272-273).
De acordo com Milton Santos (1996) as for¢as presentes no territorio brasileiro permitem
a criagdo de leis pelas proprias empresas, sobretudo ante o modo como o territorio ¢ ordenado.
Conforme Antas Junior (2005) ¢ preciso inovar e ir além dos limites criados. Com novos arranjos
e “novas formas de produzir o territorio, ha também novas formas de constituicdo do direito.
Entrelacam-se ai geografia e direito, em bastantes pontos de intersec¢do ¢ num mutuo

condicionamento dialético”. (ANTAS JUNIOR, 2005, p. 162).

As normas juridicas mantém intensa relacdo com a producao e a configuracdo do
territorio. Essa relagdo € determinante nos modos de uso e organizagdo do territorio
por todos os agentes sociais que dele fazem parte, e também pela emergéncia de uma
nova forma de direito que estd interferindo na vida de todos, conscientes ou ndo,
participantes autorizados ou alijados do funcionamento oficial. (ANTAS JUNIOR,
2005, p. 163).

Embora também presente na globalizacdo, o Direito pode ser considerado como um
instrumento na luta contra agdes perpetradas por agentes sociais que detém a hegemonia.
Especialmente porque ¢ possivel perceber que se esta diante de um sistema passivel de
possibilidades, tendo em vista que “o espago geografico ¢ 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 transformagdes sdo
impostas por necessidades, também sociais, econdmicas e politicas. Desse modo, o 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
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desenvolvimento de outras estruturas, razdo pela qual ¢ um elemento essencial da totalidade
social, bem como de seus movimentos. Os objetos técnicos encontram-se nas localizagdes
correspondentes aos anseios da produgdo em determinado periodo e, na sequéncia, em razdo da
sua presenga, 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 afinidade com a constitui¢ao dos territérios relaciona-se ao
movimento de apreensdo de como o espaco geografico ¢ contido na intencionalidade. Esta
intencionalidade imp&e condigdes a economia, a politica, a cultura, mas também ao direito,
persistindo entdo, um entendimento de que a “relac@o dialética entre o direito e a geografia ganha
especial expressdo a partir do caso da regulacdo atual na formagdo 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 forga desigual, contribuem a geracéo de situagdes” (SILVEIRA, 2011, p. 5). As mudangas no
territério podem exercer influéncias nas normas juridicas resultando em revisdes e reajustes
quando ndo atenderem ao que se pretende. Igualmente, ha uma mudanca da propria Geografia e
também do Direito visivel nas legislagdes que possuem matéria territorial (ANTAS JUNIOR,
2005).

Ao fim, a partir dessa relacdo entre Direito e Geografia e do territorio como fonte do
primeiro, foi possivel verificar no caso analisado, que Capao da Canoa e Xangri-La utilizaram-se
do territorio para criar uma lei que regulamenta um produto imobiliario que ainda gera discussdes
no meio juridico, diante da auséncia de lei federal reguladora. A origem das leis complementares
criadas nos municipios estudados encontra-se em um Termo de Ajustamento de Conduta assinado
com o representante do Ministério Publico do Rio Grande do Sul e outros representantes
municipais de regides diferentes do Rio Grande do Sul nas quais os condominios também se
encontram presentes. Assim, a primeira Lei Complementar que regulamentou a matéria em
Xangri-La ¢ de 2004 (Lei Complementar n.° 007/2004), enquanto que no municipio de Capao da
Canoa, a legislacdo foi criada em 2008 (Lei Complementar n.° 018/2008). Em 2019 Xangri-La
contava com mais de trinta condominios horizontais fechados em comercializagdo ¢ Capao da

Canoa possuia mais de dez (SOUZA, 2019).

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A partir das consideragdes tecidas foi possivel perquirir que o Direito ¢ a Geografia
possuem uma relagdo que se fortalece cotidianamente. Diante dessa relagdo estudou-se os
condominios horizontais fechados em duas cidades pequenas: Capdo da Canoa e Xangri-La,
localidades em que praticas comuns de metrdpoles e cidades médias acabam sendo reproduzidas

por grandes incorporadoras, construtoras e outros agentes produtores do espaco urbano.
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Explicitando a relacdo entre norma e territdrio buscou-se compreender como ocorreu o
processo de normatizagdo dos condominios horizontais fechados no Litoral Norte gaticho € como
nesse caso o territorio serviu como fonte ndo-formal do Direito, servindo de base para a criagdo
das leis complementares que regulamentam os condominios nessas duas localidades. Para tanto
foi ressaltada a necessidade de superagdo da concepgdo positivista da norma e enfatizou-se como
atos legiferantes podem ser também atos politicos.

Foi a partir da construgdo iniciada por Milton Santos (1996) e potencializada por Antas
Janior (2005), que o Direito percebe o territorio como uma fonte ndo-formal. Essa possibilidade
detém uma pujanga no Direito, que ainda se limita as fontes tradicionais como a lei, a
jurisprudéncia e a doutrina. Construir um pensamento em torno dessa concepcao epistemologica
possibilitou entender a construcao social da lei que orienta a inser¢cao de condominios horizontais
fechados nos municipios analisados.

Os condominios horizontais fechados mudaram e continuam modificando a paisagem
dessas localidades. E, diante da globalizacdo ¢ do avango do capitalismo, podem ser vistos,
inclusive, em cidades pequenas (como € o caso de Capao da Canoa e de Xangri-L4), concretizando

nesses locais, grandes negocios (transacdes imobiliarias milionarias).
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