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Resumo: Uma das caracteristicas contemporaneas das cidades diz respeito a grande producao de vazios urbanos,
imobiliarios e fundiarios, que sempre compuseram 0s processos de producao das cidades. Nas dltimas duas
décadas é eminente sua elevada producao, que ocorre também nos enclaves residenciais horizontais fortificados.
Este trabalho tem como objetivo analisar a garantia da funcao social da propriedade em enclaves residenciais
horizontais fortificados. O método empregado foi o de estudo de caso, com abordagem descritiva. Tende-se com
uma das principais conclusdes que a vacancia fortificada em enclaves residenciais horizontais fortificados esta
ilesa de controle.
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EROSIVE FORTIFIED VACANCY

Abstract: One of the contemporary characteristics of cities is the large production of urban, real estate and land vacancies,
which have always been part of the production processes of cities. In the last two decades, their high production has been
eminent, which also occurs in fortified horizontal residential enclaves. This work aims to analyze the guarantee of the
social function of property in fortified horizontal residential enclaves. The method used was a case study, with a
descriptive approach. One of the main conclusions is that fortified vacancy in fortified horizontal residential enclaves is
unharmed by control,

Keywords: Land Behavior; Land acancy; VVacancy Urbanization; Fortified \Vacancy, Land Violence.

VACANCIA FORTIFICADA EROSIVA

Resumen: Una de las caracteristicas contemporaneas de las ciudades se refiere a la gran produccion de vacios urbanos,
inmobiliarios y de suelo, que siempre han constituido los procesos de produccion de las ciudades. En las dltimas dos
décadas ha sido evidente su elevada produccion, que también se da en enclaves residenciales horizontales fortificados.
Este trabajo tiene como objetivo analizar la garantia de la funcion social de la propiedad en enclaves residenciales
horizontales fortificados. El método utilizado fue un estudio de caso, con enfoque descriptivo. Una de las principales
conclusiones es que las desocupaciones fortificadas en enclaves residenciales horizontales fortificados no se ven
afectadas por el control,

Palabras clave: Comportamiento del Suelo; Tierras /acantes; Urbanizacién Vacante; Vacancia fortificada; Violencia del
Suelo.
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INTRODUCAO

Sao muitas as realidades da vacancia fundiarias e imobiliaria que surpreendem e exigem
multiplos adjetivos. Quem nao se deu conta das armadilhas da maquina estatal montada para
defender os interesses dos proprietarios, e que se sobrepoem ao direito de familias que lutam
por moradia digna? Ha quem nunca se deu conta que ha inimeras areas vazias que sao
apropriadas por quem ja tem muita terra. Quem nunca se perguntou se o que esta do outro
lado do muro esta realmente construido, ou esta vazio. Os muros escondem a realidade, nos
impendem de vé-la. Quem nunca teve conhecimento da luta dos movimentos de moradia pela
destinacao social de terrenos e imoveis vazios em muitas cidades, certamente nao so as lutas
de brasileiros? Quem nao conheceu, na calada da noite, as ocupacées em imoveis
abandonados, como as ocorridas em cidades como Sao Paulo, Porto Alegre, Recife, Rio de
Janeiro, Belo Horizonte, Fortaleza ou Salvador? Muitas vezes, essa é a Gnica alternativa para
estabelecer a familia, mesmo que por um curto periodo.

E desolador caminhar pela cidade de Palmas ou Goiania e visualizar as quadras com os
terrenos totalmente vazios, bem como em muitas outras cidades. E triste ver a quantidade
de imoveis vazios na area central de Sao Paulo, de Recife e de Porto Alegre e, ao mesmo
tempo, uma quantidade de pessoas morando nas ruas, necessitando de um lugar para morar,
com certeza como em muitas outras cidades. E um agravo caminhar pela cidade de Curitiba e
presenciar os imoveis vazios protegidos contra possiveis ocupagoes, indubitavelmente como
em muitas outras cidades. E um desrespeito caminhar por Santo André e Sao Bernardo do
Campo e constatar que uma quantidade significativa de areas antigamente industriais esta
vazia, bem como em muitas outras cidades. E ultrajante caminhar por Brasilia, Salvador e Rio
de Janeiro e sentir os ares de inimeras areas vazias, muitas delas de dominio pablico ou de
grandes empresas privadas, seguramente como em muitas outras cidades. E deprimente
presenciar as areas vazias em Sao José dos Campos e ao mesmo tempo presenciar a violéncia
aos que necessitam ocupa-las, certamente como em muitas outras cidades, como em
Campinas, Sumaré, Maringa, Carapicuiba, Manaus e Natal. E uma afronta caminhar por
diversas cidades brasileiras e constatar as areas vazias de empreendimentos residenciais,
certamente como em muitas outras cidades. E desmoralizante saber, por mais que muitas
vezes seja dificil de ver, que ao caminhar por muitas das cidades brasileiras é possivel existir
indmeros lotes vazios, muitas vezes de longa data, por traz de muros de enclaves residenciais
horizontais fortificados.

E um despropésito caminhar por cidades em outros paises, como a cidade de Paris e Porto, e
presenciar indmeras areas de comeércio vazias, muito provavelmente como em muitas outras
cidades. E umairracionalidade presenciar na cidade Bruxelas os diversos iméveis vazios, num
processo de “fachadismo”, certamente como em muitas outras cidades. E uma desfeita
constatar que cidades como Miami, Londres ou Boston ocorrem construgdes de imoveis que
ficaram vazios ou sao construidos com a destinacao de ficarem vazios, decerto como em
muitas outras cidades. Ao mesmo tempo, € assustador caminhar pelas areas vazias das areas
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centrais ou de fronteira de Ciudad Juarez e Mexicali, que sao obrigadas a ficarem vazias em
funcdo das acdes do narcotrafico, similarmente a muitas outras cidades. E impressionante ao
caminhar pela cidade de Santiago do Chile, Bogota ou Buenos Aires e presenciar que as
pessoas trocam de calcada ou de percurso quando se verifica a presenca de terrenos ou
imoveis vazios, uma sensagao de garantia de seguranca, pratica corrente também em muitas
outras cidades. E uma aberracdo presenciar as areas vazias da cidade de Karachi e Mumbai
destinadas aos lixos, certamente como em muitas outras cidades. E uma aberracio
presenciar as areas vazias da cidade de Lagos e, ao mesmo tempo, ver as pessoas
amarrotadas, vivendo em péssimas condigdes de vida, sim, como em muitas outras cidades.

Sao muitos os desafios para reverter tal situagao. Este trabalho tem como objetivo analisar
se houve o desafio de fazer valer a aplicagao da funcao social da propriedade, para os lotes
vazios em enclaves residenciais horizontais fortificados. O método empregado foi o de estudo
de caso, com abordagem descritiva.

O trabalho apresenta inicialmente os comportamentos fundiarios que moldam a sociedade,
por meio de processos de expulsdes e remogoes, de extracao fundiaria do coletivo para o
privado, de execucOes hipotecarias e dividas ou faléncia, de superindenizacdes por
desapropriacao, de protecao fundiaria maxima. Sao destacados os comportamentos
dominantes que ocorrem por meio de uma violéncia bruta e outra silenciosa, sistémica.
Posteriormente, pauta-se a funcdo social da propriedade para questionar a vacancia
fortificada. Na sequéncia aborda-se a funcao social da propriedade em enclaves residenciais
horizontais fortificados. Na dltima parte deste capitulo, busca-se ampliar as reflexdes sobre
os estudos de vacancia urbana, cada vez mais erosiva, promovida pelos comportamentos
fundiarios dominantes.

COMPORTAMENTO FUNDIARIO: A VIOLENCIA BRUTAE A
VIOLENCIA SILENCIOSA

O comportamento fundiario resulta da violéncia bruta e da violéncia silenciosa e sistémica
(Zizek, 2007). A violéncia bruta para o controle da propriedade fundiaria tem sido a regra ha
séculos em todo o mundo.

Rolnik (2015), em a “Guerras dos Lugares”, destacou processos de remogoes forgadas em
diversas localidades do mundo como uma pratica recorrente de desrespeito ao direito a
moradia em prol da promogao do mercado imobiliario e do crédito habitacional. Sao tristes os
diferentes relatos. Os nimeros de despejos e, muitas vezes, de demolicdes de conjuntos
habitacionais sociais sao impressionantes. Segundo a autora uma pratica hegemonica de
politica pablica (Rolnik, 2015; 13). Fix (2001), em “Parceiros da Exclusdao”, descreveu os
conflitos durante o processo de remocao de favelas do corrego Agua Espraiada, em Sao Paulo,
e da expulsao dos moradores para um local extremamente distante de onde moravam, tudo
em prol do mercado imobiliario. Neste processo, a politica pidblica contribui para a formacao
de novas ocupacoes clandestinas, uma vez que grande parte dos moradores passou a morar
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na regiao dos mananciais do municipio de Sao Paulo, (Fix, 2001). Maricato (1996), em
“Metropole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e violéncia”, ressalta que a
violéncia urbana, engendrada nos processos de injustica social, destruicao ambiental e falta
de politica urbana é parte de um processo que tem no funcionamento do mercado imobiliario
segregador um expediente central de exclusao. Ha inimeros outros estudos brasileiros que
descrevem e interpretam o processo espoliativo urbano sustentado por expulsoes de
populacao de baixa renda, como ocorrido no Centro Histérico de Salvador, moldado por uma
politica de revitalizacao urbana (Marinho, 2022), em Floriandpolis (Cavanus, 202 1), bem como
no Rio de Janeiro, durante os preparativos para a Copa do Mundo e as Olimpiadas do Rio de
Janeiro, em 2014 e 2016, respectivamente, que ocorreram muitas vezes por meio de expulsao
violenta.

Harvey (2011), em o “Capitalismo contra o Direito a Cidade: neoliberalismo, urbanizacao,
resisténcias”, descreveu as praticas de remocoes ocorridas no século XIX e XX. Ha uma logica
recorrente de remocoes e expulsdes. Harvey argumentou a repeticao desta pratica, em prol
do mercado imobiliario e em funcao dos excedentes de capital. A primeira violéncia ocorreu
entre os de 1853-1867, em Paris; a segunda ocorreu em 1942 na cidade de Nova York,
Estados Unidos. Na Franca, Haussmann, em favor de um processo de melhoria de
infraestrutura urbana da cidade de Paris e de construgao de habitagoes para as classes sociais
mais abastadas, promoveu uma grande quantidade de remocGes. Harvey apresentou que
Haussmann tinha total conhecimento que por meio das transformacgdes da capital francesa
seria possivel resolver o problema dos excedentes de capital (Harvey, 2011). As remocoes
ocorreram em prol do mercado, por meio da criagao de instituicdes financeiras e instrumentos
de créditos. Nos Estados Unidos, Moses promoveu uma grande quantidade de remocoes em
favor de um processo de melhoria de infraestrutura urbana de Nova York, bem como de toda
a regiao metropolitana. O autor “desfavelizou” a cidade sem levar em conta a vida das
pessoas afetadas por seus projetos. Harvey também apresentou que, como Haussmann,
Moses contribuiu para resolver o problema da absor¢ao dos excedentes de capital. Hall (1988)
contribuiu para a compreensao de remogoes nos Estados Unidos, nos periodos subsequentes
a Moses. Hall apresentou que Lee (Carley, 2008), prefeito da cidade de 1954 a 1970, realizou
na cidade de New Haven, proxima a Nova York, o mesmo modelo de renovagao urbana em
prol do mercado imobiliario ao expulsar a populagao moradora de corticos na area central, na
regido sudoeste da cidade (Carley, 2008, p. 22). Hall destaca ainda que o mesmo
procedimento de remocao de inmeras familias de baixa renda, em areas de interesse do
mercado imobiliario, foi adotado em Pittsburgh nos anos de 1943, e em San Francisco, nos
anos de 1944. Assim como Harvey, Hall destacou que essa acao foi engendrada com a ajuda
dos fundos rodoviarios federais (Hall, 1998, p. 271) e, com o tempo, substituidos por quotas
fixas do Tesouro para a urbanizagao comunitaria (Hall, 1998, p. 272). Nestes processos de
remocoes nas cidades norte-americanas é impressionante tomar conhecimento que grande
parte das areas ficou vazia por mais de dez anos, (Hall, 1988, p. 273).
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O modelo de urbanizacao de Paris e de Nova York nestes periodos transformam
substancialmente os modos de vida, tornando-se referéncias para diversas realidades
urbanas. O modelo de “cidade luz"”, “ville lumiére” para Paris, empregada para definir um novo
paradigma de urbanizagao é reproduzida até os dias de hoje: Paris: cidade luz, Nova York,
cidade luz, New Haven: cidade luz; Pittsburgh, cidade luz; San Francisco: cidade luz; Barcelona:
cidade luz; Sidney: cidade luz; Buenos Aires: cidade luz; Sao Paulo: cidade luz, Rio de Janeiro:
cidade luz; e tantas outras cidades luz. Todas elas com um so6 preceito: o mercado imobiliario,
o mercado de expulsdes (Sassen, 2016; Moreira, 2019). “Ville lumiére” pode ser
compreendida como uma explosao de expulsoes, explosao de violéncia, que Maricato (1996)
aponta como a nova (des)ordem internacional ou (des)ajuste global, que existe até os dias de

hoje.

Harvey (2010) demonstrou que as expulsdes de grupos populacionais frageis socialmente e
economicamente caracterizam a acumulacao por despossessao, que se encontravam no
centro dos processos urbanos capitalistas. Kowarick (2002 e 2009), frente a esta espoliacao
por despossessao, exibiu a vulnerabilidade socioecondémica dos grupos populacionais mais
desfavorecidos que existem no Brasil ha décadas. Carlos (2013) contribuiu para a discussao
ao se aprofundar sobre a reproducao do espaco sob a forma do capitalismo financeiro. Dardot
e Laval (2017), ao se debrucarem sobre a despossessdao como modo de acumulacdo do
estagio atual do capitalismo financeiro, apresentaram-na como um dos componentes do
neoliberalismo.

Existe, portanto, um comportamento fundiario capitalista massacrante e recorrente
investidos por agentes do mercado e por agentes de instituicoes publicas, onde os processos
de despejo tém sido aplicados por meio de violéncia, com armas e mortes, agressoes,
espancamento, por meio de muita humilhacao, fomentando o risco de vida e a desintegracao
social.

A violéncia silenciosa, sistémica, € um outro efeito do comportamento fundiario recorrente. A
invasao e protecao da propriedade por particulares de renda econémica alta é bastante
empregada e, muitas vezes, desapercebidas, mas também muito dolorida, muito violenta.
Nao sao necessarias armas de fogo. Ela € silenciosa por ser velada e insidiosa, sorrateira e
normalizada.

O comportamento fundiario silencioso, sistémico, tem ocorrido por diversas frentes, por meio
de extragao fundiaria do coletivo ao privado, por fraudes nos registros fundiarios, bem como
por superindenizacoes fundiarias. Moreira (2008) mostrou a existéncia de incorporagoes
ilegais de terra por agentes de alta renda, pois a ilegalidade da terra nao diz respeito apenas
as classes mais pobres (Maricato, 2015; Moreira, Berberian e Ribeiro, 2014). Areas publicas,
de uso coletivo, foram anexadas para ampliagao de clubes de futebol e clubes de lazer, sem a
existéncia de concessao de uso por parte do municipio. Sao inimeros os casos de extragao
fundiaria do coletivo ao privado, onde areas de destinacdo social perdem sua funcio. E uma
pratica de comportamento velada, pois poucos sabem destes processos, que representam
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enormes ganhos aos agentes privados, que vai de novas ofertas de espacos aos seus socios
ou usuarios e do nao pagamento de IPTU da area anexada, representando um controle da
estrutura fundiaria. Na mesma compreensao de comportamento, Costa Neto (2006) aportou,
a partir de processos de desapropriacao pelo agente publico, a existéncia de superposicao de
registros imobiliarios sobre terras pdblicas que geraram a superposicao de indenizagao por
desapropriacao de uma mesma area. Destaca-se a indisciplina da documentacao e do registro
fundiario como pratica deste comportamento fundiario, que envolve varios agentes. E
revelador como agentes do mercado imobiliario se apropriaram de grandes valias por meio
da indenizacao por desapropriagao superpostas de uma mesma area. Moreira (2001)
corrobora a discussao ao se debrucar sobre as indenizacbes por desapropriagao,
apresentando que as superindenizacoes nos processos de desapropriagoes de terra foram
consideradas o melhor investimento do mercado. O comportamento fundiario para a
manutencao das superindenizagoes é resultado de uma conjuncao de agentes. O longo tempo
o valor de desapropriacao acaba incluindo os juros moratérios e compensatorios,
transformando valores em super valores de indenizagdao. Ha uma mafia de procedimentos
fundiarios. Lucrar com a extracao do coletivo para o privado e com a acumulacdao por
desapropriacao é outra face do florescente capitalismo imobiliario (Harvey, 2015).

O comportamento fundiario também pode ser compreendido por meio da estratégia de
garantia da manutencao da valorizagao da propriedade, da nao ocupagao por terceiros, bem
como da nao cobranca de imposto predial e territorial urbano (IPTU) progressivo no tempo.
Comportamento esse que se da sobretudo de forma silenciosa. Tais exemplos dizem respeito
as estratégias de implantacao, de garantia econdmica e de protecao dos terrenos nos
enclaves residenciais horizontais fortificados (Moreira, 2024).

Os enclaves residenciais horizontais fortificados foram considerados ilegais, segundo a
legislacao brasileira, Lei federal 6.766/79, até serem oficialmente regularizados por meio da
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico (Reurb-E), possibilidade esta instituida a
partir de 2017, com a Lei 13.465/17 de Regularizagao Fundiaria. Até esta data, os enclaves
residenciais horizontais fortificados eram todos irregulares, perante a Lei 6.755, como
qualquer ocupacao de baixa renda em areas consideradas irregulares para ocupacao do solo
(Leonelli, 2013). Entretanto, mesmo irregulares, perante a lei federal (Caldeira, 2000), os
enclaves residenciais horizontais fortificados foram aprovados, ao longo dos anos, por
decretos especiais municipais, que mesmo assim contrariavam a legislacao federal. Foram
indmeros os decretos e leis especificas aprovadas nos municipios brasileiros para permitir a
implantacao de enclaves residenciais horizontais fortificados, irregulares frente da lei federal
6766/79. Ha um claro incentivo para a producao ilegal frente @ norma federal. Ha uma dupla
regulacdo permitida pelos municipios e proibida pela lei federal, (Leonelli, 2017). A lei de
regularizacao fundiaria de 2017 atendeu aos interesses especulativos do mercado de terras,
uma vez que favoreceu fortemente a regularizagao fundiarias de moradores de alta renda,
mais do que a regulariza¢ao fundiaria de moradores de baixa renda, (Moreira e Leonelli, 2018,
2021; Alfonsin, Lopes, Pereira e Rocha, 2021). Com as leis municipais garantindo a aprovacao

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025



dos enclaves houve um aumento consideravel de empreendimentos em diversos municipios.
Com relacao a avalanche de aprovagoes municipais que beneficiam a aprovacao dos enclaves
residenciais horizontais fortificados, Leonelli, Medeiros e Marinho (2019) demonstram, em
nivel nacional, que as cidades brasileiras apresentaram um cardapio legislativo que favoreceu
qualguer modelo de empreendimento proposto pelo mercado imobiliario. Foram criadas
derivacoes legais, sob varias nomenclaturas, com o objetivo de permitir a aprovacao e
implantacao.

Independentemente das possibilidades de aprovacao, o mercado imobiliario reivindicou
durante muito tempo a regulacao legal deste tipo de enclave (Castanheiro e Oliveira, 2018),
de modo que atuaram intensivamente na elaboracao da lei de Regularizacao Fundiaria para
garantia de estruturas legais que permitissem a regularizacao e aprovagao deste tipo de
empreendimento.

O regimento juridico implantado por meio da Lei 13.465/17 representa uma das facetas da
subversao do regimento antigo, empreendidas por agentes privados, de forma legal, para
garantia de seus interesses. A partir de Levitsky e Ziblatt (2018), compreende-se que os
agentes do mercado contrarios as regras usam as instituicoes legais a seu favor para destruir,
de maneira sutil, a propria regra. Desta forma, o regimento juridico foi alterado de maneira
violenta, mesmo que silenciosa. E violenta, pois foi empreendida pelo poder que os agentes
do mercado imobiliario possuem sobre as estruturas juridicas e institucionais, mas também
é violenta, pois se apropriou dos mecanismos juridicos conquistados de uma luta historica
pelo direito a moradia, da garantia de regularizacao fundiaria para as classes de baixa renda.
Uma estratégia fugaz para nao dizer de coercao. Para lograrem aprovar a atualizagao
fundiaria de interesse social, (Reurb-S) teria que aceitar a aprovagao da Reurb-E. Foi por meio
do poder e da coercao que imperou a legalizacao da regularizacao dos EnReHorts e a
aprovacao de novos. Imperou-se a legalizacao oficial das irregularidades destes enclaves.

O regimento juridico implantado por meio da Lei 13.465/17 também é violento, pois foi
construido e aprovado na contramao do que se consolidou como politica urbana brasileira,
desde os primeiros dos anos 2000 (Maricato, 2001; Maia e Leonelli, 2017; Castanheiro e
Oliveira, 2018). Esse regimento é ainda violento, pois corresponde também aos interesses
do setor imobiliario mundial de transformar a terra urbana em ativo financeiro, (Rolnik, 2015;
Fix e Paulani, 2019; Alfonsin, Lopes, Pereira e Rocha, 2021).

O tempo presente elucida as praticas recorrentes do comportamento fundiario dominante
(Moreira, 2024). Nao foi por acaso que, a partir dos anos 2020, em pleno momento da
pandemia da Covid-19, a producao imobiliaria foi extremamente elevada no Brasil, (Rufino,
2020; ARAUJO, 2021; ABRAINC, 20203, 2020b, 2020c), ndo apenas na construcao de edificios
residenciais, mas também na implantagao de enclaves residenciais horizontais fortificados
(Moreira, 2024). Nao é por acaso também que em diversos momentos da pandemia da Covid-
19, governos municipais, poder judiciario e proprietarios imobiliarios realizaram acoes de
despejo para desabrigar familias por todo o Brasil (Barbosa, 2007 e 2014). Essas acoes
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buscaram sempre garantir os direitos fundiarios de proprietarios de terras. Por meio destas
acoes foram removidos muitos sem teto, sem-terra e locatarios de suas moradias, muitas
vezes, com forca policial, com violéncia por despossessao (Dardot e Laval, 2017), mais uma
vez.

COMPORTAMENTO FUNDIARIO: UM SISTEMA DE ENCLAVES
RESIDENCIAIS HORIZONTAIS FOTIFICADOS

Ao longo dos altimos 50 anos ocorreu uma producao crescente de enclaves residenciais
horizontais fortificados no Brasil, como em diversos paises (Paquot, 2009; Secchi, 2013), cada
qual com caracteristicas proprias, a depender da realidade social, cultural, econémica e
politica. Estes enclaves tornaram-se uma das principais formas de producao de espagos
habitacionais para populagao de alta e média renda, fortalecendo os processos de guetizacao
e segregacao social espacial.

O termo enclave residencial horizontal fortificado, adotado neste trabalho, é definido a partir
das reflexdoes de Marcuse (1997) e Caldeira (1996, 1997 e 2000). Marcuse, ao se debrucar
sobre as mudancas urbanas ocorridas, depois dos anos de 1970 na realidade estado-
unidense, identificou a existéncia de uma combinacao estreita de processos, os antigos, de
formacao dos guetos excluidos e subdrbios, bem como os novos, de formacao de enclaves
fortificados. Para o autor, este Gltimo é compreendido enquanto “uma area espacialmente
concentrada em que membros de um determinado grupo populacional, autodefinido, religioso
ou nao, se congregam como meio de potencializar seu desenvolvimento econdémico, social,
politico e/ou cultural” (Marcuse, 1997 p. 4). Caldeira, por sua vez, ao focar suas reflexoes
sobre a realidade brasileira, designa os diferentes tipos de enclaves fortificados enquanto
espacos privatizados fechados e monitorados para trabalho, consumo, lazer e residéncia. Por
meio de seu estudo, a autora buscou analisar as transformacoes da segregacao social na
cidade, demonstrando que as mudancas espaciais e sociais alteram radicalmente a vida
plblica e o espago publico.

Os processos de guetizagoes por meio do estabelecimento de enclaves residenciais nao sao
novos. Eles foram identificados na formacao de subdrbios excluidos, durante a Idade Média
na Inglaterra (Marcuse, 1997); na formagao de bairros privados e fechados, durante os
séculos XVIII e XIX na Inglaterra (Rasmussen, 1982; Capron, 2006; Paquot, 2009; Parcu,
2013); na formacao de espacos fechados (ruas, passagens e enclaves residenciais) na Franga,
em especial na cidade de Paris no inicio do século XIX (Golovtchenko e Souchet, 2005; Le Goix,
2006); na formacdo de empreendimentos residenciais na formacao dos ‘gated communities’,
no inicio do século XX nos Estados Unidos , a partir das exemplos de Los Angeles (Duany,
Plater-Zyberk e Speck 2000; Le Goix, 2001, 2002 e 2003; Paquot, 2009), bem como na
formacao de ‘urbanizaciones’ cerradas no inicio do século XX, em paises latino-americanos,
como Argentina, Mexico e Venezuela (Janoschka, 2002; Spésito e Goes, 2013), ou seja, sao
processos mdltiplos. Ascher (1995) ressalta que, além de nao serem novos, eles sempre
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aparecem sobre outras roupagens, ha outros modelos, como os de auto enclausuramento ou
autossegregacao.

A guetizacao e a segregacao (Caldeira, 2000; Dunker, 2015), oriunda de enclaves residenciais
horizontais fortificados corresponde a uma das caracteristicas das transformacoes urbanas.
Conjuntamente com o aumento deste novo processo urbano, de enclaves, fortalecendo a
guetizacdao, acompanhou-se um outro tipo de processo: o de mudancas na producao da
vacancia fundiaria, mais fortemente resultante de dinamicas urbanas de desindustrializagao,
de expansao urbana ou de desocupacao ou subutilizagao de espagos urbanos, mencionadas
no capitulo anterior. No inicio do século XXI, é identificado, no Estado de Sao Paulo, um
elevado aumento de vacancia fundiaria nos enclaves residenciais horizontais fortificados
(Moreira, 2024), contribuindo com as transformagdes da producao da vacancia urbana. A
vacancia fundiaria sempre esteve presente nos enclaves residenciais horizontais fortificados
(Vidal-Koppmann, 2002), mas muito mais relacionada aos indices de crescimento ou
decrescimento populacional e, portanto, de demanda (Reis, 2000).

Durante os ultimos 50 anos diversas terminologias foram empregadas para designar o
enclave residencial horizontal fortificado. O termo ‘condominio fechado’ & o que tem sido o
mais utilizado no Brasil para definir este modelo de empreendimento. Além deste termo, sao
empregados também: ‘condominio residencial fechado’, 'loteamento fechado’, ‘loteamento
urbanistico’, ‘espacos residenciais fechados' (Sposito e Goes, 2013), ‘'empreendimento
residencial fechado’' e ‘enclave residencial fechado’' (Caldeira, 1997 e 2000). O termo
‘condominio’ se tornou o mais comum, até os dias de hoje, na fala da populacao e de
empreendedores imobiliarios e moradores desses empreendimentos. Esse termo é
fortemente utilizado em publicidades pelo carater de representacao do ‘ideal de vida' para a
populagao de um pais extremamente desigual, onde a seguranca e a privatizacao tornaram-
se elementos basicos de venda e consumo, (Baldam, 2019).

Ha uma vasta discussao académica sobre a problematica dos enclaves residenciais
horizontais fortificados, no Brasil, compreendido como uma categoria de enclave fortificado,
definido por Caldeira (1997 e 2000). Diversos autores discutem sobre os efeitos dessa
tipologia no processo de expansao urbana fragmentada (Sposito, 2002; Reis, 2006; Silva,
2008; Barroso, 2010; Sposito e Goes, 2013). Leonelli (2013), Tomanik (2017) e Loureiro
(2019) abordam a mesma tematica do ponto de vista legislativo e da sua desregulamentacao.
Freitas (2008) e Otero (2016, 2017a e 2017b) debatem sobre essa tipologia de enclave a
partir dos interesses do mercado imobiliario. Caldeira (2000) aborda a ordem privada
protagonizada pelos enclaves residenciais. Sposito e Goes (2013) se debrugaram sobre a
inseguranca e a fragmentacao socioespacial. Soares (2002), Goulart e Bento (2011), Yoshioka
(2019) pautam a questao dos efeitos da segregacdo a partir da composicdo urbana e da
distribuicao locacional dos enclaves.

O sistema de enclaves residenciais horizontais fortificados é fruto de elevada producao por
agentes imobiliarios em diferentes territorios, que se estruturaram em escalas municipais,
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metropolitana e regional, bem como metropolitana, com apoio dos poderes municipais, no
que diz respeito ao favorecimento da implantagao dos enclaves ao longo de um largo periodo.
O processo de implantacao dos enclaves residenciais horizontais fortificados, nos Gltimos 50
anos, necessita ser compreendido em diversas fases, periodo de 1970-1990, de 1991-2000,
de 2001-2020.

A primeira fase corresponde ao periodo em que os enclaves estavam muito mais atrelados a
oferta de uma melhor qualidade de vida e foram estabelecidos, preferencialmente, proximos
aos grandes centros urbanos, atrelados as facilidades de mobilidade intrametropolitana e
intermunicipios (Ascher, 1995). InGmeros exemplos, neste periodo, foram implantados como
locais de segunda residéncia.

A segunda fase diz respeito ao periodo em que os enclaves residenciais horizontais
fortificados ficaram mais interligados as crescentes necessidades, real ou produzida, de
seguranca e de produto da segregacao socio territorial (Capron, 2006). Foram intensas as
publicidades de venda vinculadas a garantia de maior seguranca (Caldeira, 2000). Inimeros
trabalhos foram desenvolvidos na busca de investigar as especificidades dos enclaves
residenciais horizontais fortificados em diferentes cidades brasileiras.

A terceira fase, acrescida das caracteristicas e acompanhando o processo de financeirizacao
da producao do espaco e das implantacoes dos fundos imobiliarios, corresponde ao periodo
de elevado crescimento deste tipo de enclave em diferentes localidades nacionais, como o
caso do interior do Estado de Sao Paulo, que se apresenta, ao longo da Gltima década
(Moreira, 2024), fortalecido pela producdo elevada e cumulativa de vacancia fundiaria
(Newman, Bowman, Lee e Kim, 2016), avalizando, entre outros e de sobremaneira, a garantia
de baixa ou nula intervencao dos 6rgaos publicos, a protecao dos valores fundiarios (Bible e
Hsieh, 2001; Le Goix, 2005) ou o controle da reducao dos valores fundiarios (Capron, 2006).
Segundo Sobarzo Mifo (2002), as grandes vendas de lotes dos enclaves residenciais
horizontais fortificados ocorrem, preferencialmente, nos primeiros trés anos depois dos
lancamentos. Grande parte dos terrenos vendidos, apds o langamento, tem como objetivo a
especulacao fundiaria, uma vez que os lotes sao vendidos ao menos duas vezes, bem como
muitos dos lotes sao vendidos para um mesmo comprador.

Esta producdao elevada e cumulativa da vacancia fundiaria fortificada nos enclaves
residenciais horizontais fortificados (Moreira, 2024) tem sido desconsiderada das principais
analises e nao tem sido incorporada aos procedimentos de controle e gestao do uso do solo
urbano, por meio da aplicacao de instrumentos urbanisticos, por exemplo, bem como nas
discussoes sobre a funcao social da propriedade.
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COMPORTAMENTO FUNDIARIO: A FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

Em face da discussao em torno do comportamento fundiario, ha que refletir sobre o ponto
crucial que permeia toda a questao fundiaria: a funcao social da propriedade, sobretudo
considerando que alta concentracao da propriedade da terra sempre foi um fator em torno do
qual evoluiu a questao fundiaria no pais e que atravessou todos os periodos da historia.

A terra foi e tem sido sempre objeto de luta e de poder. Diferentes autores, como José de
Souza Martins (1994 e 1998), Raymundo Faoro (2021) Roberto Smith (1990); Murilo Marx
(1991), Maria de Nazareth Baudel Wanderley (1974), Erminia Maricato (1996 e 2008), Ligia
Osorio Silva (2008), Rogério Gesta Leal (1998), James Holston (2013) e Joao Sete Whitaker
Ferreira (2005); Gislene Pereira (2021) procuram compreender a historia da terra no Brasil,
suas consequéncias para o desenvolvimento do pais e a fun¢ao social da propriedade e da
cidade. O significado histdrico ultrapassa em muito o horizonte deste trabalho e nao € a
intengao abarcar nem discutir ou contemplar os fascinantes estudos ja realizados a respeito.

Martins (1994) foi muito enfatico ao compreender que o comportamento fundiario, que
impacta o delineamento da sociedade brasileira, é oriundo do poder do atraso. Para tanto, o
autor estrutura suas argumentacdes a partir da analise da dimensao politica da propriedade
fundiaria, especificamente da terra rural, e da atuagao dos que se envolvem na luta pela terra.
Maricato (1996 e 2008), Ferreira (2005) e Pereira (2021) enfatizam o papel da Lei de Terras
de 1850 ao representar a implantacao da propriedade privada do solo no Brasil e conceber
consecutivamente um conjunto de legislagdes que garantissem a protecao da propriedade
enquanto mercadoria.

Leal (1998) salienta a importancia da discussao sobre a func¢ao social da propriedade urbana
e dacidade, aqual deve ser feita em meio a inexisténcia de reformas estruturais e de conjunto,
tao necessarias e ausentes ao mesmo tempo.

0O ano de 1988 é certamente uma marca historica nos estudos sobre a funcao social da
propriedade no Brasil, com a aprovacao da Constituicao Federal de 1988. A partir deste
momento, a funcao social de propriedade adquire uma nova concepcao: o interesse individual
sobre a propriedade deve ficar subordinado ao interesse coletivo, ou seja, a0 bem comum de
todos os cidadaos. Pensar a funcao social da propriedade significa compreender a limitacao
ao direito absoluto de propriedade (Di Sarno, 2001; Somekh, 2001). Ea Constituicao Federal
Brasileira que traz em seu bojo esta nova concepgao, menos restritiva e fundada no principio
do valor social pablico e nao mais no valor social privado (Maricato, 1996). A Constituicao
Federal de 1988 definiu limites para o direito de propriedade em beneficio da coletividade,
procurando garantir o direito de propriedade desde que atendesse a funcao social. Esta nova
concepcao nao deveria mais ser regulamentada como uma série de normas juridicas
conservadoras, que visassem manter o status quo dominante, concentrador de riqueza e
poder até entao vigente no pais.
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Na compreensao sobre a fun¢ao social da propriedade (Pereira, 2021), ha que salientar que a
sua base juridica, até 1988, estava dada pelo Cadigo Civil Brasileiro de 1916, que considerava
o direito de propriedade como absoluto. Isto &, o proprietario poderia usar a terra como bem
Ihe coubesse (Holston, 2013). Esse entendimento do direito de propriedade foi o que regulou
a propriedade urbana e toda a legislacao urbana do pais durante muito tempo, quando o pais
cada vez mais urbano ainda se via moldado por codigos antigos. Ha divergéncias sobre este
tema no que aborda o direito juridico que regulamenta a lei, como apresenta o José Alfonso
da Silva (2000). Segundo ele, existe uma corrente de estudos que acredita que a propriedade
da terra é direito civil subjetivo, e outros que acreditam que seja direito piblico subjetivo,
(Silva, 1996). A principal diferenca entre estes seria na percepcao da funcao social da
propriedade e como ela deve ser regida juridicamente no pais. Para ele, a inser¢ao do principio
da funcao social deveria ser prevista unicamente como instituicao do direito econémico, o
qual contempla uma visao mais ampla e complexa sobre o direito da propriedade e que se
sobrepde as anteriores.

E evidente que depois de prevalecer durante anos o preceito da propriedade privada no pais
que sua mudanca seja questionada. A propriedade, na sua abordagem privada, coletiva e
plblica, figura na formagao da cultura juridica como um dos institutos mais protegidos de
toda a producao normativa do Direito (Leal, 1998, p. 153). Foram anos de Imperialismo,
Republica, Estado Novo e Ditadura Militar que favoreceram a propriedade privada e os
grandes latifndios. Nem mesmo os governos, apds a Constituicao de 1988, chegaram, na
pratica, a mostrar sinais de mudancas para este quadro.

Resultado evidente sao os movimentos organizados dos sem-terra no Brasil, na luta pela
terra rural e apoio ao financiamento para o desenvolvimento agricola, os quais tém tido uma
grande repercussao na midia brasileira e internacional pelas dificuldades de conquista e
mudanca do quadro fundiario brasileiro.

O direito privado, portanto, nao pode extrapolar o interesse publico, uma vez que ha restricoes
a propriedade privada. As inovacoes na Constituicao Federal de 1988 fortalecem a politica
urbana, que aparece definida nos artigos 182 e 183. O primeiro regulamenta que “a politica
de desenvolvimento urbano, executada pelo poder piblico municipal, tem por objetivo
ordenar a pleno desenvolvimento das funcoes sociais da propriedade e garantir o bem-estar
de seus habitantes,” (Brasil, 1999, p. 113). O segundo estabelece que “aquele que possuir sua
area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou rural,” (Brasil,
1999, p. 113). Este artigo possibilita a regularizacao de extensas areas ocupadas por favelas
ou loteamento clandestino. Fator que contribui para alterar a paisagem brasileira, onde a
formacao de moradias irregulares e ilegais é praticamente uma regra. Contudo, apesar das
conquistas, esse quadro pouco se alterou.
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Apesar de constar na Lei Federal 10.257/01, os instrumentos urbanisticos so teriam validade
se regulamentados pelos municipios. Para tanto se fazia necessaria a aprovacao do Estatuto
da Cidade, que regulamentaria os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, relativo a Politica
Urbana. Somente apds esta regulamentacao que os municipios puderam se incumbir de
aplica-los, a partir de aprovagao de Planos Diretores Municipais. Um dos intuitos
fundamentais foi e continua sendo o de identificar quais propriedades urbanas estao
cumprindo ou nao com o principio constitucional da funcao social da propriedade, e
principalmente, definir, por meio do desenvolvimento de uma politica urbana, quais sao as
medidas e instrumentos aplicaveis para o efetivo cumprimento das funcoes sociais da
propriedade privada bem como da cidade (Moreira, 2001; Maricato, 2008).

A pauta da funcao social da propriedade foi bastante questionada por agentes do mercado
imobiliario nao apenas ap6s a aprovacao do Estatuto da Cidade, como também na sua
formacao, antes mesmo da aprovacao da Constituicao Federal de 1988 (Rolnik, 1994;
Bonduki, 1995; Bueno e Cymbalista, 2007). Este fato esta exposto no projeto de lei 775, de
1983, do poder executivo, que buscava instituir mecanismos juridicos para o combate a
especulagao imobiliaria, que nao vingou. Entretanto, ele foi objeto de intenso debate,
difundindo a ideia da figura do parcelamento, edificagao ou subutilizagao compulsérios de
terrenos vagos, que foi consagrada pela Constituicao Federal de 1988. Apos a aprovacgao da
Constituicao Federal, foi proposto o projeto de lei 2.191, de 1989, do Deputado Raul Ferraz,
que instituiu, nos termos dos artigos 182 e 183, a politica de desenvolvimento e de expansao
urbana, suas diretrizes gerais, seus objetivos e instrumentos basicos. Em 1989, apos
promulgacao da nova Constituicao Federal, oito projetos foram apresentados na Camara dos
Deputados, instituindo a politica de desenvolvimento urbano, sendo sete apensados ao
Projeto do Deputado Raul Ferraz. Projetos estes que buscaram diluir os efeitos da funcao
social da propriedade e da cidade. Nao foi por acaso que o Estatuto da Cidade, lei 5788/90,
aprovado inicialmente em 1990, tramitou na Camara dos Deputados durante dez anos e foi
aprovado apenas no ano de 2001, em forma de substitutivo. Durante todo este periodo, a
discussao desta lei foi marcada por resisténcia e incompreensao a despeito da necessidade
de dotar o pais de uma legislacao sistematica. Negociagdes quanto ao conteddo da lei e o
adiamento de sua aprovagao foram marcas constantes para a sancao do Estatuto da Cidade.
As disputas ocorridas até a aprovacao do Estatuto da Cidade anunciavam, de certa forma, os
enfrentamentos que ainda viriam acontecer.

Acreditava-se que o Estatuto da Cidade permitiria ao poder publico reduzir o abismo das
desigualdades sociais enfrentadas em cada localidade, o que de fato nao ocorreu. O combate
a ociosidade da terra urbana e a especulagao imobiliaria poderiam proporcionar uma melhoria
das condicoes de vida daqueles que vivem nas cidades. Para Mauro Miranda, o Estatuto
funcionaria como uma espécie de lei de responsabilidade social (Miranda, 2001),
proporcionando os recursos operacionais e as diretrizes de desenvolvimento urbano que os
dirigentes municipais precisam para enfrentar o desafio de organizar as cidades, recolocando
no cerne da questao da terra no Brasil a funcao social da propriedade.
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O fardo da demora pela aprovagao do Estatuto da Cidade foi grande. Isto porque durante treze
anos pouco pode ser feito para validar as diretrizes constitucionais e alterar o quadro urbano
brasileiro. Ao contrario durante esse periodo, os problemas urbanos se agravaram,
aprofundando ainda mais a desigualdade social (Ribeiro e Azevedo, 1996; Bonduki, 2000).
Treze anos para a aprovacao do Estatuto da Cidade, 13 anos de ampliagao das desigualdades
sociais e territoriais, 13 anos de formacao de ocupacoes irregulares, 13 anos de constatagao
do forte crescimento de enclaves residenciais horizontas fortificados. Alguns municipios
brasileiros chegaram a incorporar as regulamentacdes da Constituicao, mas poucos tiveram
éxito. Isto porque, muitas vezes, as agdes municipais eram inviabilizadas pelo poder judiciario.
Este argumentava a nao existéncia de lei nacional que definisse a obrigatoriedade do
comprimento das regulamentacdes da Constituicado em nivel municipal. Somente com o
Estatuto da Cidade, as regulamentagdes municipais teriam validade.

O Estatuto da Cidade nao correspondeu precisamente ao projeto inicial de lei nacional, tendo
sofrido diversas alteragdes. Originalmente ele foi apresentado no Senado Federal pelo
Senador Pompeu de Souza com o intuito de fixar parametros para a aplicacao do capitulo
constitucional da Politica Urbana. Destaca-se que esta lei definiu principios e objetivos,
inerentes a politica urbana, por intermédio de uma série de requisitos que deveriam ser
observados para o cumprimento da fun¢ao social de propriedade. Mais de duas décadas ja se
passaram da aprovacao do Estatuto da Cidade, periodo este em que diversos estudos
pautaram a nao efetividade dos instrumentos urbanisticos e os riscos de nao corresponderem
aos principios da funcao social da cidade e da propriedade, (Ferreira, 2003; Santos Jr. e
Montandon, 2011; Monteiro e Kempfer, 2014; Moreira e Ribeiro, 2016; Moreira, Ribeiro e
Leonelli, 2016; Fernandes, 2021).

Apesar do valor da reforma urbana, instituida pela Constituicao Federal, em 1988, e pelo
Estatuto da Cidade, em 2001, ela ndo age sobre a vacancia fundiaria fortificada (Moreira,
2024) nos enclaves residenciais horizontais fortificados. Ocorreram poucas proposicoes de
instrumento urbanistico aplicado aos lotes vazios em enclaves residenciais horizontais
fortificados, como o exercicio de aplicar o IPTU Progressivo no Tempo, o qual foi contestado
judicialmente e nenhum caso foi efetivado (Maricato, 1999 e 2008; Martins, 1994). O Tribunal
de Justica de Goias proibiu a cobranca de IPTU progressivo em imoveis localizados nos
enclaves residenciais horizontais fortificados no municipio de Goiania (Coad, 2007). Outras
cidades que procuraram aplicar o IPTU progressivo no tempo neste tipo de enclave também
foram proibidas pelo Tribunal de Justica de seus estados, como ocorreu em Campo Grande. A
vacancia fortificada segue, portanto, ilesa.

CONCLUSAO

Parece ser improvavel ou até mesmo impossivel reverter o processo de producao da vacancia
urbana, tendo em vista o destacado modelo de urbanizagao vacante e os processos de
producao das cidades brasileiras, historicamente constituidos por espoliacdo (Kowarick,
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1988) e despossessao, hegemonicamente estruturados por agentes do mercado imobiliarios,
articulados com agentes pablicos. Caso ocorresse, seria certamente um projeto
revolucionario, pois se alinharia ao principio do comum (Dardot e Laval, 2017). O exercicio de
construcao de novos caminhos requer combater a vacancia urbana, que exige desenvolver
um maior nimero de analises e alargar os questionamentos.

A vacancia urbana, imobiliaria e fundiaria, ndao € nova, nem neutra, sendo que, na
contemporaneidade, € composta por novos atributos, como a vacancia fortificada. Seus
parametros sao os velhos e novos processos de producao de vacancia urbana (Moreira, 2024),
urgindo a necessidade de analisar, cada vez mais, as que estao circunstanciadas socialmente,
economicamente e politicamente, uma vez que a producao da vacancia nao é indissociavel
dos diversos periodos da historia e das transformacdes que a remodelam e a reconstroem.

Afuncao social da propriedade poderia ser utilizada para lotes vazios em enclaves residenciais
haorizontais fortificados, como foi constatado, tendo em vista a terceira fase deste tipo de
enclave, caracterizada fortemente pela lotes vazios. A vacancia fortificada em enclaves
residéncias horizontais fortificados segue, portanto, ilesa. Ha uma falta de compreensao que
o sistema de enclaves residenciais horizontais fortificados sao produtores, em potencial, da
vacancia urbana.

E fundamental ampliar o conhecimento e critica sobre as praticas que fundam o
comportamento fundiario sistémico, arraigado e recorrente no Brasil. E importante
aprofundar os estudos dos comportamentos fundiarios e investigar o processo de violéncia
sistémica, resultante de processos de despossessao e da modelagem da sociedade fundiaria.
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