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RESUMO

Este trabalho visa discutir os aspectos legais da propriedade da habitacdo e das areas
coletivas em conjuntos habitacionais e as conseqiientes responsabilidades sobre a
manuten¢do das mesmas. Esta é uma das facetas a ser enfocada na metodologia de
Avaliagdo P6s-Ocupacdo de espagos exteriores de conjuntos habitacionais populares e
que possui influéncia definitiva na concretizagcdo de qualquer melhoria, inclusive na
regularizacdo das obras e atividades que hoje se apresentam como irregulares junto a
Prefeitura e aos Registros de Imoveis.

Estudamos os casos dos Nucleos Residenciais Guabiroba e Lindoéia, promovidos pela
COHAB-RS na década de 80 e encaminhados para aprovacdo junto aos setores técnicos da
Prefeitura sob a forma de “conjunto residencial”.

Nos conjuntos da COHAB, os mutuarios, em sua maioria, ndo tém condi¢cdes sequer de
arcar com a divida contraida para aquisi¢do da habitagdo. Estes conjuntos, freqlientemente
ndo constituem o condominio, ndo existindo portanto, quem de fato se responsabilize
pelas areas comuns. No Plano Diretor de Pelotas o artigo que trata sobre conjuntos
residenciais considera todas as vias e arecas comuns como pertencentes aos moradores do
conjunto e repassa a estes setores os custos de manutengdo das vias e areas coletivas, que
sdo entretanto assumidos pela Prefeitura Municipal para vias promovidas sob a forma de
loteamento. Sdo consideradas vias publicas, e portanto doadas a Prefeitura e por ela
mantidas, somente aquelas ja previstas pelo Plano Diretor ou aquelas determinadas pelo
setor técnico como de interesse para circulagdo geral do conjunto ou do bairro.

Destacamos que, dentre outros fatores, a indefinicdo da propriedade e, conseqiientemente,
a indefini¢do de responsabilidades sobre estes espacos “coletivos”, faz com que estes
encontrem-se ou abandonados, ou privatizados, ou em alguns poucos casos, cuidados e
apropriados pelos seus usuarios. Ressaltamos o papel do desenho urbano destes espagos
como fator de agregacdo dos seus moradores, de defini¢cdo de sua manutengdo, bem como
da possibilidade de sua regularizagdo. Os pros e¢ contras do condominio sdo examinados
como alternativa legal para gestdo destes espacos.

1. INTRODUCAO

Estudos recentes sobre conjuntos habitacionais tém evidenciado a correlagdo entre o
desenho de scus espacos publicos e privados e o grau de manuten¢do dos mesmos pelos
seus usuarios. MEDVEDOVSKI e BERTONI (1995) relatam as dificuldades de
manuten¢ao das redes de infra-estrutura em conjuntos habitacionais populares, resultado
da dissociagdo entre o projeto e os diversos niveis de apropriagdao do espago. LAY (1993),
em estudo da imagem ambiental, aponta a correlagdo positiva entre a percepg¢do, pelos
usuarios, de uma hierarquia entre o publico e o privado ¢ a manuten¢do dos espagos.
Poucos sdo, entretanto, os que abordam as questoes legais da propriedade em conjuntos
habitacionais populares e de suas dificuldades de gestio, relacionando- as ao desenho
de seus espagos. Importa-nos ressaltar a necessaria congruéncia entre: a hierarquizagdo e
diferenciacdo dos espacos; do desenho de sua infra-estrutura urbana; ¢ dos aspectos de
gestdo destes espagos (manutencgdo, limpeza e reforma).

Ao tocar neste aspecto legal, a tendéncia quando se fala de conjuntos populares ¢ apontar
que estes ndo possuem condominio, ou que estes sdo mal administrados, como se o suprir
desta falha resolvesse em si o problema. Outros examinam criticamente as limita¢cdes da
esfera legal para resolver os complexos aspectos da vida social no cotidiana.



NEWMAN(1972:23)) em seu classico estudo sobre criminalidade em conjuntos
habitacionais alerta que “...a Gnica diferenga entre os conjuntos para baixa e alta renda ¢
a presenga, nos de maior renda, de cercas e guardas ou ainda de porteiros para cada um de
seus edificios”. Segundo o autor, estas pequenas mas caras adigdes sdo a diferengca que
faz um conjunto de edificios de alta densidade habitdvel para os setores de maior renda e
inabitavel para a populagdo menor aquinhoada. N&o que o autor minimize a
responsabilidade do desenho para os conjuntos de maior renda: somente recorda que
outros expedientes sdo utilizados para obter seguranga.

Lembramos, por associagdo, que em relagdo a manuten¢do, o layout do espago interno de
um conjunto residencial de mais alta renda podera aparecer como um fator “neutro”, pois
o servigo de faxina se encarrega de deixa-lo uniformemente limpo. Os pontos criticos para
a manutencdo destes espagos sO se evidenciam quando falha o servico de limpeza. O
condominio torna indiferente e mitiga a responsabilidade do desenho. Isto ndo ocorre
com os espacos dos conjuntos populares, que ndo possuem, em sua maior parte, um
condominio (e as taxas correspondentes) que se encarregue de sua gestdo.

MOUDON (1986:36), defendendo as qualidades dos loteamentos tradicionais, que a seu
ver, possibilitam o manejo do espago por pequenos grupos de familias, lembra que “...bom
planejamento e desenho ndo sdo suficientes para assegurar bons ambientes residenciais. O
cuidado dos lugares apds sua construgdo é essencial para seu sucesso”. Coloca que sempre
que o sistema de loteamento é substituido por grandes parcelas “...aparecem problemas de
manuten¢do que usualmente requerem uma organizacdo cara ¢ sofisticada”(37). O
cuidado, segundo a autora, inclui tarefas didrias e periddicas de limpeza e manutengio
e, ao longo do tempo, alteracdoes no meio como resposta a modificacdes das necessidades
dos usudrios. No entanto, alerta que mesmo os condominios de luxo possuem problemas,
principalmente pelas rigidas normas sobre alteracdes em suas partes coletivas, incluindo
ai as fachadas e jardins privados que conformam os mesmos. Freqiientemente os espagos
permanecem estdticos e ndo estimulantes pela dificuldade de obter a concorddncia da
maioria dos condominos para a menor das modifica¢cdes. Propde a subdivisdo dos grandes
condominios em unidades territoriais menores, sob a responsabilidade de um pequeno
grupo de familias onde o espaco poderia ser cuidado e transformado, recuperando as
qualidades dos tradicionais loteamentos de periferia americanos.

SANTOS e VOGEL (1985) em seu estudo comparativo entre o bairro Catumbi e o
conjunto “Selva de Pedra” no Rio de Janeiro, confirmam que o espaco necessita mais do
que controle ¢ manutencdo para que responda as necessidades dos moradores. Regras
rigidas e esterilizantes da vida social tem sido impostas por sindicos em nome da
manuten¢do da “ordem” e “limpeza” ou da “seguranca” do condominio. As questies
relativas a diversidade de atividades e das complexas relagcoes entre o publico e o
privado, perdidas no projeto modernista do conjunto, sdo pelos autores enfatizadas.
Tais aspectos de classificacdo e separagdo de espagos ¢ fung¢des, aliados ao problema da
segregacdo espacial, também sdo apontados por SANTOS (1981) para os condominios
exclusivos, “menina dos olhos” da especulagcdo imobiliaria nos grandes centros brasileiros
a partir da década de setenta.

Entre uma perspectiva que o torna redentor de todos os males da vida em comum em um
conjunto habitacional, ¢ outra, que atribui ao condominio a propriedade de congelar as
relagdes sociais de seus participes, situaremos o estudo de caso que se segue.

2. O PROBLEMA

Este trabalho contempla, entre os varios aspectos da Avaliagdo Pos Ocupacio, os
referentes a Avaliagdo Organizacional. Constitui parte da pesquisa mais ampla "A
Avaliacdo do Espaco Coletivo Exterior nos Conjuntos Habitacionais Populares - Um
Estudo para a Regido Sul do Rio Grande do Sul"'. Nesta APO comparativa entre dois
conjuntos habitacionais da COHAB -RS construidos em Pelotas no inicio da década de 80,
sdo também enfocados a Avaliagdo Técnica, Comportamental e Funcional.

' Desenvolvida como parte dos requisitos para obtencdo do titulo de doutorado em Estruturas Ambientais Urbanas - FAU-
USP.



A Avaliagdo Organizacional aborda problemas em ambientes construidos, ndo
obrigatoriamente fisicos, e cuja solu¢des, por conseguinte, podem ndo ser
obrigatoriamente fisicas, como problemas de organizacdo funcional ou gerencial de uma
dada entidade (ORNSTEIN E ROMERO, 1992). Nos conjuntos habitacionais verificamos
a necessidade de inserir os aspectos legais da propriedade da habitagdo e das areas
coletivas e sua distribui¢do entre o poder publico, a entidade promotora (COHAB) e os
usuarios.

Isto partiu da constatacdo da indefinicdo das responsabilidades sobre a manutencdo das
mesmas (limpeza e reparagdes na infra-estrutura) e do grande numero de alteragdes no
espag¢o dos conjuntos, com obras e atividades que hoje se apresentam como irregulares
junto Prefeitura e aos Registros de Imdveis.

E abordado um caso de promocido mista, denominado Projeto Integrado (ou "Projeto
Pacote"), onde a COHAB-RS adquiriu conjuntos habitacionais promovidos e construidos
pela iniciativa privada (construtoras /incorporadoras) mediante licitagdo publica. Séo
objeto do estudo de caso os Conjuntos Habitacionais Linddia e Guabiroba. Ambos adotam
a mesma tipologia edilicia , mas com diferentes propostas de desenho urbano.

A riqueza do estudo de caso dos dois conjuntos habitacionais encontra-se no fato da total
falta de controle da Prefeitura e da COHAB sobre o uso dos seus espagos abertos ao longo
de 13 anos de ocupagdo. Estes conjuntos ndo constituiram o condominio, ndo existindo,
portanto, quem de fato se responsabilize pelas areas comuns. Os usuadrios moldaram o
espaco segundo suas necessidades (e possibilidades), embasados em sua imagem coletiva’
do que é um bairro, familiarizando o espaco modernista do conjunto habitacional.
Modificaram o projeto original de suas residéncias com grande interferéncia nos espagos
coletivos, bem como introduziram modificacdes na infra-estrutura dos conjuntos
(MEDVEDOVSKI, 1994).

Queremos aqui discutir as possibilidades de regularizagdao destas intervengdes e de como
o desenho urbano podera auxiliar no estabelecimento de “unidades de gestdo” do espacgo
coletivo, sem esquecer os atributos de diversidade e complexidade. Pelo estudo
comparativo dos dois conjuntos podemos levantar estratégias legais diferentes para os
mesmos, estratégias estas que tém em sua base a proposta de desenho urbano de cada
conjunto.

3. METODOLOGIA

Na APO de espacos exteriores foram adotados diversos métodos e técnicas. Muitos
serviram para fundamentar mais de um aspecto avaliado. Para o caso especifico da
Avaliagdo Organizacional destacamos:

e Cadastro do ambiente construido (“as built”), isto é, o levantamento das modificagdes
¢ adequagdes efetuadas pelos usuarios sobre os espagos coletivos em 1788 unidades
domiciliares no conjunto Lindodia e em 1600 unidades no conjunto Guabiroba. Este
dado nos possibilitou verificar a situacdo atual de irregularidade dos usuarios junto a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente- SMUMA e ao Registro de
Imoéveis, ja que estes ndo possuem nenhum registro destas modificagdes.

e Levantamento do uso do solo e classificagdo das atividades em todas unidades
domiciliares; verificacdo da situagdo atual de concessdo de Alvara de Localizagdo pela
Prefeitura Municipal.

e Cadastro atualizado do mobilidrio, vegetacdo e equipamentos em todas pracas dos dois
conjuntos ( seis no Linddia e oito no Guabiroba).

e Avaliacdo técnica da coleta de lixo, manutenc¢do ¢ limpeza das vias ¢ logradouros.

e Avaliacdo técnica do servico de 4agua e esgoto, principalmente os aspectos de
manutencao.

2 A teoria das “representagdes sociais”(MOSCOVICI, 1961) nos auxilia a compreender a construgio social dos conceitos de
publico, coletivo e privado no contexto de uma comunidade. Ver JOVCHELOVITCH ¢ GUARESCHI (1994).



e Observagoes das atividades da populagdo nos espagos exteriores em dois quarteirdes (2
e 5) no Lindbia e em duas areas por nos arbitradas associadas as pracas (B e H) no
Guabiroba, por um periodo de um ano a partir de junho de 95. Adotou-se a observagio
participante, realizada de forma sistemdatica em trés horarios diarios, numa amostra de
10% dos dias do ano. Quando necessario, a observagdo foi acompanhada por entrevista
ndo estruturada. Esta observacdo permitiu identificar, entre outras, as ag¢des de
manutenc¢do dos usudrios no cotidiano dos conjuntos, bem como dos 6rgdos publicos
competentes e concessionarias de servigos.

e Cadastro das interven¢des dos usuarios destinadas a seguranca dos pedestres
(correntes, quebra molas, entre outros) ¢ seguran¢a das unidades habitacionais (grades,
muros, portdes, entre outros) nos quatro quarteirdes selecionados.

e Entrevistas junto aos dirigentes das associagdes de bairro ¢ organizagdes de moradores
entorno a ruas € a pragas.

Buscamos ainda a assessoria da Promotoria de Defesa Comunitaria ¢ Meio Ambiente de

Pelotas-RS. O levantamento de dados foi complementado com consulta aos jornais locais
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4. O ESTUDO DE CASO
PROJETOS INTEGRADOS, CONJUNTOS RESIDENCIAIS E CONDOMINIOS

Até a vigéncia do edital que viabiliza os Projetos Integrados em 1978, a tipologia adotada
pela Companhia de Habitacdo do Estado do Rio Grande do Sul - COHAB-RS, casas
unifamiliares isoladas ou geminadas em lotes individuais, repetia o padrio da expansdo
urbana da década de 50. Durante muito tempo a COHAB-RS foi refrataria a novas
tipologias e novos desenhos urbanos, com argumentos de que estas ndo seriam adequados
ao modo de vida da populagdo de baixa renda. A generalizagdo da solugdo "conjunto
residencial” e a adogdo de novas tipologias, coincide com o langamento dos Projetos
Integrados (ALENCASTRO e SAFFER, 1979). Os custos do terreno e infra-estrutura,
anteriormente assumidos pela COHAB, passam a fazer parte do prec¢o final da habitacéo.
Os promotores privados buscam o adensamento do conjunto como forma de reducdo dos
custos incidentes do terreno, bem como novas tipologias e novas técnicas construtivas.

Em Pelotas os primeiros conjuntos COHAB foram aprovados sob a forma de loteamentos,
devido a inexisténcia de uma lei especifica para conjuntos residenciais e pela facilidade
de aprovacdo dos mesmos junto ao Poder Publico*. A lei que cria o conjunto residencial
surge somente a partir de 1980 com a Lei do II Plano Diretor de Pelotas (Lei N°
2565/80), quando se inicia a aprovagdo dos Projetos Integrados da COHAB. Na
concorréncia n°17/78 da COHAB-RS, referente aos Projetos Integrados, coube a cidade
de Pelotas a quota de 6.000 unidades habitacionais. Foram aprovados trés grandes
conjuntos, dois dos quais tomados aqui para um estudo comparativo.

O conjunto residencial, como forma de parcelamento do solo, tem sido definido pelas
legislagdes municipais como o grupo formado por prédios de habitacdo individual ou
coletiva, edificados em um ou mais lote de terreno, no qual existem 4dreas livres de uso
coletivo e vinculadas a todas as economias’. O que os caracteriza ¢ a disposi¢do
obrigatoria de espacos e instalacioes de utilizagcdo comum, caracterizados como bens em
condominio do conjunto. No caso do Municipio de Pelotas, a lei refere-se
especificamente a constitui¢do do condominio por unidades autéonomas, remetendo aos
termos da Lei Federal 4591 de 16 de Dezembro de 1964 que dispde sobre este tema e
sobre Incorporagdes.

® Consulta efetuada ao Dr. Paulo Roberto Gentil Charqueiro, Promotor de Justica Publica em 15 de Maio de 1995 sobre a
situagdo legal dos terrenos dos Conjuntos Habitacionais Linddia e Guabiroba. e noticias veiculadas no Diario Popular de
Pelotas-RS de agosto de 1993 a junho de 1996.

* Em Pelotas os primeiros empreendimentos da COHAB adotam a forma juridica do loteamento. Encontramos a COHAB
Tablada que, entre 1966 ¢ 1976, edifica 1509 casas em 46 ha e a COHAB Fragata com 1.109 unidades.

> Ver SAFFER, (1983, 151-168) Item 3.5 - O parcelamento do solo através de lei de conjuntos residenciais.



No artigo 8° da citada Lei Federal encontramos discriminadas, para o caso de mais de uma
edificagdo sobre um terreno, além da ocupada pela edificacdo das unidades autonomas, as
seguintes partes do terreno: a reservada como de utilizacdo exclusiva das casas, como
jardim e quintal, quando for o caso de casas; aquela destinada como de wutilizagdo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, quando for o caso de edificios; as
partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em comum pelos proprietdirios das
unidades autonomas; ¢ as areas que se constituem em passagens comuns para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

Vemos assim a multiplicagcdo de alternativas de usos do terreno, criando novas facetas
entre o publico e o privado, entre a casa e a rua, que eram os elementos polarizadores dos
anteriores sistemas de parcelamento através de loteamentos. No condominio a propriedade
do terreno e “coisas comuns”, no entanto, ¢ separada do uso, estando expressa por fragdo
ideal, pertencendo a totalidade dos proprietarios de unidades autdébnomas, “...sendo

insuscetiveis de divisdo, ou de alienagdo destacada da respectiva unidade”(Art. 3°).

“Além do terreno, sdo ordinariamente comuns as paredes externas, o teto, as
instalagdes hidraulicas e elétricas, as fundag¢des, os corredores, as areas internas de
ventilacdo, os aposentos do zelador, a caixa d’agua, o acesso a garagem, e tudo o
mais que ndo for de propriedade exclusiva dos condéminos. Tudo o que ndo for
drea exclusiva é drea comum. E, na duvida, presume-se que seja drea de
condominio” °.
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E a Conveng¢do de Condominio que deverd conter, entre outras normas “...a) a
discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacdes das diferentes arcas; b) o destino das diferentes partes; ¢) o modo de usar
as coisas e servigos comuns” (Art. 9, Pardgrafo 3°). Note-se que esta iniciativa deve
partir dos usudrios, sejam eles proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios. Ndo compete ao promotor do empreendimento fazer seu
registro.

Cabe destacar que a aprovac¢do do empreendimento sob a forma de conjunto residencial e
ndo sob a forma de loteamento diminui as exigéncias da Prefeitura Municipal quanto as
obras de urbanizacdo. Sdo consideradas vias publicas, e portanto doadas a Prefeitura e por
ela mantidas, somente aquelas ja previstas pelo Plano Diretor ou aquelas determinadas
pelo setor técnico como de interesse para a circulagcdo geral do bairro ou do conjunto.
Estas deverdo seguir as determinag¢des da prefeitura quanto ao tipo e qualidade das obras
de infra-estrutura. Como conseqiiéncia, a lei permite o aparecimento de ruas de pedestres,
vias de acesso restritos a veiculos de pequeno porte, acessos as garagens, entre outras,
com especificagdes técnicas para execucdo determinadas pelo promotor e setor técnico do
empreendimento. Por questdes de diminuicdo de custos, estas normalmente sdo de menor
qualidade do que as consideradas como vias publicas.

Estas vias pertencem aos moradores e deverdo ser administradas e conservadas pelo
condominio, como especifica a legislagdo municipal de Pelotas, ndo deixando margem a
duvidas. Esta exigira:

“I- Responsabilidade dos proprietarios pela conservag¢do das areas comuns, inclusive
equipamentos urbanos ¢ comunitarios, vias, logradouros e espacos livres de uso
comum, quando o dominio das mesmas n#@o seja transmitido ao Municipio,
permanecendo em propriedade dos condominos.”(Art. 34, Paragrafo 3°)

Ou seja, a Prefeitura pressupde que outra instdncia legal esteja estabelecida ¢ em
funcionamento: que o condominio tenha sido estabelecido através da Convengdo de
Condominio, aprovado o Regimento Interno e os registrado no Registro de Imoveis.

Nos conjuntos da COHAB, os mutuarios, em sua maioria, ndo tem condigdes e sequer de
arcar com a divida contraida para aquisicdo da habitagdo. Verificamos que os espagos
destes conjuntos tem um carater bastante distinto dos "condominios exclusivos"
aprovados sob a mesma lei: ndo sdo cercados, a manutencdo de sua infra-estrutura ¢
precaria, ndo possuem maiores amenidades, o que os aproxima da periferia da maior parte

® Consulta efetuada ao Dr. Paulo Roberto Gentil Charqueiro, Promotor de Justiga Publica.



das cidades brasileiras. Estes conjuntos, freqliientemente n&o constituem o condominio,
inexistindo portanto, quem de fato se responsabiliza pelas areas comuns. Entretanto, a lei
de conjuntos residenciais repassa a estes setores os custos de manutencdo das vias e areas
coletivas, que sdo assumidos - pelo menos na forma legal, pela Prefeitura Municipal para
vias promovidas sob a forma de loteamento.

A existéncia do condominio ¢ um fato concreto e as taxas de condominio o pagamento
pelo consumo de um bem escasso - o terreno urbano com infra-estrutura, quando tratamos
dos condominios exclusivos. Esses sdo o "conjunto residencial que deu certo", porque o
urbano esta contido entre os muros da propriedade e os ganhos permitem o pagamento das
contribuigdes mensais. SANTOS (1981:25) traz a tona, com extrema acuidade o lado
perverso deste extremo controle dos condominos sobre os seus espagos:

(O Condominio) “Define fronteira absoluta, que ndo permite ambigiiidades, nem se
beneficia de membranas onde as comunicagdes sejam possiveis, mesmo entre grupos
e objetivos muito diferentes. O espaco da cidade perde ai a caracteristica mais
especifica: ndo tem significado coletivo, nem possibilita, por esta abertura, as mais
diversas apropriagdes. No Condominio até o que é publico (ruas, pragas, parques) ¢
privado, porque exclui e separa. Nao se trata mais da propriedade potencial de todos
que assim a representariam, ainda que nunca a usassem de fato. O Condominio
fecha, sem deixar espago a duvidas ou contradigdes, pelo menos no seu interior. Em
conseqiiéncia, por falta de dominios sem dono definido, de significantes sem
significado’, ndo propicia nem promete mudangas”.

De forma sintética procuramos listar no Quadro 1 os atributos do desenho e da gestdo dos
espacos coletivos nos conjuntos residenciais publicos ¢ nos de carater exclusivo. Trata-se
de uma primeira generalizacdo, de um esquema para abordar o estudo de caso. A
aproximacdo com a realidade concreta nos mostrard os expedientes dos usuarios dos
conjuntos populares para o uso, apropriagcdo ¢ manutencido de seus espagos.

CONJUNTOS RESIDENCIAIS PUBLICOS CONJUNTOS RESIDENCIAIS EXCLUSIVOS

limites definidos pelo desenho urbano /|limites definidos pelas grades e muros/
processo atual de fechamento por blocos ou [manutencdo do todo
quadras / fragmenta¢do do espaco coletivo

varias entradas/continuidade da malha [entrada unica ou
urbana controlada/descontinuidade da malha urbana
sem portaria portaria

condominio inexistente condominio

sem contribuicdo condominial pagamento de contribui¢do condominial

manuten¢do pelo poder publico e/ou pelos |manutengdo pelo condominio (cotas entre os
usudarios e/ou por grupos de usuarios moradores)

QUADRO 1. Comparagdo entre conjuntos residenciais publicos e exclusivos - aspectos de
desenho e gestdo

TIPOLOGIA E LAYOUT

O conjunto Linddia possui uma tipologia de unidades em fita, superpostas, com acesso as
habitagdes superiores por escada exterior e os acessos as unidades térreas localizadas
lateralmente a escada (ver FIG. 1). As fitas s8o justapostas pelos patios de fundos, cada
um com 5m de profundidade. Fazem face a uma via de acesso de hierarquia variada ou a
uma praca. Ja o conjunto Guabiroba apresenta duas tipologias: a primeira, de blocos de

"LEVI-STRAUSS, Claude. O Pensamento Selvagem. Sdo Paulo, Difel, 1962, citado em SANTOS (1981,25).



quatro pavimentos geminados em torno ao corpo central da escada. e a segunda, idéntica
a do conjunto Linddia e que é objeto deste estudo®.

Os dois conjuntos nunca constituiram condominio que coibisse a atuagdo dos moradores
sobre o espaco ou ditasse regras sobre a utilizacdo do mesmo. A Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente - SMUMA, por sua vez, nunca autuou estas obras apesar de
as considerar irregulares. Hoje, quatorze anos apos sua ocupacdo, verificamos uma forte
intervencdo da populagdo sobre estes espagos. Verificamos que o somatdrio dos fatores:
"inexisténcia de condominio" mais "auséncia de fiscalizagdo da SMUMA" mais
"disposicdo de areas livres”(a taxa de ocupag¢do dos prédios sobre o total do terreno ¢é
cerca de 17%, indicando a grande quantidade de d4reas), foram fundamentais para a
intervencdo dos moradores sobre o espago.
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FIGURA 1- Tipologia habitacional: na esquerda as primeiras alteragdes; na direita a
futura ampliacdo do térreo é o terraco com o boteco do segundo andar.

Com habitagdes de 4reas reduzidas (30 a 40m?), ao ampliar suas moradias, o fizeram
interferindo no espac¢o coletivo, dando-lhes nova feigdo. Esta materializacdo das
modificacdes tornam o caso muito rico para o exame de apropriag¢ido do espagco coletivo
exterior continuo a habitacdo, bem como do espaco a nivel do quarteirdo.

A privatizag¢do dos patios dos fundos ¢ hoje uma constante nos conjuntos. O uso exclusivo
pela unidade térrea, mas sem direito de levantar constru¢do neste local, esta previsto
desde o arquivamento da Incorporagdo junto ao Registro de Imdveis. Transgredindo a lei,
0s usuarios inventaram a "casa evolutiva", ndo somente no pavimento térreo, mas também
na unidade do 2° pavimento. Entre os vizinhos acertam a divisdo dos custos da laje e o
local da ventilagdo. As unidades, com esse procedimento, quase duplicaram de area
construida.

Se esta expansdo para os fundos ¢ contida entre as paredes das construgdes em “fita”, o
mesmo ndo se da no jardim frontal. Ai os limites foram sugeridos, delimitados, pelo rectio
de ajardinamento de largura de 4 metros. Este territorio foi apropriado pelos usuarios em

% Os aspectos referentes ao layout e tipologia fora retirados do texto: MEDVEDOVSKI (1994). Os dados de ocupagio dos
espagos exteriores constam em mais detalhes do Cadastro do Ambiente Construido (“as built”) dos dois conjuntos, a ser
publicado como capitulo da pesquisa em desevolvimento.



86% dos casos de unidades térreas. Os de esquina foram os grandes privilegiados pois
tomaram posse das areas de jardim junto as empenas dos prédios (ver FIG. 2).

Uma grande parte, cerca de 65%, delimitou sua propriedade através de muros ou cercas,
que em muitos casos se conjugam com outras interveng¢des. Outros construiram garagens,
comércio ou ampliaram a habitacdo. Entre as ampliagdes chama a atencdo o elevado
numero de garagens: 48% das unidades térreas no Linddia e 56% no Guabiroba destinaram
um espac¢o ao abrigo do carro. Muitas coberturas de garagem funcionam como alpendres,
abrigando simultaneamente o carro, a roupa a secar e as pessoas. Outras sdo vedadas por
portdes que cortam seu contato com a rua. Em alguns casos passam a abrigar novos usos,
como pequeno comércio, video-locadoras ou oficinas.

Também nesse espago o fenomeno da divisdo da laje com o vizinho superior é constante,
aparecendo apropriagdes de grande variedade de desenho, como terragos, sacadas, ou
construcdes de novos quartos e ampliagdo da sala. Estas ocorrem em menor nimero de
casos, cerca de 15% das unidades do segundo pavimento, mas revelam-se extremamente
significativas na modificacdo das fachadas, introduzindo, pela diversidade, uma quebra na
monotonia da proposta original.
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FIGURA 2. - Cadastro das modificagdes e ampliagdes efetuadas pelos
usuarios nos espagos coletivos. Parcela do Quarteirdo 5,
COHAB Lindbia

Observando as modifica¢des introduzidas pelos usuarios, verificamos que a tipologia
construtiva, aliada aos rectos de ajardinamento, propiciou a criagdo de um espaco de
transi¢do para o “totalmente privado”. Os moradores, no decorrer dos anos foram
"corrigindo" a proposta dos arquitetos ¢ aproximando-as do seu modelo conhecido de
periferia.

Hé algo portanto da "cidade figurativa" quando caminhamos pelas ruas dos conjuntos. O
correr de casas, hoje personalizadas pela intervencdo dos usuarios nos espagos frontais
das habitagdes, guarda semelhanga com vias das antigas "vilas" operarias ou com o0s
primeiros loteamentos da COHAB em Pelotas, onde cada casa tem o seu patio da frente e
o de fundos.

Adotando a mesma tipologia edilicia, a diferenciacdo do espago entre os dois conjuntos ¢
propiciada pelo layout, pela organizagdo espacial dos blocos.



O conjunto Linddia possui uma clara inten¢do de hierarquizacdo e diferenciacdo dos
espacos exteriores’. Diferenciou ndo somente as vias de acesso (publicas e de acesso
local) como também hierarquizou o espaco em publico (praga central e vias principais de
circulagdo) e coletivo. O espago coletivo estd contido em unidades espaciais claramente
discriminadas, os quarteirdes. Esta discriminagdo se faz através de uma trama simples e
clara, ortogonal, como forma de divisdo em quadras, contornando-as pelo sistema viario
publico ou limitando-as pela divisa do terreno (FIG. 3).

O espaco coletivo subdivide-se em semi privado que compreende varios tipos de espaco
de transi¢@o, como os rectos de ajardinamento, patios frontais murados, sacadas, terragos,
garagens, ¢ semi publico, como as ruas de acesso local (os “passeios”) e o espago
coletivo a nivel do quarteirdo - a praca, ora localizada em seu centro, ora na periferia.
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FIGURA 3 - .Implantacdo do Conjunto Habitacional Linddia

Entretanto o projetista colocou as empenas cegas dos blocos voltados para a avenida
principal, numa preocupacdo maior com aspectos de insolagdo e protecdo contra os ventos
dominantes. Ignorou a forca de atragdao da via para o comércio e servigos e seu carater
simbo6lico (no que foi corrigido pelos usuarios).

Mas, apesar deste fato, existe uma proposta de hierarquizagdo das vias ¢ do planejamento
do conjunto como um todo articulado, onde os servigos e equipamentos coletivos a nivel
de bairro estdo na praca central. Ao invés , no entanto, das propostas modernistas, ndo ¢ a
"cidade que esta no parque" (Comas, 1986), mas sim o "parque que esta na cidade". E
neste caso o "parque" tem enderego: estd na avenida principal sob a forma do Quarteirdo
Comunitario.

Este fato permite uma utilizagdo cotidiana do Quarteirdo Comunitario pelas criangas da
escola, bem como pelos adolescentes que a usam para o futebol. Estando num lugar
central, os moradores o atravessam em seus deslocamentos pelo conjunto. Um grupo de
moradores criou a Associag¢do Esportiva e Recreativa dos Amigos da COHAB Lindoéia, que
gerencia a quadra de futebol e nela colocou iluminagio. E cobrada uma pequena taxa
somente para seu uso noturno. Durante as noites de verZo o quarteirdo comunitario e a

% Identificamos através da historia do projeto que o arquiteto do Lindéia era um profissional de origem e formagio
uruguaia, conhecedor ¢ admirador das experiéncias de cooperativismo. O resgate da "habitagdo digna" , da preocupagio
com os limites entre o que ¢ publico , coletivo e privado se contrapde a ndo diferenciacdo ¢ a padronizagdo das propostas
modernistas. Este "modernismo temperado", se assim o podemos chamar, é o que também aparece no projeto da COHAB
Lindéia.




avenida se enchem de vida dos que jogam e dos que l& vdo para assistir, num
congracamento dos moradores do conjunto.

Ja a planta do Guabiroba ¢é de dificil leitura (FIG. 4). Nada semelhante a quadras ¢
encontrado no conjunto. As ligacdo entre a rua central de acesso ao conjunto com ruas
secundarias (e que lhe sdo paralelas) é que define “setores” que ndo sdo cruzados pelas
vias pavimentadas ¢ onde os blocos fazem frente as ruas de circulagdo local - os
“passeios”, ou a praca local. Mas estes setores ndo possuem um critério claro de
delimitacdo e ndo ¢ possivel associar uma praga a cada um deles. Em alguns setores as
unidades habitacionais sdo separadas da praca local por uma destas ruas pavimentadas e
conectadas a avenida principal (pracas F e G). Outras pracas sdo somente rodeadas por
passeios, sem contato com a rua principal. Os moradores dos blocos localizados entre as
pragas, e que ndo fazem frente a elas, ndo possuem nenhuma vinculagdo fornecida pelo
desenho sobre qual praca utilizar em seu lazer.
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FIGURA 4 - Implantacdo do Conjunto Habitacional Guabiroba

Portanto os espagos coletivos existentes no Guabiroba sdo somente os espagos dos
“passeios” (vias locais), ladeados de espacgos semi privados das frentes das moradias.
Apesar de existirem pragas, estas ndo formam uma entidade biunivoca com um parcela de
espaco do conjunto que pudéssemos chamar de “quarteirdo”. Os moradores das unidades
que fazem frente as pragas eventualmente se unem para sua manuten¢gdo em um mutirdo
para coletar o lixo. A tnica bem cuidada, a praca “B”, trata-se mais da imposi¢cdao de uma
vontade isolada de dois moradores do que de uma acdo coletiva.

Outro problema ¢ a localizagdo do Quarteirdo Comunitario isolado do conjunto,
localizado do outro lado de uma avenida inter-bairros que corta o terreno. Claramente o
desenho optou por destinar uma posi¢ao secundaria ao lazer e congregacdo dos usuarios.
Reforgcando este fato a Associagdo dos Moradores da COHAB Guabiroba cercou esta area
e sO6 permite sua utilizagdo por aqueles que dela fazem parte. Com isso, seu espago esta
freqiientemente vazio, sendo mais utilizado pelos adultos que pagam para jogar nas
quadras iluminadas (pelo menos um da equipe ¢ sbécio). A escola também possui
problemas de localizacdo, separada da area verde do quarteirdo comunitario e ladeada
pela avenida de maior movimento do conjunto.




A percepc¢do que temos do /ayout do Guabiroba ¢ como um “quebra-cabeca” onde a regra
para juntar as pegas ¢ otimizar o numero de blocos de habitacdo, que sdo as “unidades
rentaveis” e colocar nos intersticios as areas exigidas pela legislagdo para lazer e
servigos. Nenhum conceito urbanistico a seguir, nenhuma concepg¢do de hierarquia do
publico do coletivo e do privado.

A MANUTENCAO DOS ESPACOS E SUA RELACAO COM O DESENHO URBANO
Qual o conceito que adotamos de manutengao?

Quando falamos de conjuntos populares, a associacdo mais direta é com coleta do lixo e
com a limpeza geral do conjunto, de suas vias e pragas e mesmo das areas residuais. Pelo
estudo de caso, acompanhando o cotidiano dos moradores dos dois conjuntos, seus
esforgos para manter e melhorar seu meio ambiente, ou mesmo seu descaso ou impoténcia
para solucionar certos aspectos, podemos afirmar que o conceito precisa ser ampliado.

Entendemos que o conceito de manutencdo deva ser examinado sob a otica da Gestdo dos
Servigos Publicos Urbanos. Segundo ABIKO (1995:5) os servigcos publicos devem ser
prestados ao usudrio segundo cinco principios: permanéncia (continuidade do servigo),
generalidade (sem discriminacdo a quem o solicita), modicidade (tarifas razoaveis e
justas), cortesia (bom tratamento para o usuario) ¢ eficiéncia. “A eficiéncia obriga a
atualizacdo do servigo, procurando sempre a maximiza¢do de resultados com a melhor
técnica possivel; isso envolve a modernidade das técnicas, do equipamento e das
instalagdes e a sua conservagdo, bem como a melhoria e a expansdo do servigo”.

Avaliando a prestagdo dos servigcos publicos urbanos nos dois conjuntos estudados,
pensamos que a conceituacdo da eficiéncia dos mesmos poderia ser especificada segundo
o seguinte conjunto de a¢des '

a) Manuten¢do - cuidados técnicos indispensdveis para o funcionamento regular e
permanente; conservacao; manter em funcionamento as instalacdes e equipamentos.

b) Reparacdo - conserto; restauragao de partes danificadas; devolver a fei¢do original das
redes e equipamentos.

c) Melhoria - ampliagdo; expansdo; pode referir-se a extensdo da prestagdo do servigo
(maior numero de pessoas atingidas pelo servigco) ou ao seu aprimoramento (a melhoria da
qualidade da prestagdo do servigo); pode ser através do aperfeigoamento das técnicas, dos
equipamentos ou das instalagdes.

d) Alteracdo - modificar; corrigir; reformar; mudar a prestacdo do servigo quando mudam
as necessidades, retificar os servigos para atender novas necessidades.

Tomemos o exemplo do servigco de coleta de lixo, em seus aspectos internos a um
conjunto habitacional (supondo que o tratamento e¢ disposicdo de residuos sdlidos seja
resolvido a nivel urbano). Imaginando uma espécie de “rede virtual” temos: a manuteng¢do
das vias, do caminho de coleta, do depodsito coletivo (por exemplo: latdo de lixo), do
deposito individual (saco plastico do morador); ¢ necessaria a repara¢do de parte desta
“rede”, como a substitui¢do de um latdo danificado); pode ser efetuada uma melhoria,
como o aumento da freqiiéncia da coleta ou pode ser introduzida uma altera¢do no
sistema, como a coleta seletiva ou a modificagdo do percurso.

Qualquer destas ac¢des sdo importantes na adequada prestagdo do servigo, na sua
eficiéncia. O que costuma ocorrer com os projetos dos conjuntos habitacionais é o
pensamento imediatista da solucdo econdmica no desenho da rede (mesmo que este
obedeca as normas técnicas), sem preocupagdo com a manuten¢do € a reparag¢do.
Previsdo, a nivel do projeto, de melhorias ¢ alterag¢des sdo sonhos distantes.

Depois de materializado o projeto, vem a questdo da eficiéncia na esfera do cotidiano.
Para que o diagnostico da situagdo seja eficaz, a Avaliagdo Técnica deve andar junto com
a Avaliagao Organizacional, a primeira identificando as condi¢des técnicas dos servigos,

" LACERDA e GEIGER (1994), Dicionario Aurélio Eletrénico. Como as palavras assumem diferentes significado segundo
o contexto, procuramos colocar sindnimos préoximos para refor¢ar os significados a que nos referimos.



e a segunda, a sua gestdo (a APO se complementa com a avaliagdo comportamental e
funcional).

Torna-se necessaria a identificacdo ndo sé das acdes de gestdo como a quem compete cada
uma delas. Retomando o exemplo do lixo: a quem compete a manutengdo do pavimento
das ruas? Quem se responsabiliza pela substitui¢do do latdo danificado? Quem leva o lixo

do segundo pavimento até o latdo? Colocar estas questdes € como se quiséssemos
descobrir as regras ocultas pela banalidade do cotidiano.

Trata-se mais do que um levantamento dos aspectos exteriores dos espacos, aqueles que
sdo visiveis: o mobiliario, a vegetagdo, a pavimentagdo, entre outros. Mesmo o que estd
escondido dos olhos, como a rede de dgua e a de esgoto, acaba aparecendo nas faltas ou
nos excessos, como as caixas de agua adicionais no Linddia ou os vazamentos e mau
cheiro nas cal¢adas do Guabiroba.

MEDVEDOVSKI e BERTONI (1995) identificaram o problema das construgdes irregulares
nos patios de fundos, que danificaram a rede de esgoto 14 assentada. Serd que um pouco
de bom senso ndo seria suficiente para mostrar o perigo de colocar no meio dos patios das
unidades habitacionais as redes de agua e esgoto? Com habitacdes minimas ¢ um patio de
area igual a casa adquirida, ndo seria de prever sua ampliacdo? Ou mesmo sem a
construcdo, a simples permissdao de uso individual destes patios ndo inviabilizaria a
manutengdo das redes que por ele passam?

As causas destes problemas sdo em sua maior parte uma inadequada compreensdo da
importancia da gestdo destes servicos quando estes conjuntos foram projetados, assim
como a ndo definicdo dos limites entre o que ¢ publico, coletivo e privado. Esta
indefini¢cdo para os casos estudados foi tanto organizacional quanto espacial.

Como contribui¢do para a solucdo destes problemas devem ser definidas as competéncias
de cada agente envolvido. Os niveis do publico, do coletivo e do privado devem estar
determinados para que possamos auxiliar na distribui¢do das parcelas de responsabilidade
de cada esfera sobre o uso do solo e gestdo dos servigos. Aqui entra a discussdo de como
organizar os moradores em condominios, guardando a possibilidade da diversidade e como
o desenho do espago destes conjuntos sugere (auxiliando ou perturbando) esta
organizagao''.

5. CONCLUSAO: COMO DIVIDIR EM CONDOMINIOS SEM CONGELAR AS
RELACOES SOCIAS?

A COHAB - RS, através da Regional de Pelotas, tentou estabelecer uma organizagédo dos
moradores por quadras, logo nos primérdios do conjunto Linddia. O presidente atual da
Associagdo de Moradores da COHAB Lindéia'’, morador antigo, lembra de problemas para
o pagamento das contribui¢cdes, da administracdo indevida destes recursos, ndo pagamento
dos zeladores, e outras irregularidades, que acabaram por inviabilizar o condominio.

A situagdo de indefini¢do da propriedade dos espacos dos conjuntos ¢ da responsabilidade
sobre os limites da prestagdo dos servigos publicos hoje ainda permanece. A COHAB
nunca efetuou a doacgdo das vias principais, onde passa o transporte publico para a
Prefeitura, que, portanto, ndo se considera legalmente responsavel pelas mesmas.
Entretanto a rede elétrica, de agua e esgoto foram entregues e aceitas pelos orgéos
responsaveis.

Os “passeios” e as pragas continuam indefinidos quanto a quem realmente pertencem. Nos
patios de fundo os moradores tem a permissdo para o uso e proibicdo da construcdo. As
edificagdes das escolas, posto de saude, associagdo de moradores tem o terreno por
comodato da COHAB.

" Ver BARRIOS (1986: 22). “Somente quando compreendido como produto global de estruturas e praticas sociais
dialéticas articuladas ¢ que o espago construido se converte em poderoso instrumento de mudanga social”.
2 Entrevista concedida por Almiro Pires Souza em 12/04/96.



Aos poucos o poder municipal assumiu a prestacdo dos servigcos publicos urbanos por
pressdo dos vereadores, dos moradores organizados em grupos ou através das associagdes
de moradores. Entretanto pela precariedade dos servigos prestados ¢ pela polémica entre
os moradores e a Prefeitura, que atende “de favor”, os moradores tém se organizado para
suprir estas faltas. Neste fato se evidencia como o layout dos dois conjuntos propds
organizagdes diferenciadas dos moradores.

A limpeza dos espagos exteriores dos dois conjuntos é realizado de forma intermitente e
muito espacada pela Secretaria de Obras. Portanto na observagdo do cotidiano
constatamos que nos dois conjuntos os moradores limpam o espago de seu “patio” frontal
e do trecho da via para a qual fazem frente. Este é o espago da representacdo, e os
moradores cuidam de sua imagem publica. E uma parte do privado que se apresenta ao

publico. Sdo espacos coletivos que denominamos de semi-privados (ver FIG. 5).

Quanto a manutencdo das pracgas, no conjunto Lindodia a divisdo do territéorio em
quarteirdes criou um espago coletivo intermediario, semi -publico, que conecta cada
praca ao seu quarteirdo. Esta divisdo territorial criou uma “identidade espacial” entre os
moradores que se localizam e se identificam através da quadra. Ha4 uma identidade
simbolica, mas que ndo garante a organizacdo dos moradores para atividades de limpeza
ou melhorias. Moradores de quadras morfologicamente e hierarquicamente semelhantes,
como a Quadra 4 e Quadra 5, apresentaram respostas diferentes a este tema. A quadra ¢
um “potencial de organizag¢do”, sendo o resultado, o produto complexo de praticas e
estruturas sociais articuladas®.
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FIGURA 5 - Niveis de apropriacdo do espaco dos conjuntos residenciais Lindoia e
Guabiroba

No Guabiroba fica evidente que os moradores se organizam por compartilharem o espago
de um “passeio”. Obras de recuperagdo do esgoto foram realizadas, invertendo a posigcao
das redes coletivas do patio de fundos para esta via de circulacdo restrita. Estas obras
uniram os vizinhos que compartilhavam o mesmo espaco frontal de convivéncia diaria. Se
fossemos seguir a logica da instalacdo do esgoto, estes vizinhos teriam se organizado
com os que lhe dao limite pelo patio de fundos e com quem compartem as redes de dgua e
esgoto. Mas o carater simbolico do espaco também se impde: o vizinho de fundo ¢ um
desconhecido; o muro é alto na parte dos fundos ¢ mais baixo na frente, o que permite a
visdo do “passeio”, a conversa com a vizinha ou vigiar as criangas™.

" Ver em SALVIATI (1988) o caso das superquadras em Brasilia em que os moradores estdo organizando as “Prefeituras
de Quadra”e que, segundo o autor s6 tem servido a uma certa elitizagdo das superquadras, com o fechamento dos pilotis
para suntuosos e superdimensionados sagudes de entrada.

" ARIES e DUBY (1994:126-127) observam comportamento semelhante para os moradores dos loteamentos franceses:
muros baixos e maior sociabilidade na parte frontal, muros mais altos nos fundos.



Em termos juridicos como resolver esta esquizofrenia do projeto? Que tipo de condominio
0 projetista imaginava? Um Unico, imenso condominio de 1600 unidades habitacionais?
Condominios por blocos justapostos pelos patios de fundos ou condominios unindo
pessoas pelas suas relagdes de vizinhanga?

A solug¢do para o Guabiroba permanece ainda num impasse. Segundo a Promotoria de
Defesa Publica: “O condominio existe de fato. Mesmo ndo formalizado, mesmo néo
existindo legalmente, faticamente ele existe. E possivel legalmente utilizar a Lei de
Condominio para dirimir davidas”. Serda um longo processo de negociacdo entre os
moradores, a COHAB ¢ a Prefeitura.

O Promotor Charqueiro, titular desta Promotoria, ao olhar a implantagdo do Guabiroba
comenta que ndo saberia como dividir seu espaco em condominios, enquanto que no
Lindo6ia a solugdo lhe parecia muito clara: criaria condominios para cada quadra.

No entanto, esta inven¢do de um condominio, quatorze anos depois de estabelecidos os
conjuntos, como seria recebida pela populagdo e quais conseqiiéncias traria para os seus
usos?

O presidente atual da Associacdo de Moradores da COHAB Linddéia hoje declara que néo
encontra motivo para constituir o condominio, que ¢ “...obriga¢do da prefeitura arrumar o
Lindo6ia, assim como esta arruma as outras ruas da cidade”. E unidnime entre os moradores
que a conservagdo das vias e das pracas ndo lhes compete. Ha polémica no Guabiroba
sobre quem deveria reformar as redes coletivas de esgoto, pois os vizinhos se cotizaram
para comprar o material e utilizaram sua mao de obra para as modificacdes na rede, mas a
manuten¢do da mesma ¢é realizada pela concessionaria do servigo, que comparece quase
diariamente para desobstruir as fossas sépticas. Os servigos de abastecimento de agua,
coleta de lixo, telefonia publica, iluminag¢dao publica continuam atribui¢do da Prefeitura.
Outros, como a limpeza urbana, a vigilancia privada, ou mesmo o transporte coletivo tem
a participa¢do dos moradores.

CRIANDO E MANTENDO A DIVERSIDADE

Muitas vezes ja ouvimos dizer, ao mencionar o nome dos conjuntos Linddia ou Guabiroba,
que os moradores estragaram o conjunto, construindo de forma irregular sobre os fundos
de suas residéncias ou nos recuos de ajardinamentos. Que os conjuntos foram deturpados
ou, mesmo, que os moradores estavam invadindo estas dreas. No entanto, o que para uns
parece ser o problema, para os moradores ¢ a solugdo. Vamos colocar aqui a questdo as
avessas: o que, frente a legislacdo urbana, aparece como uma irregularidade, ndo ¢ na
verdade uma resposta aos erros e faltas que os moradores identificaram nestes anos de uso
dos conjuntos?

Exemplificando: os usos das ampliagdes, ou mesmo no espagco doméstico original, para
atividades de comércio e servi¢co solucionou sua falta quando da implantacdo do ntcleo.
Podemos perguntar: como um conjunto residencial popular, situado na periferia, poderia
prescindir de padarias, fruteiras, bares, cabeleireiros ou sapateiros?

Pois 125 usos ndo domiciliares foram encontrados em levantamento de campo efetuado em
mar¢o de 96 no Linddia. Destes, 73 s@o comerciais e 52 sdo servigos. Ou se¢ja,
constatamos que, de cada 14 unidades habitacionais, uma tem instalado uma atividade néo
domiciliar. No Guabiroba, os usos comerciais sdo 81 e os de prestacdo de servigos
atingem 86.

Esta riqueza de comércio e servigcos estd, desde 1987, com alvara de funcionamento
concedido pelo Municipio (Lei n 3.019/87), mesmo que assente em construgdes
consideradas como irregulares frente aos critérios urbanisticos em vigor. A instdncia
legal teve de reconhecer a instdncia do cotidiano.

Pensamos que a organizacdo de moradores, em torno a um espago compartilhado, podera
auxiliar na gestdo destes espacgos. Esta organizag¢do, de cunho espontaneo, devera ter o
carater de um “mini-condominio”, reunindo os moradores de cada bloco. Seria constituida
uma unidade minima de gestdo, encarregada pelo menos da edificagdo. A criacdo de
unidades de gestdo maiores, agregando os moradores pela vizinhanga de um “passeio”( no



Guabiroba) ou de uma quadra (no Lindéia), seria algo a ser negociado entre os moradores
e o poder municipal.

Hoje, com a extincdo da COHAB-RS, o Estado estd propondo a transferéncia dos
conjuntos para a esfera municipal. Cabe ao Legislativo resolver o impasse e¢ declarar
como publico o espacgo coletivo destes conjuntos. Assim a responsabilidade legal pela
gestdo dos espacos exteriores seria assumida pela Prefeitura e negociada caso a caso o
repasse de parcelas de responsabilidade pela manutencio, reparacdo, melhoria ¢
alteragido destes espagos. O espago e as relagdes socias do Linddia ¢ do Guabiroba estdo
em permanente construg¢do no seu cotidiano, e vimos que muitas destas atividades ja estdo
sendo desempenhadas pelos moradores.

Defendemos aqui, que a criacdo de uma espécie de “mega-condominio”, englobando todos
espagos coletivos do conjunto (que legalmente seriam considerados como “privados do
condominio”), ¢ uma hipdtese de morte da diversidade.

O social ndo se constréi através da Convengdo de Condominio e do estabelecimento de
suas normas (SANTOS,1985:133). Mas, na logica do racionalismo - de distinguir e
separar fungdes, se delega ao condominio e ao sindico a tarefa de disciplinar o espaco e
resolver conflitos. Nos jornais, o setor imobiliario anuncia freqiientemente cursos para
sindicos, treinamento para porteiros e vigias, e até encontros estaduais sobre o tema®.

O que salvou o Linddia e o Guabiroba do imobilismo e da esterilidade foi o fato de ndio
ter se constituido condominio. Suas ruas, pracas e “passeios” permanecem abertas ao
contato social, as troca e a mudanca.

No nosso entender, a solugdo destes problemas simultaneamente exige o reconhecimento
das multiplas facetas do urbano: 1°- o conhecimento através de pesquisa sistematica dos
problemas do cotidiano da populacdo e sua manifestacdo espacial; 2°- a intervencdo das
disciplinas técnicas procurando apresentar alternativas através de projetos de redesenho
urbano; e 3°- a atuagdo do poder legislativo municipal, que devera ter a sensibilidade de
aprovar novas medidas que reconhegam a realidade dos conjuntos habitacionais e
viabilizem sua regularizagio.
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